U.A.T. EFORIE 2#_
REGISTRUL

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. 6033 din 13.03.2023 (pozitia 6) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii
prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie
Sud, str. Vlad Tepes nr. 2, in suprafata de 74 mp, identificat cu I.E. 107411
precum si a documentatiei de licitatie

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

-raportul D.A.D.P.P.,AS..D.E,,SJCAA.S,;

- 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 70/29.04.2021 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a acestui
teren

- numarul de inventar 4197 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020

- documentatia cu IE 107411

- incheierea dispusa de OCPI in dosarul 128030/25.08.2021 pentru imobilul cu LE.
107411

- 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. 6033 din 13.03.2023
(pozitia 6) ce stabileste valoarea de piata de 122 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 administrativ propune
spre aprobarea plenului Consiliului Local Eforie urmatorul

PROIECT DE HOTARARE

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare
primire nr. 6033 din 13.03.2023 (pozitia 6) ce stabileste valoarea de piata si a
vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea
Eforie Sud, str. Vlad Tepes nr. 2, in suprafata de 74 mp, identificat cu I.E.
107411 precum si a documentatiei de licitatie.

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.

'|I NR. &E'_ZLDATA_?/__L’ /027202}’



Art. 3. Se aproba pretul minim de pornire a vanzarii prin licitatie publica de 122
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 imobilului format din teren situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Vlad Tepes nr. 2, in suprafata de
74 mp, identificat cu I.E. 107411 precum si a documentatiei de licitatie.
Terenul este imprejmuit. Imprejmuirea nu face obiectul vanzarii.
Art. 5.
Se aproba documentatia de licitatie conform anexei .
Documentatia de licitatie se va completa cu Certificat de Urbanism care va face
parte integranta din aceasta
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 Orasului Eforie dupa
intabularea imobilului teren in cartea funciara
Art. 9. Prezenta hotirare va fi transmisi autoritdfilor §i persoanelor interesate de
catre Secretarul General al Orasului Eforie.

Tulie 2023
PRIMAR
.f
\ Serban Robert Nicolae

'1\/ :
Intocmit si r:‘%fmtgt / L\

Manea Danig
Negrea Claudiu  / \
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ROMANIA
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. 6033 din 13.03.2023
(pozitia 6) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii prin licitatie publica
a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Vlad Tepes nr.

2, in suprafata de 74 mp, identificat cu L.LE. 107411 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 70/29.04.2021 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a acestui teren
- numarul de inventar 4197 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020
- documentatia cu IE 107411
- incheierea dispusa de OCPI in dosarul 128030/25.08.2021 pentru imobilul cu LE. 107411
- 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. 6033 din 13.03.2023 (pozitia 6) ce stabileste
valoarea de piata de 122 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 ardtate mai sus, vd propun sd aprobati proiectul de
hotdrdre privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003
S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr.
6033 din 13.03.2023 (pozitia 6) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii prin
licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Vlad
Tepes nr. 2, in suprafata de 74 mp, identificat cu LE. 107411 precum si a
documentatiei de licitatie
) PRIMAR,
Serban Robert Nicolae

Intocmit si redactay |
Manea Daniel
Negrea Claud1u

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979
www.primariaeforie.ro



ROMANIA
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. 6033 din 13.03.2023 (pozitia 6) ce stabileste
valoarea de piata si a vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Vlad Tepes nr. 2, in suprafata de 74 mp,
identificat cu I.LE. 107411 precum si a documentatiei de licitatie

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

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

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

- art. 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 70/29.04.2021 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a acestui
teren

- numarul de inventar 4197 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020

- documentatia cu IE 107411

- incheierea dispusa de OCPI in dosarul 128030/25.08.2021 pentru imobilul cu LE.
107411

- 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. 6033 din 13.03.2023 (pozitia 6) ce
stabileste valoarea de piata de 122 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

Din punct de vedere tehnic raportul D.A.D.P.P. este favorabil.

Prezentul raport t*:ebuie coroborat cu rapoartele prezentate de celelalte directii/
compartimente . |
Director Executiy |
Manea Dani¢l

Intocmit
Claudiu Negrey’ 5_

07.2023 mfy(/

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



SR, ROMANTIA
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. 6033 din
13.03.2023 (pozitia 6) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii prin licitatie publica a terenului
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Vlad Tepes nr. 2, in suprafata de 74 mp,

identificat cu LE. 107411 precum si a documentatiei de licitatie

Avand in vedere

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

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

Se invedereaza totusi Consiliului local prevederile art. 240 alin. (2) teza 1 din Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, unde legiuitorul a hotarat ca: “Aprecierea necesitiyii si
oporlunitatea adoptarii si emiterii actelor administrative aparfine exclusiv autoritdfilor deliberative,

respectiv executive...”

stk —sp dALA

IV ﬁlexandru
-

S

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

$03.06.23/23.02.2023
- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
DE 74 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. VLAD TEPES, NR. 2,
IDENTIFICAT CU LE. 107411, CP 905360

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 286/26.11.2021

FIRMA

Membru Corporativ ’_'l GECONVIEC 2003
ANEVAR - Aut. 0117 e | bnsicars | Gonwidut
EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George

Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2023

Asigurare

profesionali 1.000.000 EURO nr. 0786.342/2022-2023

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

Telefon: 0341 / 426.547

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

Adresa societatii de
evaluare

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

Scopul prezentei lucrdri de evaluare este vanzarea unei proprietdti imobiliare
apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2,
identificat cu |.E. 107411, CP 905360, Jud. Constanta, proprietate ce constd in Teren
intravilan cu suprafata de 74 mp.

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

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

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

Astfel, valoarea de piata, in opinia evaluatorului, pentru pentru imobilul consténd in
Teren intravilan cu suprafata de 74 mp, situat in Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2,
identificat cu I.E. 107411, CP 905360, Jud. Constanta, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 122 Euro/m? 598 Ron/m?
Valoare totala 8.993 Euro 44.289 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 23.02.2023 — 4,9248 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

&
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Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie .Wﬂlﬂﬁzﬂb <, nr. 2, jud. Constanta
o A

Utilizator desemnat: Primaria [ re==Tletar. Oras Eforic
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA $1 COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizatd de catre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L,,
Memfbru Corporativ ANEVAR, cu aut. nr. 0117/2023, 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 Priméria Orasului Eforie.
Utilizatorul desemnat al lucrarii este Primaria Orasului Eforie.

1.3. SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul raportului de evaluare este vanzarea unei proprietdti imobiliare apartinand
Orasului Eforie, situata In Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, identificat cu |.E. 107411, CP
905360, Jud. Constanta, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de 74 mp.

14. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2,
identificat cu I.LE. 107411, CP 905360, Jud. Constanta, compusa din teren intravilan cu
suprafata de 74 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

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

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea de piata.

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

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

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

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

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 10.03.2023.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 23.02.2023.

Valoarea estimata este o0 suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 23.02.2023: 1 Euro = 4,9248 lei

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doud destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.

Simbol Denumire 22.02.2023

EUR I Euro £9248 +{ 0055

1.8. NATURA §1 SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

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

Surse de informatji privind proprietatea evaluata:

e HCL 286/26.11.2021 — privind aprobarea raportului de evalure ce stabileste pretul de piata
si a vanzarii prin licitatie publica a terenului in suprafatad de 74 mp situat in Loc. Eforie Sud,
str. Vlad Tepes, identificat cu |.E. 107411;

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 128030/25.08.2021, BCPI Constanta
Tncheiere 1n dosar 128030/25.08.2021, BCPI Constanta

Extras de Plan cadastral de Carte funciara pentru Imobil numar cadastral 147411/ UAT
Eforie

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

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

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

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

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

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Viad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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1.10. IPOTEZE $! IPOTEZE SPECIALE

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

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

- Proprietatea este evaluatd ca liberd de orice sarcini, daca nu se specifica altfel.

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

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

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

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

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

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

- Se presupune ca toate autorizatjile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritati legale sau administrative, locale sau nationale, sau de catre organizatii
sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din 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 decéat cele descrise in raport.

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

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

- Continutul acestui raport, atat in totalitate sau Tn parte, nu poate fi facut public
sau mediatizat in vreun fel si nu poate fi utilizat in alte scopuri, fara 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 evaluarii,
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
comanda: teren intravilan — curti constructii; Se presupune ca terenul estein domeniul privat al
orasului. Valoarea obtinuta a avut in vedere cele mentionate. In cazul in care ipotezele de lucru
se modifica, valoarea se va modifica corespunzator.

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Viad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Utilizalor desemnal: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $I PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, in intregime sau partial si nici ca referint3,
in circulare sau n declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisd a
evaluatorului si a Primariei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea s&
apara.

1.12. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmaétoarele:

o Afirmatjiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

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

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

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

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

o SEV 103 — Raportare (IVS 103),

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

o SEV 105 — Abordari si metode de evaluare,

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

o Glosar 2022

in prezent sunt Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, legitimatia nr. 12167.
Certific 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 cauza;

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren de 74 m® - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21. SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 74 mp;

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

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2, DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orage numara 506.458 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
Roméniei, respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La
Nord este despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunére si
Marea Neagra strébatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

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

Cu cei 7071,29 kilometri patrati, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata
Roméniei si se afla pe locul 8, dupa suprafata, si pe locul 5, dupé 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 tratareg == : .
diverselor afectiuni. Cinci ani mai tarziu, in 1899, pe malul marii, este constrwt primul hotel din
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 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Viad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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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 S| 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 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Viad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
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24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA $! VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata semi-centrala in loc. Eforie Sud, intr-
0 zona preponderent rezidential/comerciald. Zona este una cu un ambient civilizat, la o distanta
de aproximativ 250 ml pe sosea fatd de falez.

Accesul: se realizeaza din str. Vlad Tepes, sau din str. Carmen Sylva, sau din str.
Mircea cel Batran.

Tn zona traficul rutier este de nivel scizut, iar cel pietonal este de nivel scazut, poluarea
fonica fiind de nivel scazut.

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

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential/comercial.

Avantajele zonei sunt distanta relativ mica fatd de obiectivele principaleale orasului,
iar fata de faleza de aproximativ 250 ml pe sosea.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona semi-centrald a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la str.Viad Tepes, la str. Carmen Sylva si la str. Mircea cel Batran.
Amplasarea imobilului Tn localitate permite deplasarea facild 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 preponderent rezidentiala/ comercial turistica.

Utilitatile de care dispune amplasamentul sunt: apa, curent electric, canalizare, gaze.

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 74 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietatji este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.
Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricd regulatd si are
deschidere la str. Viad Tepes, la str. Carmen Sylva si la str. Mircea cel Batran.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana semi-centrald a
ors. Eforie Sud, zona mixta rezidentiald/comerciala, turistica.

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

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren plan, fard deniveldri, forma geometrica regulata, poluare
scazuta.

28. DATE PRIVIND IMPOZITELE S| 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 2023.

2.9. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE S| OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactji anterioare.

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
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CAPITOLUL Il — ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar
acest punct este teoretic si rareori atins, existénd 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 gi 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-au creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si
speciale. Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor la piata si masura in care
acestia sunt afectati de factori interni si externi.

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
- L (analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
_ (aria pietei si aria competitiva)

Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. ~ Analizaofertei =

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

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

In aceastd prim3 etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice,
juridice sau de localizare; acestea urménd a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile,
precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

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

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in zona centrald a Loc. Eforie Sud, ntr-
0 zona rezidentiala/comerciald/turistica, cu un ambient civilizat, in apropierea 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 piatd pentru
tipul de proprietate analizat.

Zona Metropolitand Constanta are o piatad imobiliara destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Viad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
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in Loc. Eforie Sud existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizatd este
caracterizata prin prezenta preponderentd a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatid 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 in zona analizatd si vecindtati este prezentatd in
anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

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

Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosinta CC
Client su utilizator Primaria Orasului Eforie
Scop evaluare asistenta in vederea vanzarii
Drept de proprietate ~ absolut
transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare
Adresa Eforie Sud, Str. Viad Tepes nr. 2
Amplasare Eforie Sud
Suprafata (mp) 74 m?
Destinatia intravilan
Topografia plan
Forma regulata
Utilitati ’ o utilitati la limita
~ Acces Accesul se realizeaza din str. Vlad Tepes, str. Carmen Sylva si
~____ str. Mirceacel Batran
Deschidere 3,72 ml si 17,75 ml si 3,67 mi
Situatiaactualaa  Teren intravilan, situat in zona semi-centrala a loc. Eforie Sud
terenului S
igicsion Bibanistic N = 1< 1~ N — |
Vecinatati Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumita

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¥p GECOMEC 2003

| Eviteiirs | Condidesitd

pag. 13

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 analizatd, 1Anga sau in apropierea
terenurilor construite.

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

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

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

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

Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatjile 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 alti 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, ww.olx.ro,
www.lajumate.ro, www.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).

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate Tn zona analizatd si adiacente se
situeaza intre cca. 100 si 170 Euro/ mp si este prezentatd in anexa;

- preturile de ofertare diferd de preturile de vanzare cu cca. 5%-15%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitdti, amenajari si destinatie.
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Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-ofertd. 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 evaludrii piata este in dezechilibru cu oferta sensibil mai mare decat
cererea; piata apartine cumparatorilor.

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

Tindnd cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scadere a cererii datoritd 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 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU

41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

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

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizarile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urmatoarele utilizari potentiale: utilizarea curentd
(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 esentd consta in raspunsul la urméatoarele doua
intrebari:

»  Terenul supus evaluarii trebuie 13sat 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 ca CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,

-

evaluatorul trebuie sa gaseascad "constructia ideald" care se caracterizeazd 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 preful cel mai convenabil.

VvV V V V

in concluzie, analiza CMBU a unui teren liber este fundamental3 in procesul de evaluare
din cel putin urmatoarele trei motive:

A\

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

»  Este folosita 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 74 mp, situat in intravilanul Loc.
Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, identificat cu I.E. 107411, CP 905360, Jud. Constanta,
zona pentru care dispunem de informatiji de piata.

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

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Viad Tepes, nr. 2, jud. Constania
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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 piata 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.

o Alocarea (proportia)

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

s Tehnicile capitalizarii venitului:
» Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

Renta funciara poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatad pentru a estima
valoarea de piata a terenului. Renta funciard este suma platitd pentru dreptul de utilizare si
ocupare a terenului Tn 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 piata a terenului. Aceastad procedura este utild Tn cazul in care analiza
terenurilor comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor
de capitalizare. Dacd renta contractuald corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin
aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd, 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 sa determine perioada de detinere a proprietatii.

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
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» Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

Metoda parcelrii 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
imediaté la data evaluarii sau sa aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabild din punct de vedere
financiar.

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

Atunci cand existd date de piata relevante si suficiente, metoda parcelérii si dezvoltarii
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 cdnd nu exista 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 impdrti 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 parceldrii si
dezvoltérii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

Astfel proprietatea evaluatad este comparata cu tranzactii/oferte de proprietati similare.
Au fost identificate date cu privire la oferte/vanzari cu proprietéti 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 adecvata metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.

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

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

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

Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor de tranzactionare
pentru terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor ajustari ale preturilor terenurilor
libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau cerute pe unitatea
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de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietétilor sau tranzactiilor
(numite elemente de comparatie).

Aceasta metodd este cea mai uzualad si preferabild tehnicé de evaluare a terenurilor cu
conditia s& existe informatii suficiente despre vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.

Analiza datelor pentru estimarea valorii de piatd a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentatd anexe.

Valoarea de piata a imobilului nu a fost estimata cu metoda comparatiei directe;
intervalul de valori al terenurilor scoase la vanzare este de cca. 100-170 Euro/mp. Acesta
a fost utilizat ca o indicatie/verificare a valorii obtinute prin tehnica aplicata.

5.2. METODE ALTERNATIVE UTILIZATE: CAPITALIZAREA DIRECTA: METODA
REZIDUALA

> Metoda reziduala

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

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

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

spatii comerciale

info Q3-4 2022

min max
CBRE 9,00% 10,00%
Colliers 8,50% 10,00%
Darian | artere principale
artere secundare 9,00% 10,00%

Cushman & Wakefield Echinox
7,75% 8,50%

John Lang LaSalle 8,50% 9,50%
Knight Frank 8,50% 10,00%
mediana 8,50% | 10,00%
media 9,25%
localizare: Eforie Sud 20% 11,10%
spatiu secundar 20% 13,32%

5.3. ALTE METODE ALTERNATIVE
o Extractia de pe piata

Extractia de pe piatd este o metodd prin care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei
constructiilor, estimaté prin metoda costului de inlocuire net.

o Alocarea (proportia)
e Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare
e Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii
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CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda reziduala.

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

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

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

Capitalizarea directa: tehnica 122 Euro/m? 8.993 Euro
rezidualé a terenului

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

Adecvarea: Dupa o analizd amanuntita, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute in vedere, sunt considerate adecvate, dar tindnd cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda comparatiei directe este mai 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 si calitatea informatiilor. Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie in
analiza este considerata suficienta pentru aplicarea abordérii mentionate.

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

Astfel, valoarea justa n opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constdnd in Teren
intravilan cu suprafata de 74 mp, situat in Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, identificat cu
I.LE. 107411, CP 905360, Jud. Constanta, este:

Valoare de piata

Valoare unitard 122 Euro/m? 598 Ron/m?
Valoare totald 8.993 Euro 44.289 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 23.02.2023 — 4,9248 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Valoarea bunului evaluat a fost determinatdi in mod obiectiv si in ]
impartialitate.

| |
5 - 7 W\ ¥ ¢
Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie \%" stpifagididped /2, jud. Cons“ﬁ_t&oNi‘;&\i‘i?ﬁ"
Utilizator desemnat: PrimariaNCi, ige Ripsp j—,’-fa$ Eforie bt il

NORy & ARZZ
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CAPITOLUL VII - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE

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

7.2. CAPITALIZAREA DIRECTA/TEHNICA REZIDUALA A TERENULUI

ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE

Rata de capitalizare a fost preluati din studiile ficute de firmele specializate (pentru
spatii comerciale - orase secundare) si publicate in revista ,,Valoarea oriunde este ea” nr. 36-37
din decembrie 2022, publicata de ANEVAR, care aratau asa:
- CBRE Roménia: 9% - 10%:;
- Colliers International: 8,50% - 10,00%;
- Darian DRS: 9,00% - 10%;
- Cushman & Wakefield Echinox: 7,75% - 8,50%;
- Jones Lang LaSalle: 8,50% -9,50%;
- Knight Frank: 8,50% - 10,00%;

S-a considerat o rati de capitalizare coforma cu pozitia imobilului si amplasarea statiunii fata de
orasul Constanta: ¢ = 13,32%.

S-a considerat un grad mediu de neocupare de 0%.(la acest tip de chirie se utilize aza inchirierea
per sezon, adicd per an). Din datele de piata existente si prelucrate de céitre firma noastri, s-a
estimat o chirie negociati de cca 145 Euro/mp/sezon.

METODA CAPITALIZARII VENITULUI

o Suprafata utild (mp Au) 56,24
Chiria anuala/mp (EUR/mp/sezon) 145
Total chirie (EUR/an) 8.155
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 8.155
Total VBP (euro/an) 8.155
Venituri brute efective VBE (EUR/an) 8.155
Total VBE (EUR/an) 8.155
Cheltuieli de exploatare | % |
Cheltuieli fixe
— impozit pe clidiri (EUR/an) 90
— asigurare (EUR/an) 15
Cheltuieli variabile
— management 5,00% 408
— fntretinere si reparatii 3,50% 285
Alocare pentru inlocuiri 3,00% 245
Total Cheltuicli exploatare (EUR/an) 1.043
Venit net efectiv (EUR/an) 7.112
Total VNE (EUR/an) 7.112
Rata de capitalizare % 13,3%
Curs EURO Ia data evaludril Lei/ 1 Euro 4,9248
Valoare imobil (Euro) 53.393
Valoare unitara investitii (Euro/mp) 600,00
Valoare totali investitii Euro 44.400
. . (EUROQ) 8.993
Valoare proprietate teren : (LEI) 44.289

Evaluare teren de 74 m?- Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI
Zona Supra Pret (€) Pret Site Data
fata (€/mp)

Eforie Sud, 600 [78.000 130 https://www_storia.ro/ro/oferta/eforie-sud- | septembrie
str. Repubilicii, central-teren-drum-national-600mp-15m- | 2022
pe partea cu IDgt6n.html
marea
ES-str.Dr. | 543 [105.885 | 195 https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare| ianuarie
Cantacuzino, de-vanzare/terenuri/teren- 2023
la 200 m de intravilan/anunt/vand-543mp-teren-
mare intravilan-in-eforie-sud-strada-dr-

67a/hih9dhfd38f770621591e9gafe28631
ES —str 380 [70.000 184 https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare| ianuarie
Transilvaniei /de-vanzare/terenurifteren- 2023
(la 270 m de intravilan/anunt/teren-eforie-sud-100m-
mare) de-

mare/q759h34e4h7i703621i063dfd31a0e

fd.html
Eforie Sud 500 | 50.000 | 100 https://www.imobiliare.ro/vanzare- septembrie
zona str terenuri-constructii/constanta/eforie- 2022
Republlicii sud/teren-constructii-de-vanzare-

X4K013018
Eforie Sud, |[300 |38.000 | 127 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren- septembrie
intersectie str. leforie-sud-300mp-intravilan-deschidere- | 2022
Saturn cu str. dubla-1Dtk7X.html
Veseliei
Eforie Sud 600 |99.900 | 167 lhttps://www.storia.ro/ro/oferta/teren- septembrie
zona str Dr eforie-sud-600mp-central-la-150m-de- | 2022
Cantacuzino mare-IDirVQ.html

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Ulilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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1

Ettps://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-centraI-teren-drum-national—600m p-15m-IDgtén.html
| Hamd W3t C ; :

NI e e i T

R,

: Lo e Serianren ot Advian
Fhow L

¥ Fynn amakns

& Whupmes T

L TR T T

¥ e

&

Agprmie
raq y8n 877

Suntirzeseset de sceests groprietete
€1 =5 0cr 53,600 mad muite
fformiatdi inairke de a efecmua © vizha,
Muttumesc!

AT TR seesio-cemreny 3T 44X
EefneSrmwes S8 | Ctodelovi mul

it 06 ararveur ofieie wireare
Tiifeode Fu-ijed

Eforie Sud Central Teren drum pational G00mp/15m 78000 € =
@ Tonstants [podet), Efome Sud, Constanta fjudet}, £fonik, Canstanta {udet) 3G

Flany arrmya: AxAny Parigedla imary TR mdmu e

16596 RON funa. ST91S RON (1%} W ant TR
Prezentare generala
Ry Suprafata 600 m* i Tipteren teren intravilan
3 Indinatie plat i Siguranta gard

Vizionare la distenta cere informati R Tipvanzator agentie

Descriere anunt

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

Pren: 78000 euro +2 % comision agentie

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Orag Eforie
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2
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-
543mp-teren-intravilan-in-eforie-sud-strada-dr-cantacuzino-nr-
67a/hih9dhfd38f770621591e9ggfe28631h.hitml

Vand 543mp teren intravilan in Eforie Sud , strada Dr. 105 885 EUR negociabll 0722796778
Cantacuzino nr.67A

Constamta Eforie Sud @ Vezipaharta

Bun2, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. kal esie valabilé?

R Adauge fister 7

Cuntacteaza vinzatoru

% Faofserta

® Vizuslizad: £68
A Regorzsza

Marin
Vezi toate anuniuriie
Distribuie anuntul ps

pui: M rg

pecificatii
Suprafata terenului 5430 m? Front stradal 144
Numar fronturi 1 Latime drum acces 10
Destinatie Birouri, Comercial De va Amenajare strazi Asfaltate
+ Utilitati generale Apa,Canalizare, CATV,Curent,G
az
Alte caracteristici Acces aulo,La sosea.O...
+
escriere

srsoani {izich vénd 543m2 teren intravilan in Eforie Sud pe strada Dr. Cantacuzino nr.67A. Terenul are front stradal 14 4m gl toate utilitdiile in strada
Jrent electric, gaze naturale, apa si canalizare si cablu TV siinternet. Cadastru §f intabulare actualizate. Terenul este ideal pentru constructie imobil
xd In cartier rezidenlal la 200m de plajé. Pret 195 EUR/mp negociabil Relatli

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Utilizator descmnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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3

Fttps://www. publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-

eforie-sud-100m-de-mare/q759h34e4h7i703621ig63dfd31g0efd.html

Teren Eforie Sud 100m de mare 70 000 EUR
9 Constanta, Eforie Sud @ Vezi pe harta

{‘ phveacs smemfil oo s laeci Bunll, m intereseazd ofenta

aitd vanzitordl

® Faoferta

® Vizualkzar: 854
A Repoiteaza

Van
. Telafon vatidet

Viezi tnate enunturiie
X Eforie Sud Leestics ca i Distribuie emurtul pe
T 06
Descriere

Teren infravilen Eforle Sud, cu suprafats 380m2, deschidere pe deus strizi, 20 18m. Distants pans la mare 100n. Gez, elschiciate, apa, canal.

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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4
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-sud/teren-constructii-de-
vanzare-X4K013018

Teren de vanzare in eforie sud 500 mp 50.000¢€

0723 482656
foe eamd Ao

Edore-Sun 2ons Zemmmad - e nartd

TERIR TOW ESTITE

~ Travt sesg

Descriere

Speciticatil
LU R TURHE 4 e
o 5l
=t e
[yt
LT, il
W 1000 [ 1
WTHITT ALTEDETALM ZORE
A e ¢ T
A
a2
= ALTE CARACTERGTICH
T | 4104 11 inetind 1R H
e )
VECIMATAT! ALTE DETALE PRLY
s L oowed e ek o Lkl Ceenrdiiob 3%
SCTE, AZE
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-5

SUPE NTRESET JR ACEASE Praprietve

= #5 0ori 58 otain mee mytie
irformadi inamie de 2 efectua owata,
Wuturrese
AR SITaRD T Lo Hat Lo
- QEE' =m’ s! I« m’ m!l'“lﬁ
1, : . Visdti sa JTimeds efe oo Bilacy
Teren Eforie Sud 300mp intravilan deschidere dubla 38 000 €
@ Constanta {pudet), Eforle Sud, Constanta {jucet), EForle, Consxan (jukee) Y27 efmt
[ 7 Splverra o Fevarite l
Rarid esTnacs faans: Periopda rprumling e Fkoseste caltiiapand g
826 OH Auna PAFEY RO {18 30 i aredive
Prezentare generala
%y Suprafata 300 m® Tip teren teren intravilan
o Inclinstie plat Siguranta cere informatii
Vizionare la distanta cere informatii R Tip vanzator agentie
Descriere anunt

Teren Eforie Sud 300mp intravilan deschidere dubla, amplasat pe colt, teren propristate, roste utilizatile Ia strada
inclusiv gaze, POT 60%, Regim inaltime P42, la doar 650m de mare, 100m de lacul Techirghicl, 200m de centry,
180m de Gara Eforie, 600m de plajs dintre Eforfit

COMISION AGENTIE 285

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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{afiravilan

Saws 300

Jodewi Comtamin

Tevirorul admesistratne EROBE
Cod SIRUTA M4

Advcsa snobilba  Inisd ar, 724

Nioas codesedl 175
Ac de prop Cenellenz de
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6

Fﬂgs://www. publi24.ro/anunturi/fimobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-

intravilan-eforie-sud/5i85d547827f78dg236ied150015f08e.html

Teesa ndraviian elfoge swd

§ Constwrln Ere 5 9 Vo se vl

54 000 EUR negociabil

DT231B3EM

o i 2 —
e ol e R Ry
Hirr T ',("\‘
¢ . ¥ oy | g P -
iy oLk AT 15
WA | BRI SR
--.-1-1 o i ¥

Descriere

ITs .

R sy

% Sdewiafewr T

& Frolerfa

® Viaudraw 2289

& . Adran Babanica

3

o Teswho vabet
Uz 0a 2k

Ciemitodie paviinl g

Vandg teren intraviian 600 mp i Eforie Sud, pe partea cu lacul,zona Hanul Hora,cu deschiderea 15 m {a DN Constanta-Mangalia,cadastru,intabulare

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Viad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Utilizalor dosemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢ GECOMEC 2003

Mahigiint | Evtiesrs | Covwdainmitd

pag. 29

7

ﬁttps://www.imobiliare.ro/vanzare—terenuri-constructii/constanta/eforie-sud/teren-constructii-de-

vanzare-X7F50300N
Exclusivitate! Teren Intravilan Eforie Sud
e £ b L ezl hgets

Dois

y Propnetae rhenTeda sty

Azeurds anuni Dustibede arunt

e ]
¥ -

Descriere

Agentia New Life Imob va gropune in exclusivitate spre vanzere un teren intrgvilan in Slore Sud  cu o suprafela de 200 mp i
deschidere de 18,20 m).

Terenul beneficiaze de uliliial, precum apa. canalizare siluming in fata terenului.
Ca sl pozitie terenul se afla 3 intrare in Eforie Sud, avand vedere spre ghiol.
Pentru mal mulle detalii nu ezitali sa ne contectali Marite vizionat!

&Y

Notite
Adsugh
Specificatii
Togud Tty tese 00 mp
T L constmchi
fi Lleg g2 imbraviian
Fron sags i8.2m

28.000€

Framete nwena,

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
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8
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-600mp-central-la-150m-de-mare-1DirVQ.html

¥

ey Comed Cd T § = T

Ay T Sy e e S 0 O

Cefio Sorwoom S 1L Coombeltindl mmet

SR

o) 53 B

Teren Eferie Sud 60mp central la 156m de mare 99800 €

¢ Conptares gusier) Elarme 50, Lorsmansa (junet], Bfone, Tonmsne [jus:n %7 €t
e —— ——— 3 Seivenm s Favearite J
Ry iy, An=s. Pariossin irpramucsid Felinseste caiclacond s
2372 aliti A AN 0N 3G 0m Elgaiie
Prezentare generala
N Suprafata 600 m* o Tipteren teren intravilan
i inclinatie plas Sigurana cere informati
Vizicnare la distanta cere informatii A Tip vanzator agentie
Descriere anunt

Teren Eforie Sud 600mp central }a 150m de mare, 15m deschidere, 1eren proprietate, toate wilitatile la poarta,
indusiv gaze, ideal constructie pensiune, minihotel cat si locuinta rezidentiala. Toate actele in regula, se poate
vinde imediat !

COMISION AGENTIE 2%

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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Oferte inchiriere

https://www.birouinfo.ro/birouri-ciadiri-de-birouri-de-inchiriat/eforie-sud/-/carmen-sylva-business-
center 4-5€/mp

Carmen Sylva Business Center s @ P
e Carmen Sylva - Prezentarg CarmenSylva i 905360 Eforie Sud, Str. Negru Voda 24
Cost chirie birouri {m? 7 kun¥) Birou disponibil:
4 - 5€/m?erva 1.500 m?

Harta
44°01'50.9"°N 28°39'00.0°E o
Strada Negru Voda 22, Eforie Sud
905360
La Petre Pescarul@
Afigati harta maritd

L
Restaurant BELUGA

L\
f..-}';lr;:: Food g | ¢ GeOdate
s MG Clasa cladirii de birouri: Clasa A
S e : ‘_P:.:‘}__gr_:;}_:éi!!_ialu_\f_Q
Complex Bainear Vraja Status proprietate: Existentd
_I."'-pﬂiﬂthorieSujd@ i -\ prop
{f = . ';50“:9‘(’- 2 vila aaisso Spatiu tota! de birouri: 2.643 m?
5 Primaria B} 88 Darehand #2022 Condniideiizare  Raporteazd'o eroan pe hartd
Birou disponibil: 1.500 m2

Vedere stradala
Informatii financiare
Cost chirie birouri : 4 - 5€/m?/lund + TVA

Calculator Chirie »

Parcare

Tip parcare Spatii Cost parcare
Parcare exterioard 5

Subsol 14

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
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Descriere  Descrierea localizsrii  Servicil  Specficatil  Dstebirouverde  $tiriconexe  Alte birowsi ale proprietarulul

Este o cladire multifunctionala, care are un regim de inaltime: $2+514P+2E; Suprafeta desfasurata totala de 3300mp si o suprafeta ulila totala de
2643mp. Constructia se incadreaze fa CATEGORIA 'C’ DE IMPORTANTA (conform HGR nr.766/1997), pentru cladiri de birouri, sila CLASA 'lil' DE
IMPORTANTA (conform Normativului P100/06).
Cladirea va gazdui functiunes de baza (spetii de birouri) precum si functiuni complementare specifice unui cenfru de afaceri contemporan,
organizate in cele 5 niveluri dupa cum urmeza:
-PARTER: Zona receptie, birouri {cu grup sanitar individua! si chicineta), grupuri sanitare de nivelinclusiv un grup sanitar pentru persoane cu
dizabilitati, circulatil (holurl, scar, liftur), etc; -ETAJE 1+2: birouri {cu grup sanitar individual si chicineta), circulatil (holuri, scari, lifturi), etc; -SUBSOL
1: birou tip open-space, sall de conferinta, canting + 2ona bucatarie, grupurl sanitare de nivel,garderobes, circulatii (holuri, scer, lifturd), curte privata
pentru activitati in aer liber, eic; -SUBSOL 2: parcare subierana (acces cu platforma hidraulics), spatii tehnice si circulatii (holuri, scar, ifturi).
Aceasta cladire poate sa aiba diferite functiuni:

- Cladire de birouri, sediu administrativ regional pentru o multinationala

- Cladirea poate fi transformata in spital, centru de recuperare, elc.
- Sediu pentru o institutie publica.

Claditea este complet utilata si functionala (birourt echipate, bucatarie echipala, restaurant complet echipat, etc.)

Descriere Descrierea localizsrii  Servicii | Specificslii.  Datebliouverde  Stiriconexe  Alte birouri ale proprietarulul

= Bar

o Canting

» Centru de conferinte

« Parcare pentru vizitatori
= Restaurant

s Spatiu de depozitare In garaj
» Transport public

Descriere  Descrierea localizrii  Senvicll  Specificatil  Datebirouverde  Stiri conexe  Alte birouri ale proprietarulul

Detalii tshnice
= Ventiloconvectoare cu 2 tevi « Sistem antiincendiu » Spatii de depozitare la subsol ~ » Control acces pe zone
= Tablou de distributie « Tablou distributie IP » Mochetd « Podeainélitatd
= Supraveghere video (CCTV) « Detectoare de fum/incediu » izolare fonicad « Fibrd opticd
« Control acces o HVAC » Tavan fals » Sistem de alarma
« Compartimentare « Sistem modemn de « Camerd server « incélzire centrald
telecomunicatii
 Spatii sociale « Finisgje de calitate « Sprinklere o Sistem termoficare
Metri
« Contoare « Coritoare individuale
Ferestre
= ferestre care se deschid
Servici asigurate in clidirea
o Pazi permanentd « Chicinete complet echipate » Administratie 5i management  « Receptie
proprietate
« Deszépezite o Pazd » Accestbilitate pentru persoane
cu dizabifitati
Alimentare electrich
= Generalor de rezervé « Generator de urgentd
Lift
« Lift

alexandru.cristea@onlinerealassets.com

+40 (747) 444 245

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
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https://megaimobiliare. ro/spatiu-birouri-de-inchiriat-eforie-sud/ 6€/mp

o ,/
TH—E
I | Anunturi de 1a proprietz

Spatiu birouri de inchiriat - Efdrie 600€
Sud

@ B-dul Republicii 59B - Eforie Sud

Supratai;é
100 m*

Informatii Hart3

Contact proprietar: 0723268282

Descrierea proprietatii

Spatiu comercial de Tnchiriat situat intr-o constructie noud, pe B-dul Repubdicii 59B - Eforie Sud. Spatiul are o
suprafat3 de 100m? si beneficiazi de urmétoarele dotdri: tdmplarie PVC cu geam termopan, suprafete vitrate generoase,
pardoseald placati cy gresie, 2 grupuri sanitare. Beneficiaza de vad comercial - zond intens circulatd, in fata spatiului

este statie pentru mijioace de transport in comun.

Posibilititi inchiriere: intreaga suprafats fa pretu! de 600€/lun3 sau compartimentat in 2 spatii a cite 50m*/spatiu, la
pretul de 350€/luna.

Putem fi contactati la numarul de telefon 0720.08.66.09 de Luni pdna Sambétd, intre orele 9:00 - 18:00

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
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https://www: titirez.ro/inchirieri-spatii-birouri/eforie-nord/eforie-nord/spatiu-birouri-
proprietar-1fv3j 8,8€/mp

inchiriere spatiu birouri, Eforie Nord, Eforie Nord €1.500,00/luna

Cemere | i3 Swramnma‘l'l&rrldiwtmm | 8% £wj- { A¥ Ancomstructis: - | it ::;" | et v'.:-.:.:m|
I e Thre Arnatn o 253000000

Direct proprietar
Propricter

Veri anuniul 1a sursa

Proprietatl vazute de alti utilizatori

Adauga la favorite ©

Caracteristici

Lornpnriseion

Descriere

Va oferim spre inchiriere spatiu birouri 0 cu o suprafata utita de 170 mp
situat in zona Eforie Nord din 8580. Pretabil pentru orice tip de afacere office.
Daca iti place aceasta oferta sau pentru alte informatii suna la numarul de
contact din anunt!

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Orag Eforie



kg | Evibatie | Conduinsatd

%p GECOMEC 2003

pag. 35

https://www.remax.ro/anunt/108104/spatiu-de-birouri-de-600mp-in-zona-centrala-
navodari 6,6€/mp

ipatiu de birouri de 600mp In zona Centrala Navodari @ @ o @

patii de hirouri clasa A vanzare, 600 mp in Constanta, Navodari, Central - vezi locatia pe harti €

1D: RMX108104

PRET DE VANZARE:

1.000.000 €

1300 € /mp

PRET DE INCHIRIERE:

4.000 €

G.66 € /mp

§
i
!
L
1 ' g A
) ! ; ( <
— { q X
Pty 1 . i ¢ = < ...6
Eduard Tudorache Burd Esfi interesat de &

sales Associate
RE/MAX Magnum 8, Constanta

T: 0371788543

ONTACTEAZA- MA

Detalii proprietate Facilitati
« Camere: 10 camere « Locuri de parcare: 0 * Alte istici spatiu jal: Actes pentru persoane cu dizabilithti
« Supr. construiti: 600 mp e Etaj 1/ P+IE = Arhi Grupuri sanitare ar jate i utitate, Lift cu destinatie

N : programata
« Unitate Suprafata: mp » Supr. birou: 500 mp

) : « Climati birou: Hlatie r

+ Reper: « Etaje clidire: 2

R ) o Facilitiiti ciadire / proximitati: Autobuz, Centru comercial in prosirvitate
* Bak: & o Suprafath utild: 600 mg

o S— g . e » IT&C: Internat, Telefon
o Clask birouri: & « Tip imebil: Cladire birouri
; . § ) o Servicii asigurate n cladire: Salubritate

« Disponibilitete: Imecist » An constructie: 2021

Sigurants si securitate: Sistem de alarm3, Sistemn de evacuare

Sistem electric: Control electric individual pe zona de birou, Cenerator de
urgents

Descriere proprietate

V& propun spre inchiriere respectiv spre vanzare un nou spatiu comercial situat intr 0 zona it plind dezvaltare a cragului Navodari unde putern regsi muitiple puncte
de intares,

Spatiul are & suprafath uti de 800 mp & este Ltuat ta etajul 2 al unu’ bloc rou censtruit.
Caractenstici:

«Suprafata: 200 mp

Tip spativ: Tip Open Space

+Posivilitate compartimentare

«Suprafete Vitrate Mar!

«T'p finisaj: La g

“Yechime spagiu: 2021

<Materiate construciie: Beton, CAramio2
«Dovar: incéizire certraiizata, contorizare nd:
-Digponibilitate: Liber cu predare imed
«Destinajie; Magazin, Farmacie, Sediu Banca, Spatiu birour), clinici medicale plue muitipls variante de dezvoltare e unei afacer,

viduals, curent trifazie

Alte criterii: Acces Stradal, VAd pietonal, Vizibilitate crescutd, Acces aprovizionare, locuri de parcare, Trafic auto
Se preteazd pentru activitdli comerciale gi de bircuri.

Facilititi: Benefiziaza de o tocalizare strategic fiind situat intr o zona aflata in plink dezvoitare comercialal

ASPECT IMPORTANT: Froprietarul poate compartirnenta spativl dupa bunut plac al viterului chirias respectiv cumparatort

Modalitati de platk: &i

Se accepta piata cash, credit ipotecar. il Eotl miarsat g Seems
i cazui obtinerii unei finantan pentru achizitia acestel proprietati, datorits colaborarii [a nivel national cu toate bancile, oferim supart, gratuitate analiza dosar, . .
gratuitate evaluaton

Dack aceasta propriatate unicd ti a stamit interssul, si dacl doresti o vizianare nu ezita sa ma contactezi st suna chiar acum!

Pentra informalii suptimentare s curoasterea in detaliu v4 ofer consiliere iz nurndiral de tel, 0723130 704

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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https://constantaonline.net/imobiliare/inchirieri-birouri-spatii-comerciale/inchiriez-spatiu-
comercial-eforie-nord 86317 5,83€/mp

ASIGURAM VANZAREA PROPRIETATR
IN CEL MAL SCURT TIMP, LA CEL MAI BUN PRET | “mugg!p-ot

-

Anunturi Gratuite Constanta » Inchirieri Birouri - Spatii Comerciale = Inchiriez Spatiu Comercial Eforie Nord

Inchirlez Spatiu Comercial Eforie Nord Marcheszs . -

Y T T
i 28000.00 Euro € » (A Published date: 19 Februarie 2022 Contacteazd Editorul
& Modified date: 19 Februarie 2022 (§  Centru, Eforie, Constanta

Trebuie s3 fi autentificat sau Inregistrat cu

- -"'__ un cont nou p!ﬂtl'll a Fuua contacta
advertiserul
[ AUTENTIFICARE
| INREGISTRARE CONT NOU GRATUIT
<« .

Spatiu de inchiriat in centrl stativnii Eforie Nord. Teate utilitatile disponibile. Aprox 400 mp utili
constructie , 700 mp teren. Inclusiv zona pietruita din fata dladirii, accesul si terasa se eflain

proprietzte. Renovat In 2621. Pretul de inchiriere este pentru un an si se negociaza in functie de ceea
ce doreste chirlasul sa realizeze

Telefon: 0744319489

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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https://www.olx.ro/imobiliare/birouri-spatii-comerciale/eforie-nord/ 5€/mp

VA ()
Petre
Pe DL din marte 2014
Activaziis 1421

# Intrd in contul 15U OLX sau
™" ceeazduncontnoupentua (1)
— Contacla acest vanzator

Intrd tn cont / Cont nou

Suna vanzatorul Trimite roesa)

hal multe anuniuri ale acestui venzetor )

LOCALIZARE

@ Eforle Nord,

Congtanta - .

A

Post a2i 1a 1407 QO
. . DETALH FIRMA
Inchriez spatiu comerceal
Nume fimé: SC ANCASTAR SRL
500 € R o eefon: 40 OTZT7E9205

Arstd mal multe \
{-) rromovEAZA  ( REACTUALIZEAZA

Fame_| [ Vanzarefincrinev: incttere | [ supratata wix 100 m? | DREFTURILE CONSUMATORIOR
Acest enun] a fost publicat de citre o frmi
DESCRIERE

Tn calitate de consumator, toate achizifiile pe care le fad
Inchiriez spatluy comercial in supralata de 100 m situat In Eforle Nord Str 23 August avand Ca vedinatatl Posta

- Aratd mat mults \/
Mare , Hotel Vera , Complex Flacara .

0 256341267 Vizuzkodr: 11 R Reporteazh

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-

IDgTipK.html?reason=extended search extended distance 7,5€/mp

€ 1nepot  pagip ooy Kot < Brous-

PUBLICTATE
PRIVAT (3)
#» Elena
= PeOL ‘.' - 20
Mai pmutte anunfusi ale acesiul vamRor Y
> LOCALIZARE
© Jechigtial, 7L
T @
DREPTURNE CONSUMATOREOR
=
:" Aces snong a fost publice de ciere un vinzinos prvat.

L8 umare, iepiie prvind dreprunile concumaonion nu

Arad mal mushe \/
Postzn Sicewcde 2023 LV
Inchiriez spatiu comercial

[

‘ 299 |e| Pretul e negociabil
[N rroMOVEAZR (O REACTUALIZEAZA
[ Persoana fizica ] [ Vanzane/inchiriere: inchiriere ] [ Suprafata utila: 35 m?
DESCRIERE
Inchiriez spafiu comerdial,
Fost coafor.
Pozitie pe colf.
Incaizire proprie pe gaz.
Urilivat] $i toaletd.
Pentru mal multe detalii sunat la nr
DT””""SO,
Se preteazd pentru:
Salon infrurnusetare
Magazin alimentar
Sala jocuri, chiar si o mica cafenea.
0: 240600204 Vinurliztr 33 R Raporteazi

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
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https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-de-inchiriat-
IDgt0jp.html?reason=extended search extended distance 7,5€/mp

< Tnapol  Poginn privcipea  dmohifiers / Birous - St comeniols / Birouri - Spet comerciobe « Conssants / Sirau - Spai comercisle - Cumpace

PUBLICITATE

VAT ()

& Liana

m 208

Aoty oz bo 08250

%mm‘m

Mai multe anirguri ale acestu vinzitor )

LOCALIZARE
@ Cumpans,
.

DREFYURILE CONSUMATORILOR

(3]

ey Aoest anuny a fost publicat de citre un vARZEtOY prvat
Ca unmire, iegie privind diepturie consumetnrilon s
Arats mal multe \

Postae 16 februarie 2023 O

Spatiu de inchiriat

300 €

[\ PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

‘ Persoana fizica H Vanzare/Inchitiere: Inchiriere H Suprafata utila: 40 m?

DESCRIERE

inchiriez spatiu compus din doud incaperi ¢ grup sanitar! Suprafala 1otaid de 40m patratilSpatiul se afis I
swada principala din Cumpanat

0 243334097 Vizuaiedr: 435

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Viad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Ulilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.4. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
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7.5. FOTO IMOBIL ANALIZAT S| VECINATATI

Foto nr. 1 Foto nr. 2

Fotonr. 3 Fotonr. 4

Fotonr. 5 Fotonr. 6

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
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Fotonr. 7

Fotonr. 8

Foto nr. 9

Foto nr. 11

Foto nr. 12

Evaluare teren de 74 m?- Loc. Eforie Sud, str. Viad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
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Foto nr. 13 Foto nr. 14
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7.6. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

ity
ROMANIA
. JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L., ce stabileste
preful de piata si a vanzarii prin licitatic publica a terenului in suprafatsi de 74 mp situat in loc.
Eforie str. Vlad Tepes, IE 107411, precum gi a documentatiei de licitatic

Consiliul Local Eforie,

Avand in vedere:
- Profectul de hotarare prezentat de Primanul Orasului Eforie,
-Referatul de aprobare al Primarului Oragului Eforie,
- Raportul DADPP,
- Raportul Serviciului Juridic gi Contencios Administrativ,
- Avizul comisiei de specialitate a Consililului Local Eforie,
- Legea n1.50A1991 privind autorizarea executsrii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 din QUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- HCL nr.145/31.07.2019 modificata prin HCL 189/30.09.2019, art. 2 si art. 3 alin. 4, art. 4 alin
din anexa 2 la HCL nr.145/31.07.2019 modificata prin HCL 189/30.09.2019 privind aprobarea
metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforic;
- HCL 70 / 29.04.2021 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publice a terenului
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, din parcelarea Movila Techirghiol, in suprafata de
74 mp;
- numarul de inventar 4197 din anexa 1 la HCL nr. 38/2020 privind inventarul imobilelor teren
care apartin dormeniului privat al Orasului Eforie;
- raportul de evalvare intocmit de GECO M.E.C. 2003 SR.L. pentru care s-a semnat procesul
verbal de predare primire nr. 30359 din 16.11.2021 (pozitia 2), din care rezulta de valoarea piata
de 112 euro/mp;
- Dispozitia Primarului nr. 196/2019 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare B din Eforie Sud de 95 de euro/mp;

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin.(6) lit.b, precum §i a art. 139 alin. 2)
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportal de evaluare intocmit de GECO M.E.C.
2003 S.R.1. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 30359 din 16.11.2021
(pozitia 2), din care rezulta valoarea de piata de 112 euro/mp pentru imobilului format din teren
in suprafata de 74 mp situat in loc. Eforie sir. Vlad Tepes, IE 107411,

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 nr, 1.

Art. 3. Se aproba pretul minim de pomnire a vanzarii prin licitatie publica a terenului de
112 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 imobilului format din teren in suprafata
de 74 mp situat In loc. Eforic str. Viad Tepes, IE 107411. Terenul este imprejmuit

Art. 5. Se aproba documentatia de licitatic conform anexei nr. 2 la prezenta hotardre.

ROMANIA, jud. Constanja, Eforic Sud, str. Progresului, nr. I, 1. 0241748149, fax 0241748979
www.primariaeforie.ro

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic



%) GECOMEC 2003

pag. 46

TE

“ ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Ar. 6, Se aproba urmatoarele ;
- garantia de participare - 10% din pretul de vanzare fara TVA
- taxa de participare — 110 lej
- 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 fui, indiferent de cine este proprictar 1a momentul
fascumpararii.
Art. 8, Primarul orasului Eforie, prin compartimentele responsabile din aparatul propriu,
va asigura aducerea 1a indeplinire a prevederilor prezentei hotirari,
Art. 9. Prezenta hotéirire va fi comunicat3 institutiilor, autoritafilor si persoanelor interesate
prin grija secretarului general al oragului Eforie

Hotéirérea a fost adoptats cu un numar de ....15.... voturi “pentru®, ...~.... voturi “§mpotriva”,
din totalul de 17 consilicri in functie.

Eforie, 26.11.2021

Nr, 286
PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASENINEAZA
CONSILIER SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE
ORBOCE.:‘ f he\‘-’{EL-V{CTOR , JABRIEL

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr, 1, tel, 0241748149, fax 0241748979
www.primariacforie.ro

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:200
|Nr. cadastral __ |Suprafala masurata (mp) [ Adresa imobilului o
107411 74 Eforie Sud, Strada Vlad Tepes, Nr. 2
Cartea Funciara ) UAT: Eforie -

792554.413

Nr. | Categorie| Suprafata

de m
alige folosinta ing)

A. Date referitoare la teren
WMentiuni

. 1”5' Cc | 74 tmobilul este defimitat cu gard de plasa intre pet. 1-2, 4-5-6: neimprejmuit infre pot. 2-34, 6-1.
9 74
B, Date referitoare la constructii
Cod - Buprafata construits
Rl l.'.iesm'\aut;F5 pla sol (mp) Mentiun
Total _
I Suprafata totala masurata a imobiluls = 74 mp
Suprafeta din acte = 74 mp -
Emscutant: BIZIRU CRISTIAN STEFAN inspector:
Ceridicat e Autorizere Seria MB nr, 0852/11.08.2009 Catagoria B Confimm introduceres imobliufyl in baza de data integrata
Confam wxucutarea rhasuratoriior fa torcn, corectituginea latocmiri sl atribulraa numaciui cadastesl,
dgcumeﬂtaw topogrefice i corespondenta acesieia cu realitatea
i BIZIRU Digitally signed by Carmen £y sgrasty Carnen
24.08.2021 BIZIRY CRISTIAN- Data: Nicolai Ota: 2071 2030 21:10.11
CRISTIAN- el sorow
te: 2021.08.24
STEFAN AR sasee Dosar 128030/2021

Evaluare teren de 74 m2 - Loc. Eforie Sud, str. Vlad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
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g Qficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA
[ ] Biroul de Cadastru si Publicitate Imobitiard Constanta

_ANCPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
OV e TR PENTRU INFORMARE

Carte Funciars Nr. 107411 Eforie

A. Partea |. Descrierea Imobiiulul
TEREN Intraviian

Adresa; Loc. Eforie Sud, Str Viad Tepes, Nr, 2, Jud. Constarnita

mﬂmﬁmwm

128030 / 25/08/2021

Act Administrativ _nr, Adress nr, 20148-7 Al, din 30/07/2021 emis de Oras Efcrie; Act Administrativ nr.
Certificat de nomenciator nr. 20148-7 NP, din 30/07/2021 emis de Oras Eforle; Inscris Sub Semnatura Privata
nr. Anexe, din 24/08/2021 emis de Biziru Cristian Stefan; Act Administrativ nr. Certificat Fiscal nr, 21108, din
10/08/2021 emis de Oras Eforie; Inscris Sub Semnatura Privata nr. PAD, din 24/08/2021 emis de Biziru
Cristian Stefan; Inscris Sub Semnatura Privata nr. Dacumenatie Tehnlca, din 24/68/2021 emis de Biziry,
Cristian Stefan; Act Administrativ nr. Plan Vizat pt conformitate nr. 87, din 09/08/2021 emis de Qras Eforie;

Act Adminlstratw ar. HCL nr. 38, din 27/02/2020 emis de CL Eforie;

!

Bl : “intabulare, drept de PROPRIETATE , domeniul privat, dobandit prin Al |
‘Lege, cota actuala 11
___|1) oRas EFoRIE leligepes SpSE—
C. Partea Hl. SARCINI .
Inscrieri nd dezmembtimln’oele dreptulul de propristate, drepturi reale .
priv de garantie si sarcinl Referinte
NU SUNT
Document cave contine date cu cardcter percanal, protejate de prevederie Lagli Nr. €77/2001, Pagina 1 din 3

TG prAlng SfenT e o f4 01 3 50 epay.ancel o

tormadar verr anzo 5.1

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Viad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
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o [ et | Suprafata® (mp) Observatil / Referinte
” Teren Imprejmuit. 1
AL ‘ El " Imokiiil e;tetl. delimitat cu gard de plasa Intre pct. 1-2, 4-5-6; nelmprejmuit intre:
— = lpct. 2-3-4, 61, i
B. Partea Il. Proprietari sl acte
Inscrien privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturl reale Referinte
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_ Carte Funclard Nr. 167411 Comuna/OragfMuniciplu: Efarle
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)*] Dbservatii / Referinte
167411 i 74 fmoblly este delimitat cu gard de plasa intre pet. 1-2, 4-3-6: neimprejmuit intre pet
2-34, 6-1,
* Suprafata oste determinat In planul de proloctie Stereo 70.
B DETALI LINIARE IMOBIL _
4
I 105607
) 167411
103%T
|
1
A /
Date referitoare la teren
Ll E;'tgsgi:?: — Su?:;‘)a;a Tarla Parcel3 N. topo Observatii / Referinte
curti DA 74 _ _ Tmobilul este delimital cu gard de
constrpctii iplasz  intre  pct. 12, 4-5-6;
| Ingimprelmuit _int; .34
Lungime Segmente
1} Yalorlle iungimilor segmentelor sunt obiinute din proiectie In plan.
Punct Punct Lungime segment|
inceput sfarsit i~ {m}
1| 2 N 3721
2 3 20.488/
3 | I 0.386
4| 5 3.668
5| 8 0.847|
Docwment care contine date ci caracter | protajate de provederile Legii Me, §77/2001. Pagina 2din 3
Exsraze gyntra mremzre ol fe fa dloess apayancpi.m Fermald vere etz 11

Evaluare teren de 74 m? - Loc. Eforie Sud, str. Viad Tepes, nr. 2, jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Primé&ria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Carte Funciard Nr. 107411 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit 1= {m}
<] 1 17.745;

= umglmlle‘segmentesﬁ' sumt determinate Tn planuf de prolectle Stereo 70 sf sunt rotunjite ia 1 millmetru.
** Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulabe ce sunt mal mici decht valoarea 1 milimetru,

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciaré originala, pastraté de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a acteler juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i penteu dezbaterea succesiunilor, iar informatilie prezentate sunt
susceptiblie de orice modgificare, in condltiile legil,

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobillard cu codul nr, 211,

Data solutionérii, Asistent Registrator, Referent,

21-09-2021 CRISTINA STROE

Data eliberarii, ) )

P Toarata i semnéturs) parats 5f semnbtura)
Dacumznt care contine daws ¢ caracter personal, protejate de prevederite Legli Nr. 677/2601. Pagina 3 din 3
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llllnmmmﬂmu Inchelere Nr. 128030 / 25-08-2021
100107140450 —
[ L

F

,ANCPI  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA

Wi tf0rty Blroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Constanta

Dosarul ar. 128030 / 25-08-2021

Semnat : cu semnatura

INCHEIERE Nr. 128030 electronica exiinsa, of, L
Registrator: Zota Gosiu 4552001 sielDAS
Asistent: CRISTINA STROE

Asupra cererii introduse de ORAS EFORIE domicillat in Loc. Eferie Sud, Str Progresului, Nr.
1, Jud. Constanta privind Prima Inregistrare a Imoblilelorfunitatilor individuale (u.t.) in cartea
funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.Plan Vizat pt conformitate nr. 87/09-08-2021 emis de Oras Efarie;
-Act Administrativ nr.HCL nr. 38/27-02-2020 emis de CL Efarie;
-Act Administrativ nr.Adresa nr. 20148-7 Ai/30-07-2021 emis de Oras Eforie;
-Inscris Sub Semnatura Privata nr.Documenatie Tehnica/24-08-2021 emis de Biziru Cristian Stefan;
<Inscris Sub Semnatura Privata nr.Anexef24-08-2021 emis de Biziru Cristian Stefan:
«Act Administrativ nr.Certificat Fiscal nr. 21108/10-08-2021 emis de Oras Eforte;
-Inscris Sub Semnatura Privata nr.PAD/24-08-2021 emis de Biziru Cristian Stefan;
-Act Administrativ nr.Certificat de nomenciator nr, 20148-7 NP/30-07-2021 emis de Oras Eforie;

fiind indeplinite conditiite prevazute {a art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imabiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarite ulterioare, tariful achitat In suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

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

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 107411

- 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 107411 UAT Eforie;

Prezenta se va comunica partilon:
ORAS EFORIE
BIZIRU CRISTIAN STEFAN

*) Cu drept de reexaminare In termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru sl
Publicitate Imobiliara Constanta, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionéril, Reglstrator, Asistent Registrator,
21-09-2021 Zgia Gosiu CRISTINA STROE

*} Cu exceptia situafiilor prevdzute la Art. 62 alin. (1} din Regulamentu! de avizare, receptie si inscriers in
evidentele de cadastru §i carte funciard, aprobat prin QDG Nr, 700/2014,

Bocument cave conting dote &9 carectpr pavsenal, probejat de prevederie Regsiamentaiul (UE) ir, 679/2018 ¢l tegll 19072016 T “Pagina 1din 1
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 107411 ¢ UAT Eforie

[ L
r Oficlul de Cadastru sl Publicitate imobiliard CONSTANTA
Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliar Constanta
f}_‘;‘ nd ;"' STR MIHAI VITEAZU NR 2B COD POSTAL 900682 CONSTANTA JUD CONSTANTA
Mrcerers 128030
Ziua 1 FTY
Luno .08
Aol ozl
BExtras de Plan Cadastral de Carte Funciars
pentru
Imobil numar cadastral 207411 / UAT Eforie
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Eforie Sud, Str Viad Tepes, Nr. 2, jud, Constanta COmunatoiﬂa; /Municipiu: Eforie
[ Nr. cadastral | Suprafata masuratd | Observatii / Referinte |
107411 74 imebllul este defimitat cu gard de plasa intre pct. 1-2, 4-5-6;

. nelmprefmuit intre pet, 2.3-4, 6-1.
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALN LINIARE iMOBIL

I}

105607

102912

Dacument care contine date cu caracter personal, protefote de prevederiiz Legll Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Extras de Pian Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 167411 7 UAT Eforie

Incadrare in zong
scara 1:500

Document care confine date cu caracter personal, prolgjate de pravederile Legli Nr. 677/2001. FPagina 2 din 3
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funcisrd, fmobll nr. cadastral 107411 / UAT Eforle

Date referitoare la teren

o[ Rt || e Tarla Parcels Observatii / Referinte
| sk | Imobilul este defimitat cu gard de piasa intre
1 ] curti constricHl | [BA b pc’t? 1.2, 4-5-6; neimprejrmuit intre ';ct 2-3-4,
I } TOTAL: | 74 ] a
Date referitoare la constructii
) ituatie . . )
et | Numar Dectnetie | suprat. tme) ﬁﬁ;{‘a Observalll / Referinte
tmobiiul nu are In componenta constructil
Lungime Segmente
roleciie tn plan.
Punct| Punct Lungime segment
fnceput|  sfargit i~ ()
R 2 3.724|
[ 2 3 20.488|
3 4 0.286
4 &1 3.668
5| 6, 0847
6 1 17.745
= Lungimiie segmentelor sunt detenminate In planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite Ia 1 milimetry.

= Distants dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal mici deciit vaioares 1 milimetry.

Certific cad informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciarad al OCP| CONSTANTA la data: 20-09-2021
Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificari ulterloare, In conditiile Legli cadastrulul sf

publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Documnent care confine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legh Wr, 677/2001. Pagina 3 din 3

Consilier/inspector de specialitate,
Carmen Nicolal

Carmen Nicolai Sy somedby Comen Neotd
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