U.A.T. EFOR!I (P
REGISTRUL H-

we \HE pardt %23 |
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. 16702 din 21.06.2023 (pozitia 4) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii
prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie
Nord, bd. Ovidiu nr. 16A, in suprafata de 290 mp, identificat cu L.E. 103908
precum si a documentatiei de licitatie

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

-raportul D.AD.P.P,AS,DE.,SJCAAS.

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

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

- art. 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 159/22.07.2021 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a acestui
teren

- numarul de inventar 3331 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020

- documentatia cu IE 103908

- incheierea nr. 23368/22.03.2012 dispusa de OCPI pentru imobilul cu LE. 103908

- 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. 16702 din
21.06.2023 (pozitia 4) ce stabileste valoarea de piata de 339 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 Nord de 130 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. 16702 din 21.06.2023 (pozitia 4) ce stabileste valoarea de piata si a
vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea
Eforie Nord, bd. Ovidiu nr. 16A, in suprafata de 290 mp, identificat cu L.E.
103908 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.



Art. 3. Se aproba pretul minim de pornire a vanzarii prin licitatie publica de 339
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 Nord, bd. Ovidiu nr. 16A, in suprafata de
290 mp, identificat cu I.E. 103908 precum si a documentatiei de licitatie.
Se va asigura servitute de trecere la un drum public conform Codului Civil
pentru imobilul cu LE. 103418
Art. 5.
Se aproba documentatia de licitatie conform anexej
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 lej
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 transmis3 autoritifilor gi persoanelor interesate de
catre Secretarul General al Orasului Eforie.

Tulie 2023
PRIMAR

Serban Robert Nicolae

Intocmit si redactdy/
Manea Daniel f
Negrea Claudiu

!.fl



i ROMANIA
-‘ JUDETUL CONSTANTA

\vuﬁ""'
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. 16702 din 21.06.2023
(pozitia 4) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii prin licitatie publica
a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, bd. Ovidiu nr.
16A, in suprafata de 290 mp, identificat cu I.E. 103908 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 159/22.07.2021 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a
acestui teren

- numarul de inventar 3331 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020
- documentatia cu IE 103908
- incheierea nr. 23368/22.03.2012 dispusa de OCPI pentru imobilul cu I.E. 103908
- 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. 16702 din 21.06.2023 (pozitia 4) ce
stabileste valoarea de piata de 339 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 Nord de 130 de euro/mp

Fata de considerentele ardtate mai sus, vi propun sa 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.
16702 din 21.06.2023 (pozitia 4) ce stabileste valoarea de piata si a
vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasuyl Eforie, localitatea
Eforie Nord, bd. Ovidiu nr. 16A, in suprafata de 290 mp, identificat cu I.E.
103908 precum si a documentatiei de licitatie

PRIMAR,

Serban Robert Nicolae
Intocmit si redactat _
Manea Danicl /~ "\ | [\
Negrea Claudju {

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. 16702 din 21.06.2023 (pozitia 4) ce stabileste
valoarea de piata si a vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Nord, bd. Ovidiu nr. 16A, in suprafata de 290 mp,
identificat cu I.E. 103908 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 159/22.07.2021 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a acestui
teren

- numarul de inventar 3331 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020

- documentatia cu IE 103908

- incheierea nr. 23368/22.03.2012 dispusa de OCPI pentru imobilul cu ILE. 103908

- 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. 16702 din 21.06.2023 (pozitia 4) ce
stabileste valoarea de piata de 339 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 Nord de 130 de euro/mp

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

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

Director Executiv

Manea Daniel

Intocmit

Claudiu Negrea
07.2023

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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s 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 ME.C. 2003
S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 16702 din
21.06.2023 (pozitia 4) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii prin licitatie publica a terenului
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, bd. Ovidiu nr. 16A4. in suprafata de 290 mp,

identificat cu LE. 103908 precum i a documentatiei de licitatie

Avand in vedere

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

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

Se Tnvedereaza totusi Consiliului local prevederile art. 240 alin. (2) teza I din Ordonanta de urgenti a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, unde legiuitorul a hotirat ci: “Aprecierea necesititii si
oportunitatea adoptdrii si emiterii actelor administrative apartine exclusiv autoritdfilor deliberative,

respectiv executive...”

|'NCIOS ADMINISTRATIV
SI ASIS (EN1[ A

BUCURES NU Alexandru

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

$08.09.23/20.06.2023

- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
DE 290 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, BD. OVIDIU, NR. 16A,
»«JEREN AFERENT VILA OITA”, JUD. CONSTANTA, CP
905350, IDENTIFICAT CU L.E. 103908

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE

HCL 159/22.07.2021

FIRMA

Membru Corporativ ‘ ' GECO MEC 2003
EVALUATOR

Autorizat Dr. ing. Dogarescu George

Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2023

Asigurare

profesionala 1.000.000 EURO nr. 0787.171/2023-2024

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23, mun.
. . Constanta, jud. Constanta
Adresa societatii de | x . 0341 / 426.547

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

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

Scopul prezentei lucrdri de evaluare este vénzarea unei proprietdti imobiliare
apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A,
teren aferent Vila Oita”, Jud. Constanta, CP 905350, identificat cu L.E. 103908, proprietate ce
consta in Teren intravilan cu suprafata de 290 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 comparatiei directe.

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

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

Astfel, valoarea de piatd, in opinia evaluatorului, pentru pentru imobilul constand in
Teren intravilan cu suprafata de 290 mp, situat in Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, ,teren
aferent Vila Oita”, Jud. Constanta, CP 905350, identificat cu |.E. 103908, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 339,00 Euro/m? 1.681 Ron/m?
Valoare totala 98.300 Euro 487.529 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 20.06.2023 — 4,9596 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

. T APt
Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nor\@ S5t pr EA, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Elnsesier#Tar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  IDENTIFICAREA $| COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizat3 de cétre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L.,
Membru 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 comerfului
J13/2512/2003 si Cod Unic Inreglstrare RO15691443.

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul raportului de evaluare este vanzarea unei proprietati imobiliare apartinand
Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, ,teren aferent Vila Oita”, Jud.
Constanta CP 905350, identificat cu |.E. 103908, proprietate ce consta in Teren intravilan cu
suprafa;a de 290 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, ,teren
aferent Vila Oita”, Jud. Constanta, CP 905350, identificat cu I.E. 103908, compusa din Teren
intravilan cu suprafata de 290 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 evaludrii, imobilul era liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea de piat.

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

“Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la data
evaluérii, intre un cumpdrdtor hotirdt si un véanzdtor hotirat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdértile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent gi fara constrangere.”

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

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

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE
Data intocmirii raportului de evaluare: 20.06.2023.
Data la care este valabil raportul de evaluare: 20.06.2023.
Valoarea estimata este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 20.06.2023: 1 Euro = 4,9596 lei
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doud destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.

Simbol Denumire 19.06.2023
EUR B Euro 49595

1.8. NATURA S| SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE
1.8.1.  Surse de informatii generale
> Cursul valutar publicat de BNR; Presa locald; Internet;
> Informatii culese de la societatile imobiliare, evaluatori si alte persoane implicate

in tranzactionarea proprietatilor imobiliare.
> SEV - Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022, ANEVAR.

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluata:
) HCL 159/22.07.2023 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica
a unor terenuri situate in Orasul Eforie
) Solicitarea inregistrata la Primaria Eforie sub nr. 2559/02.09.2015
. Solicitarea Tnregistratéa la Primaria Eforie sub nr. 16046/28.06.2011
) Incheiere nr. 23368/22.03.2012, OCPI Constanta
) Extras de carte funciara pntru informare nr. cerere 23368/22.03.2012, OCPI

Constanta
. Plan de incadrare in zona
. Tabel de migcare parcelara (Fisa imobilului)
. Plan de amplasament si delimitare a imobilului
. Contract de vanzare-cumpdrare cu Incheiere de autentificare nr.

1212/30.12.2010, BNP Jerca Valentin

Toate aceste documente si schite au fost puse la dispozitie de client, care poarta
intreaga responsabilitate Tn privinta veridicitatii si corectitudinii informatiilor utilizate.
Obs. — Evaluarea a fost facuta in ipoteza drepturilor de proprietate absolute asupra

imobilului analizat (liber de sarcini) si utilizarea lui conform cu cele mentionate in comanda:
teren intravilan.

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

%  Standardele de evaluare mentionate la cap. Il, 13, sunt obligatorii pentru
desfasurarea activitatii de evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 intra in
vigoare la data de 31.12.2021 si sunt aprobate prin Hotdrarea Conferintei Nationale nr. 4/2021,
publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei Partea |, nr. 1198/17.12.2021;

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

1.10. IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

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

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
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- Se considera ca fiind reale descrierea situatiei juridice si consideratiile privind
drepturile de proprietate. Se presupune ca proprietatea poate fi vanduta, dacé nu se specifica
altfel.

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

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

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

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

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau a proprietatii
vecine; dacé se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa contamineze, aceasta ar
putea duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizérii acestei evaluari, ca
nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitdtilor de decontaminare nu afecteazi
valoarea. Nu avem cunostintd de efectuarea unei inspectii sau unui raport care s3 indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea estimatid este bazatd pe
ipoteza ca nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnicd necesara pentru
descoperirea lor. Clientul este solicitat sd angajeze un expert in acest domeniu, dac3 este
nevoie. Acest raport de evaluare a fost elaborat in urméatoarele conditii limitative:

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sd acorde
consultanta ulterioara, sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cind aceasta a fost
convenitd scris in prealabil.

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

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

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

Evaluarea a fost facuta in ipoteza utilizarea terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii si poate fi construibil;

Valoarea obtinuta a avut in vedere cele mentionate. Tn cazul in care ipotezele de lucru
se modifica, valoarea se va modifica corespunzator.

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
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1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $I PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, in intregime sau partial si nici ca referinta,
in circulare sau n declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisd a
evaluatorului si a Primériei 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. Dogérescu George, posesor al legitimatiei cu nr. 12167, avand specializérile
EPI, EBM, El, VE-EPI.

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmétoarele:

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

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

o Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul
acestui raport si nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor fati 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, (SEV 100 — Cadru general (IVS Cadru general), SEV 101 — Termenii de referint3 ai
evaluarii (IVS 101), SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102), SEV 103 — Raportare
(IVS 103), SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 — Abordari si metode de evaluare,
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor
imobile, Glosar.

o In prezent sunt Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, legitimatia nr.
12167.

Certific ca nu sunt recuzat/descalificat s& evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

Dr. Ing. Dogédrescu George

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluérii.

(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.

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1. SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 290 mp;

Situatia juridica actuald — intregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, fiind liber de
sarcini, conform acte puse la dispozitie.

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orase numara 506. 458 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
Judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul
Romaniei, respectlv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La
Nord este despartit de judetul Tulcea pnntr—o linie conventionala, ce serpuieste intre Dunare si
Marea Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul Ilmanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

La Vest - fluviul Dunarea desparte judetul Constanta de judetele Célérasi, lalomita si
Braila, curgand de-a lungul malului inalt al Dobroge:i.

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

EFORIE NORD este a doua mare
statiune a litoralului romanesc. Pozitionata la
aproximativ. 12 kilometri de  municipiul
Constanta, pe drumul de legatura cu orasul
Mangalia, Eforie Nord este o statiune baineara
renumita atat in tara, cat si in strainatate. J#a
Imbinarea turismului recreativ cu cel de !
tratament face ca statiunea sa fie deschisa
turistilor pe durata intregului an. Bazele de
tratament din statiune atrag anual un numar
mare de turisti romani si straini, oferindu-le B35
tratamente moderne si cure folosind factorii
naturali din zona. Fiind o statiune in continua
expansiune, Eforie Nord isi schimba infatisarea de la an la an. Pe langa hotelurile si terasele cu
renume din statiune, apar de la un sezon la altul vile sau pensiuni, terase sau restaurante noi,
pregatite sa intampine nevoile turistilor.

ISTORIC

Istoria statiunii Eforie Nord se leaga de cea a localitatii vecine, statiunea Eforie Sud, cu
care formeaza o unitate administrativa. Piatra de temelie a statiunii a fost pusa in anul 1894,
atunci cand organizatia Eforia Spitalelor Civile din Bucuresti a construit in zona un sanatoriu
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balneoclimateric. Cinci ani mai tarziu, alaturi de
_ sanatoriu se ridica, pe malul marii, prima unitate de
cazare din zona, denumita Hotel Movila (actual Hotel
e Parc, Eforie Sud), iar pe malul lacului Techirghiol se
amenajeaza Baile Movila. In acest fel a luat nastere
statiunea Movila-Techirghiol. Incepand cu anul 1920 in
y zona sunt construite numeroase vile, resedinte si case
de vacanta ale elitelor vremii. De-a lungul timpului,
~ statiunea s-a mai numit Carmen Sylva si Vasile Roaita.
o - Pana in anul 1933 statiunea Eforie a apartinut de
localitatea Techirghiol.

PLAJA

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

CAZARE S| MASA

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

BAZE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este zona de semicentrala a localitatii, preponderent
rezidentiald si comerciald/turisticd. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din bd. Ovidiu.

Pe bd. Ovidiu traficul rutier este de nivel scizut, iar cel pietonal este de nivel scazut. n
sezonul estival in zona traficul rutier si pietonal este mediu, la fel si poluarea fonica.

In zond sunt amplasate: spatii rezidentiale si comercialfturistice ce isi desfasoara
activitatea preponderent in sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential/comercial si unitati de
cazare.

Avantajele zonei sunt distanta mica fatd de zonele importante din Loc. Eforie Nord,
accesul facil spre DN Constanta-Mangalia si faleza.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona semicentralda a loc. Eforie Nord.
Proprietatea are deschidere la bd. Ovidiu.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre toate zonele
acesteia; circulatia auto este de nivel scazut, iar pe durata sezonului estival este de nivel mediu.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

Amplasamentul nu este grevat de servitutii sau restrictii, conform acte anexate.

Zona de amplasament a terenului este rezidentiala si turistica.

Utilitatile de care dispune amplasamentul sunt: apa, curent electric, canalizare, gaz
metan.
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in concluzie amplasamentul este util si se adapteazi bine la categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este constituita din Teren intravilan cu suprafata de 290 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricd foarte neregulata si
are deschidere la bd. Ovidiu.

2,7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor facute au rezultat urmétoarele:

o} Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana semicentrald a
ors. Eforie Nord, aproape de falez3, intr-o zona mixta, rezidentiala /turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona de nord est, cu
drumuri de acces amenajate. In zona se afla unitati de cazare, spatii comerciale si locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren fara inclinare, fard deniveldri, forma geometrica foarte
neregulata, poluare scazuta.

o Terenul este partial imprejmuit cu gard din confectii metalice.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE I TAXELE LOCALE

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt
stabilite prin Legi privind stabilirea impozitelor i taxelor locale pentru anul 2023.

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
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CAPITOLUL Illl - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la
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 evaluarii piata imobiliard din Ors. Eforie Nord, 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
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
(aria pietei i aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. ~ Analizaofertei
(investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactjunii dintre cerere si oferta
"Pasul 6. ‘Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

(conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1 - Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in zona periferica a orasului, intr-o zona
rezidential/turisticad, cu un ambient civilizat, cu acces facil la DN (varianta Eforie).

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 piatad pentru
tipul de proprietate analizat.

Zona Metropolitanad Constanta are o piatd imobiliard destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare, Cristian Imobiliare etc.

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
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in Loc. Eforie Nord existd ofertd redus3 de terenuri libere intravilane. Zona analizaté
este caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a cumpéaratorului intrucét 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 aprobatid de primérie se ridicid peste
nivelul cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizata si vecinatati este prezentat in
anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

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

Informatu relevante prlvmd terenul subiect al evaludrii

 Subiect ‘ Teren lntrawlan categorla de folosmta cc
Client su utilizator Priméria Orasului Eforie
Scop evaluare “informare T vederea vanzarii
Drept de proprietate absolut
transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de fi nantare numerar
Cohdltu de vanzare nepértinitoare
“Adresa Eforie Nord, bd. Ovidiu
Amplasare Eforie Nord
Suprafata (mp) 290 m?
Destinatia intravilan i
‘Topografia drept |
Forma foarte neregulati
Utilitati utilitati la limita h
Acces ~ Accesul se realizeaza din bd. Ovidiu
Deschidere | ‘Deschiderea lotului la strad3 16 m|
Situatia actualia Teren intravilan, situat in zona semicentral
terenulul L a localitatii Eforie Nord
Indlcatorl urbanlstlcl Cf PUG/RLU
‘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
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, variazad in functie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd OVIdIU nr. 16A, Jud. Constanta
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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.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

incrucisate.

imobilului evaluat.

In vederea obtinerii de informatii relevante de piaté specifica propritatii subiect au fost parcurse urmatoare patru etape principale:
1. Planificarea - n aceastd etapa au fost evidentiate caracteristicile proprilatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,
informatji culese din surse publice de informatii §i informatiilor culese in timpul inspectiei in teren.
Caracteristicile considerate relevante inciud tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare i vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitétile
disponibile, accesul, vecinétafile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.
2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatjilor din diverse surse de informatii §i validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificari

3. Analiza - Procesul de analizé are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restréngerii intervalului si identificarii de oferte ale unor propritatii imobiliare similare

4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informatjilor relevante i are la baz4 sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si
concis a informatjilor relevante identificate.
Tn cazul prezentei evalusr, procesul de obtinere a informaiiior relevante s-a concretizat prin completarea "figei de colectare a informatiilor de piald”, cu date si
informatji verificate i documente, privind propriet&ti imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaluérii.
Astfel, preful cel mai probabil a fi pitit pentru imobilul evaluat are la baza informatjii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate §i verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparablia A Comparabila B Comparabila C obs
Suprafaté (mp) 290 330 662 800 Vezi Anexa
Pret/ofertl vinzare (€/mp) - 603 510 500 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE] (tranzactie/ofertd) - ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICT! LEGALE fregle rb ic) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITH DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITII DE PIATA curente 3 luni 9 luni 1lund Vezi Anexa
Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. Eforie Nord Eforie Nord Eforie Nord
zona Ana Hotels
LOCALIZARE 16A zona Acapulco zona str. Smarald Vezi Anexa
SUPRAFATA me} 290 330 662 800 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea i} intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIQARE (strijzi, trotuare) asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/REUEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTIUTATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati lalimita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE foarte neregulati/ 16 mp | regulatd/deschidere 15| regulati/deschidere regulatd/ dd Vezi Anexa

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

Pasul 5§ — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertad. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate si 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
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatile despre preturile de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietétile imobiliare pot fi privite
ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de obtinere a lichiditatilor este fung.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietétile, 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 méasura in care
acestia sunt afectati de factori interni si externi.

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

in Eforie Nord exist3 o ofertd medie de terenuri intravilane scoase la vanzare (au fost
identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

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

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
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- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existentd; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparatori si 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).

in urma documentarilor facute de evaluator, privind piata imobiliard, in aceastd pericada
si pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata si adiacente se
situeaza intre 330 si 510 Euro/mp si este prezentata in anexa;

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

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 manifestd mai intens sau mai slab in functie de posibilitatile de dezvoltare ulterioare.

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

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

Tindnd cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o ugoara 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.
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU

41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definita a fi utilizarea probabild
rezonabila si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

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

Analiza CMBU pentru teren liber Tn esentd constad in raspunsul la urméatoarele doua
intrebari:

»  Terenul supus evaluarii trebuie lasat liber sau trebuie sa fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua variantd 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 determina ca CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sd& gaseasca "constructia ideald" care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piata;
Se incadreaza in reglementarile de urbanism si in standardele curente de piat3;

Are pretul cel mai convenabil.

vV V V VY

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

A7

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

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

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

» CMBU se aplicad la evaluarea unui teren intravilan cu suprafata de 290 mp situat in
intravilanul Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, ,teren aferent Vila Oita”, Jud. Constanta,
CP 905350, identificat cu I.E. 103908, zona pentru care dispunem de informatii de piata.

In cazul de fatd nu am avut suficiente date de piatd (oferte inchiriere pentru a afla nivelut
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 rezidentiale/turistice (spatii de cazare).
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATI

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

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

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

e Alocarea (proportia)

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

* Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei
funciare in valoare de piatd a terenului. Aceastéd procedura este utild in cazul in care analiza
terenurilor comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor
de capitalizare. Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin
aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd, va fi echivalentd cu valoarea de piat3 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 i s& determine perioada de detinere a proprietatii.
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelérii si dezvoltirii

Metoda parcelarii i dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie sa sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaluarii sau sa aiba cerere pe 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 sarcing obisnuita pentru evaluatorii
de proprietati imobiliare, in timp ce analiza dezvoltérii unei parcele este o procedura complexa.

Atunci cand existd date de piata relevante si suficiente, metoda parcelarii 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 recomandata in primul rand pentru evaluarea terenului.
Atunci cand nu existd suficiente vénzdri de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatd, alocarea si
diferite tehnici de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizérii venitului se pot imparti in
tehnicile capitalizérii directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si
capitalizarea rentei funciare) si tehnicile actualizérii (de exemplu, analiza fluxului de numerar
actualizat aplicata in metoda parcelérii si dezvoltarii).

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

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

Metodologie

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

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piatd poate fi determinaté in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piat3, care au fost tranzactionate Ia o
data apropiata de data evaluarii.

Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactile sau a ofertelor de tranzactionare
pentru terenuri similare libere este urmaté de efectuarea unor ajustéri ale preturilor terenurilor
libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile plitite sau cerute pe unitatea
de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor sau tranzactiilor
(numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuald si preferabild tehnica
de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatii suficiente despre vanzari ale terenurilor
similare, din aceeasi piata.

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
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S-au selectat proprietati comparabile, terenuri oferite spre tranzactionare in zona si s-
au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului). S-au facut ajustéri pentru caracteristici
fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale pietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustérilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afigare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori i cumparatori, preturile de vanzare din zona analizatd pentru bunurile imobile similare
sunt cu cca. -10% mai mici decat preturile ofertate.

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

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

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

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

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

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile de
vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este
ofertatd acum 3 luni, |a fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
2 este 4% deoarece este ofertatd acum 9 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 1 luna, la fel ca proprietatea
subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -15% deoarece este localizats in Eforie
Nord

zona Acapulco, amplasament mai bun fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 2 este -5% deoarece este localizata in Eforie Nord

zona Ana Hotels, amplasament mai bun fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 3 este 5% deoarece este localizata in Eforie Nord

zona str. Smarald, amplasament mai putin bun fatd de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se consideré ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 290. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0,0% deoarece are suprafata de 330 mp; ajustarea luata in

calcul pentru comparabila 2 este -4,0% deoarece are suprafata de 662 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este -5,0% deoarece are suprafata de 800 mp.

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
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9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca
proprietatea subiect.

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

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

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

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma foarte neregulatad/ 16 mp.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -20% deoarece are forma
regulata/deschidere 15 ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -20% deoarece
are forma regulatd/deschidere 20 ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -25%
deoarece are forma regulata/ dd.

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

Analiza datelor pentru estimarea valorii de piata a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentata anexe.
Valoarea de piata a imobilului estimat cu metoda comparatiei directe este:

Valoare de piata

Valoare unitara 339,00 Euro/m? 1.681 Ron/m?
Valoare totala 98.300 Euro 487.529 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 20.06.2023 — 4,9596 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

Nu s-a aplicat. suficente date de piata terenuri libere.
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

Capitolul Anexe — contine elemente care sustin argumentele prezentate in raport, grile
de calcul, oferte de tranzactionare, plan de amplasare in zond, documentatie cadastral3, etc.

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitar - Vut Valoare totali - Vt
Metoda Comparatiei Directe 339 Euro/m? 98.300 Euro

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piata, confirmarea lor (telefonic,
mass media, din surse firme intermediere imobiliare, din surse notariale, bancare, etc.), precizia
lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si adecvarea acestor informatii prin piata
imobiliara actuala, rezultatele estimarii cu metoda comparatiei directe 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 tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda comparatiei directe este mai adecvati, 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 piatd din cauza tipului de bun imobil
evaluat (teren intravilan cc).

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

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

Astfel, valoarea de piatd in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
Teren intravilan cu suprafata de 290 mp, situat in Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, ,teren
aferent Vila Oita”, Jud. Constanta, CP 905350, identificat cu |.E. 103908, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 339,00 Euro/m? 1.681 Ron/m?
Valoare totald 98.300 Euro 487.529 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 20.06.2023 — 4,9596 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Valoarea bunului evaluat a fost determinati in mod obiectiv si in conditii de
impartialitate.
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CAPITOLUL VII - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 290,00 330 662 800
pret ofertd/vanzare (€/mp) 603,00 510,00 500,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) ofertaé oferta oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specificd (€/mp) -60,3 -51,0 -50,0
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 542,70 459,00 450,00
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 542,70 459,00 450,00
2. RESTRICTI LEGALE (reglementéri
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) .00 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 542,70 459,00 450,00
3. CONDITIH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 542,70 459,00 450,00
4. CONDITII DE VANZARE nepartinitoare simitar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 542,70 459,00 450,00
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 542,70 459,00 450,00
6. CONDITII DE PIATA curente 3 luni 9 luni 1 lund
cuantum ajustare (%) 0,0% 4,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 18,4 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 542,70 477,36 450,00
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI
7. LOCALIZARE Eforie Nord, bd. Eforie Nord Eforie Nord Eforie Nord
Ovidiu, nr. 16A zona Acapulco zona Ana Hotels | zona str. Smarald
comparativ cu sublectul .. maibun mai bun mai pufin bun
cuantum ajustare (%) - -15,0% -5,0% 5,0%
cuantum ajustare (€/mp) -81,4 =239 22,5
PRET AJUSTAT €/mp 461,3 453,5 472,5
CARACTERISTICI FlACE
8. SUPRAFATA (mp) 290,00 330,00 662,00 800,00
Diferentd suprafati 40,0 372,0 510,0.
cuantum ajustare (€/mp) 0 -19 -23
cuantum ajustare (%) 0,00% -4,00% -5%
9. DESTINATIA (utllizarea terenuiui) intravilan intravilan intravilan intravilan
cuantum ajustare (%) cc 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
12. UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
13. FORMA TN PLAN/DESCHIDERE foarte neregulatd/ 16 | regulatd/deschidere |regulatid/deschider regulata/ dd
mp 15 ml e 20 ml
cuantum ajustare (%) -20,00% -20,00% -25,00%
cuantum ajustare (€/mp) -108 -95 -113
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -20,0% -24% -30%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) -108,54 -114,57 -135,00
PRET AJUSTAT (€mp) 352,76 338,93 337.50
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 353,00 339,00 338,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 189,9 € 156,8 € 157,56 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 35% 34,16% 35%
VALOAREA DE PIATA PENTRU : 339,00 € [
VALOARE DE PIATA TOTALA (EURO) : 98.300 € ¢
VALOARE DE PIATA TOTALA (LEI) : 487.529 lei

cele mai mici ajustéri brute absolute.

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziel asupra valorii este determinati de Comparablla 2 care este cea mai
apropiaté din punct de vedere fizic, juridic s| economic de proprietatea imobiliara subiect i asupra carela s-au efectuat

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




€ GECOMEC 2003

pag. 23
7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
Zona Suprafata | Pret (€) | Pret/mp Site Data
Eforie Nord https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-
zona 330 | 199.000 603 | vanzare-in-eforie-nord-zona-a- mar. 2023
Acapuico IDhOH3L.html
. https://www.imobiliare.ro/vanzare-
Efo;:?a'j\‘::d . terenuri-constructii/constanta/eforie-
. Hotel Sa 662 | 337.620 510 | nord/teren-constructii-de-vanzare- sept. 2022
Europa X6QP130197lista=54730528&/listing=1
&pagina=lista&imoidviz=3482569534
Eforie Nord https.//www.olx.ro/d/oferta/vanzare-
sau-colaborare-cu-dezvoltator-800-
Sn:::gl d SO0 REG O, 200 mp-ultracentral-eforie-nord- Jlarg20es
IDgO!sG.html!
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-
Eforie Nord 1055mp-cu-front-stradal-77m-la- .
—nc 101026 1.055 | 475.000 450 10min-mers-pana-la-plaja- mai 2023
IDgIK5w.html
Eforie Nord https:/iwww.olx.ro/d/oferta/vand-
in sensul teren-intravilan-eforie-nord- -
giratoriu, nc ER0ONRG 000 Sy IDfXkgr.html?reason=extended_sear aprilie 2023
106792 ch_extended_distance
https://fwww.free-
Eforie N, land.ro/detalii_oferta.php?id_oferta=2
zona 250 83.750 335 761&pagina select=2 sept. 2022
centrala -
https://www.olx.ro/d/oferta/direct-
proprietar-vand-teren-300-mp-
Eforie Nord - ultracentral-eforie-nord- :
central 00| LY LED IDg0IsG.html?reason=extended_sear mamenes

ch_extended_distance&isPreviewActi
ve=0&sliderindex=0
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Comparabila 1

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-eforie-nord-zona-a-IDhQH3L.html - 603 e/mp
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Vand teren de 330m2 in Eforie Nord, zona A, 1a 70m de plajajanga Acapuico. Teren pe fitoral.
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Comparabila 2
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-nord/teren-constructii-de-
vanzare-X6QP130197lista=54730528&listing=1&paqgina=lista&imoidviz=3482569534 - 510 e/mp
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Comparabila 3

https://www.olx.ro/d/oferta/vanzare-sau-colaborare-cu-dezvoltator-800-mp-ultracentral-eforie-

nord-1Dg0IsG.htm! 500 e/mp

[ 3]
€y

Fosizs 13 amertie 2023 LV
Vanzare sau colaborare cu dezvoltator 800 mp
ultracentral Eforie Nord

400 000 €

[] ProMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

(Pemnmﬁz:ca][ ian /i Iviravi H",‘ wtil: 800 m?

DESCRIERE

Vand sau colaborez cu dezvonator knobiiiar interesat in vederea construini unul ansambiu rezikiential pe ©
suprafeia de teren de 800m2 situat in Zona ulracentrala & swatiuni Eforie Nord langa Teatnyl de Vara 5 Ia 300
m de plaja Debarcader. Deschidere la 2 straz . POT 60%, regim de inalimeD+P+3 etaje. Terenul este format
din doua loturi de 300mp, respectiv 500 mp §i se pot vinde separat. Pret fix 500 euro/mp.

PRIVAT ()
# Danicla
m Pe OLX din martie 2D);

e 12 marge

% bkl

Mai multe anumpun ale aces vanzaor »

Eferle, X
Consiania . F

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost pubficat de citre un vanzates privat.

Ca wmare. legile privind dreptusile consumatoriior ru

Arats mal molte \/

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Alte oferte:

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-1055mp-cu-front-stradal-77m-la-10min-mers-pana-la-plaja-
IDgIK5w.htm! - 464 euro/mp

PRIVAT (3)

DETALE LIALE Sacin,

& lancu
W PeOUidnike2022
Activ pe 17 oal 2003

% Grazosed

Mai mruite snunfur ale acestul vare s

> LOCALIZARE
@ Eorle Nord, "
.
DREPTURILE CONSUMATORILOR
L3
vy Acest anung a fost publicat de citre un vanzator prvat.

Ca urmare, legile privind drepuriie consumatoriion nu

Postat 17 mai 2023 (:}
Teren 1055mp, cu front stradal 77m, la 10min mers
pana la plaja

475 000 € Prequl & negociabil

(;] PROMOVEAZA (T REACTUAUZEAZA

{ Perscana fizica ” Extravian / intravilan: Intravilan H Supratata utila: 1 055 m?

DESCRIERE

Regim Economic

~ Folosire actuala a terenului: curti constructii

- Destinaie prin plan urbanism: case de vacanta, locuinte i dordri aferente
- Zone protejate: Nu

Regim Tehnic

- POT: propus 60%, max reg. 60%

~ CUT: propus 3, max reg.2

~ Suprafatd 1055m

~ Front stradal: 77m

- Retele de wiilité: slimentare cu apd, energie electricl, gaze
~ Regim inghime: P+3£

18: 241603429 Vimualizdri: 25 B Raporteard

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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DETALH LINIARE IMOBIL

101626

108593 {

B —

104527

\ 2 101573
105897

B, - E— = 1 =

Date referitoare Ia teren

wr | Categorie | | Suprafata . ; '

et | tolosints [witen |~ tmp) Tarla Parceld Nr. topo 0@%}% inn.-efenrlg? |
curt = - N

1 constructi pA| 1058 I

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
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https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-eforie-nord-
IDfXkar.htmi?reason=extended search extended distance - 600 euro/mp
PRIVAT ()
#& Metalgan
£ ‘/ ;,. [« n' hrie 2018
Mai rilte snumguri sie acestul vnzseor »
> LOCALIZARE
E ]
® Lo i
S
DREPTURILE CONSUMATORILOR
[ .3
“: Acest anunt & fost publicat de cifre un vanzator privat.
{auimare, legile privind creptusile consurmanorion ry
Pastat 23 apiilie 2023 <&

Vand teren intravilan eforie nord

650 000 €

[ PROMOVEAZA (C REACTUALIZEAZA

LPersoana fzica ][ Exwravilan / intrndlan: Intravilan ] [ Suprafata tila: 1000 m?

DESCRIERE

Vand teren 1000 m2 . Proiect hotel. Este situat in sensul giratoriu din Eforie Nord, intre str. Dorobantilor si
bulevardul Republicii. Mai mule desalii la tel. 07 **"*53

10: 235784911 Wizuslizdir 1538 j Raporteaxd

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.free-land.ro/detalii oferta.php?id oferta=2761&pagina_select=2 335 euro/mp

Teren de vanzare EFORIE NORD
Categoria VANZAR! € TERENURI € infravlane
Localitate EFORIE NORD
1D 2781
Tip Teren Infravilan
Suprafata (mp) 250
Front stradal {m) 12.50
Pret / mp 335
Wioneda euro
Pret total
Zona Cenfru
Descriere

Teren infravilan in suprafata de 250 mp amplasat in centrul statiunii
Utilitali : apa, curent electnic, canalizare

Destinatii recomandate © dezvoltari proiecte imobiliare
Pret 335 euro / mp negociabd

https://www.olx.ro/d/oferta/direct-proprietar-vand-teren-300-mp-ultracentral-eforie-nord-
IDgOIsG.htm|?reason=extended search extended distance&isPreviewActive=0&sliderinde
x=0 400 euro/mp

Wanzabor

Dasniletn
=

PAEITIIRE STUNPLH Bt BLEST VEOZELOF

\ecaizane

8 Bvorie,
Tizrdeds i\
o

o0 b

¢ AV
Direct proprietar vénd teren 300 mp ultracentral
Eforie Nord

120 000 €

T onmov mpr s s

Prngde piejul di lansare

[ wrumnvrest 8 v nsaanened,
Piottiiuna as oasite bi s sons i ik,
l Se-mpiz Rre “ 3l D i en brmidw B ety W G fon o et as g g s
- pl=——————— - . ) o
I P Tein Indeplinssta-it Donntaln M iLILAL !

[ PROMOVEAZR (0 REACTUALIZEAZA
[ PErSDARBTZLA I[ Extrenslan ¢ intavian: inrauiian [ Supratata Lmia: 300 m?

l {P) Betane Indaplineato-tl Dorwtata l

Descriere
Teren ulracentat Efone Mo fozne sprospe de plaja scapuico. Supratata 300 mp siuat langa Teatrul de

Vara siia 300 m de plaja Debarcader, deschidere 145 m . POT 80X, regim de atime Pv3 Prel fix 120,000
eure.

. 255503078 Yinudizér, 564 F Eaponsagd

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constania
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7.3. AMPLASAMENT
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7.4. FOTO IMOBIL ANALIZAT $1 VECINATATI
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE
EVALUARE

“ ROMANIA
- JUDETUL CONSTANTA
- ORASUL EFORIE

HOTARARE
privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin ticitatie publica a unor terenuri
situate in Orasul Eforie

Consiliul Local Eforie,
Avand in vedere:
- Projectul de hotarare prezentat de Primarul Orasului Eforie,
~Referatul de aprobare al Primarului Orasului Eforie,
- Raportul DADPP,
- Avizul comisiei de specialitate a Consililulbi Local Eforie,
- Prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare,
- Prevederile art, 354 si art.355 din QUG n0r.57/2019 privind Codul adiministrativ,
- HCL nr.145/31.07.2019, art.1 si art.3 alin.3 din anexa nr.1 la HCL nr.145/31.07.2019, privind
aprobarca metodologiei de vanzare a bunurilor imobile, proprietate privata a Orasului Eforie.
In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. c, 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 oportunitatea vanzarii prin licitatie publica 8 terenurilor identificate in
anexa la prezenta.

Art. 2 - Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Orasului Eforie,

Art. 3 - Prezenta hotarare va fi comunicata institutiilor, autoritatilor si persoanclor
interesate prin grija secretarului general al orasului Eforie.

Hotiirérea a fost adoptatd co un aumar de 15 voturi “pentry”, — voturi “impotriva®, din
totalul de 17 consilieri in functie.

Eforie, 22.07.2021

Nr. 159
Y\ [
PRESEDINTE & *.—argm‘r,« CONTRASEMNEAZA
CONSJLABRE —M 4 SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE
IZET HAL2 VIF. ENT %\ PREOIF *? :ABRIEL
( 'q |
™~ e ]
/

ROMANIA, ind. Consianta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel, 0241748149, fax 0241748979
www primariaefarie,ro

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar. Oras Eforie
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P N
o O L
£ 4

—UDETUL CONSTANTA

Ptimér}-a Oragulul E_F ORIE
pamare XS54
“IESRE : 7 :‘

Catre,

Primaria Orasului EforiL_/

Subsemniata Stanescu Amelia, domiciliata in Constanta , B-dul Lapusneanu, nr. 73, b, iv 3, 5. B, ap.
22, jud. Constanta, identificata cu Cl. Seria KT 472342, el;iberata de politia municipiului Constanta,
proprietara a vilei Oita, situata in £forie Nord, B-dul Ovidiy, cu nr. Cadastral 15081, prin prezenta solicit
cumpararea diferentei de teren in suprafata de 290 mp. ,inscrisa in cartea funciara 103908 UAT Eforie,
conform incheierii nr. 23368/22.03.2012 a OCP) Constanta, proprietatea orasufui Eforie.

Anexez documentele de detinere a imobilului in proprietate, precum si cadastrul terenului solicitat,
executat pe cheltuiala mea,

Multumesc pentry colaborare.

Cu consideratie,

Stanescu Amelia

01.septembrie.2015

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Catre,

Subsemnata Stanesc  Amelig 3
domicils .
g;::::::::, l?édu.i Lapusneanu, . 73, bl h’r 3, sc‘.);';,l 2::.“ ::g 'u:in
ok m“;i:i e.t:tlic?ta cu CL seria KT 472342, elibera’tj de.
ol Nordpm Bl:l Const?nta, proprietara a vilej Oita, situata
inr;:gistraf o ) : dul Ovidin, cu numary) cadastral 11858/,
cortene F cu pr. -15081, Prin prezents s;lﬁcit’
Anexez -c::tnrl:clta:!tl'erent et
ce va i
ca netul este in registrat in evidel:az;‘l':. l?':;:ll:'li:irlei’fs:iememmma
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Y

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta

Dosarul nr. 23368/22-03-2012
INCHEIERE Nr. 23368

REGISTRATOR Sasu Grecu Dorin
ASISTENT REGISTRATOR Stanciu Silvia

Asupra cererli Introduse de 11 BOICU D COSTEL privind Rectificare, si in baza decumentelor atasate;
- act normativ nn 35/15-02-2007 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE, act normativ nr

121405-07-2011 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; act normativ nr. 245/16-12-2011 emis de
CONSILIUL LOCAL EFORIE; act administrativ nr 9996/14-03-2012 emis de PRIMARIA EFORIE; act
normativ nr. $995/14-03-2012 emis de PRIMARIA EFORIE;

sfazand referatul inspectorului de cadastru sifsau referatul asistentului-registrator, find indeplinite
cenditiile prevazute fa art. 48 din Legea cadastrului sl publicitatil imobiliare ar. 7/1996, repubficata, cu
modificarile si completarile ulterioare, tariful de 120 lei achitat prin documentui de plate:

-chitanta nr, CT104975/22-03-2012 in suma de 120 RON,
pentru serviciul cu codult 252,

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire |a :

- imobiiu] cu nr, cadastral 103908, inscris in cartea funciara 103908 UAT Efcrie avand proprietarii: Oras
Fforie In cota de 1/ de sub B.g;

- Ge noteaza actualizares documentatiei cadastrale cu privire fa rectificare limite imohit sub B.2 din
cartea funciara 163908 UAT Eforie;

Prezenta se va comunica partiler:
Ii Boicuy D Costel.

Cu drept de reexaminare In termen fe 15 zile de la comunicare, care se depune Ja Biroul de Cadastru
publicitate Imobiliaré Constanta, s# inscrie in cartea funciara sf se solutioneaza de catre reglstratorul-
,.” ﬂl/:_ 1

sef. o
Data golu;innéril, Registrator, Asistent-ragistiator,
Seluticnata Sasu Glecu Deorin Stanciu Bfivia
la data de: F
02-04-2012 S B
Data eliberkiii, [} s
4 " - - O ———————— ———— = . -
E{QHB -t ! fspmnitucs) ESET Rl ,i‘n;;":}.',
* Se pvecizpez, anmel cand 58 23Zul, veriicarea indspdmin obligatei de plata a impozituld prevasut do . 27 ain Gookat Fiscal
Dogrment care cunting date cu rara_m:r gersanal grotafate de rrevedera!;_l.egf.' Nr H27/2061 - paq;;_rd—iﬁ

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
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- * o cerere 23368
w R T
ol i s ; 03 i
! Anul | 2012 |

ANCK?

Oficiul de Cadastru gl Publicitate Imobiliard CONSTANTA
Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliara Constanta

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE

A. Partea X. (Foaie de avers)
CARTE PUNCIARA NR. 133508
Comuna/Oras{Municipiu: Eforie
TEREN intravilan
Adresa: Efone Nord, Bulsvardu| Dvidiu, ar. 164, ' TEREN AFERENT VILA OITA'
Bk Mresdasursl 4 Suprafata® Ohsarvatii / Referinte
e, | Mesopografic.  fign)

i 105508
|

i
i
1 Masurats:
i 20 |

B. Partea II. {Foale de proprietate)

CARTE FUNCIARA NR. 103908
Comuna/OrasfMunitipu: Eforle
b Sat oo i

brdmryi ,'3,7;);1-; Eronba o

i i TR e B

L

74652 7 04,10,2011 o
Act normativ nr. 35, din 15.02.2007, emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE, act

'

! Inocmalv nr 121/55-07-2011 emis de CONSILIUL LOCAL EFCRIE; act administeativ
! _an‘ 204G2/26-09-7G1 1 emis da PAIMARIA EFCRIE;
1

—ta el

Iq:abu.'{are, drept de FROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 1 ! 1_
1 { ORAS EFORIE, CIF; 4617794

R

C. Partea III. {Foaie de sarcini)

MU SUNT

Dacumen? r3re conting date cur ceracter personal, protefate de prevederic Legh Wr. B77/2007 Pagina 1 din 3
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Anexa Nt. 1 1a parteal
CARTE FUNCIARA NR, 103508
CarmunalOrasMumcipu: Floie
TEREN intravilan
Adresa: Eforie Nord, Bulevardul Ovidiv, nr. {on, * TEREN AFERENT VILA CITAY
uj : . ‘Otaemealii 1 Hefsrinte

"H‘JGB

» swm!uta eule determ Snata in planul de pralectie Stereo 0
T R R e

:
|
l
z
l
_l
!
|

. 103423 '
1WEEL B,
. 12
103908 Ll
1
)
3
Iy
/"iln
e T i e st e T PR TR St g s e 2o e = =

Date referitoare la teren
. g T, R

constructi | _

Lungime Segmente

1) Valoriie fungimilor segmmtelor
mnl btinube di fect m plan.

—— e ——— e . it e b
Focunieod care conting date cu cpracter personal. protajate de prevederile Legli Nr 677/2001 Pagina 2 din 3
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Lungime Segmente
1) Valerile lungimilor segmentelor
sunt ohtlnute din preiectie in plan.
. X T Y P e

L iw

Nt i

Iy imils tetor sunt determinate in pl | de prolectia Stereo 70 ¢l gunt rotunjite la metru.

#5« Dlstanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai rmici decat valoaren L metru,

Certific €& prezenty) extras corespunde intrutotul cu pozitiile In vigoare din cartea funciara originald,
pastratd de acest birou. 3
Prezentul extras de carte funclard NU este valabll fa autentificarea actelor juridice de notar
iar informatille prezentate sunt susceptibite de orice modificare, in conditiile legil. .
S-a achitat tariful de 120 RON, chitanta nr. CT104575/22-03-2012, pentry 58
imobiliar cu codul nr, 252, ]

- 4
Data solutiondrii, Aslstent-. strator, "
02/04/2012 SILVIA STANCIU i

Data eliberiril,
s S T

=Suprafata este determinatd pe baza m3surStorilor opografice prin prolectie in planul de referinta s
tartilos, in conformitate cu art, 32 It aj din Legea cadastrutui 51 a publicrtdti imobihare an 7/1996,
5] compietarile ulterioare.

Document care contine date cu caracter personal protejate de pravederile Legli nr. 677/2001.

7

reo 70 st nu @sie oporablid
peblicatd, cu medificlrie

Dotment care contine Bale wu Garacior personi, protejate de prevederite Legi N, 677/2091. Pagina 3 din 3
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PLAN DE INCADRARE IN ZONA

Adresa imobit; toc. Eforie Nord, b-dul Ovidio ar, 16A,™eren aferent Vila Gita”, jud. Consianta
Scara 1:2000

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constania
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£-a ceut autentificarea prezentului inscris

Contraet de Wé@&@w@u@wmv@@@

Intre ;
Societatea Comerciala “T.H.R. Marea Neagra” S.A., cu sediul in
¢ Miangalia, Str.Lavrion nr.29, judetul Constanta, inregistrata ORC sub nr.
J13/696/05.03.1991, CUT 2980547, atribut fiscal RO, reprezemiata prin Director
Ceneral STAN LINICA, domiciliata n Municipiul Mangalia, Str.Tepes Voda ur. 14,
Judetul Constanta, in calitate de vinziitoare, pe de o parte i
STANESCU AMELIA, necasatorita, domiciliats in Municipiul Constanta,
E.dul. Al. Lapusneanu nr.73, BL.LV3, S¢.B, Ap. 22, judetul Constanta, in calitate
de cumpdrdtor pe de alti parte, a intervenit prezentul contract ce vinzare
¢ impdrare in urmitoarcle condifii:
S.C. T.H.R. Marea Neagra® S.A., prin Director General Stan Lirica, vinde
d-nei, Stinescu Amelia, imobilul- constructic *Vila QOita”, situat in Eforie Nord,
B-dul. Ovidiy, judetul Constanta, avand regim de inaltime P+1, in suprafata
construita desfasurata de 156 mp., suprafata construita la sol de 71 mp.. ¢u numar
endastral 11858/S, inscris in CF nr. 15081 a localitatii Eforie.
Terenul aferent in suprefata in suprafata de 127 mp. este proprietatea orasului
E ‘orie, are numar cadastral 11858 si este inscris in CF nr. 15083 a localitatii Eforie aga
cu.m rejese din Inchelerea nr.72198/2010 cliberata de OCPI Constanta. Pentru acest
te-en societatea vanzatoare are un drept de folosinta pe care il transmite cumparatarulni
odata cu proprietatea constructiei.-
Subscrisa societate vanzatoare a dobandit imobilul-Vila Oita, in baza Ordinului
n1.154/26.04.1991 emis de Ministerul Comertului si Turismului si lists anexa la
O -dinul 154/1991,
Impreuna cu imobilul se trasmit cumparatorului sj drepturile reale asupra
re zlelor elecirice si de alimentare cu apa si canalizare existente in acesta, cumparatorul
as :mandu-si obligatia de a incheia contracie in nume propriu cu furnizorii de utilitati.--
Vanzarea cumpararea are la baza Decizia C.A. nr.93/16.12.2010 s: Procesul
verbal de negociere incheiat la data de 20.12.2010.
Subscrisa societate vanzatoare prin reprezentant declara pe proprie rispundere
¢i somatia inscrisa in PIII a extrasului de CF nr.83612 din 24.12.2010 eliberat de
O.C.P.I Constanta, va fi radiata in baza Adresei emisa de BEJ Deacu Vasile si
informeaza cumparatoarea ca Vila Oita a facut obiectul unor dosare civile { de
revendicare si intemeiate pe Legea 10/2001) care au fost solutionate irevocabil in
sensul respingerii cererii de restituire in natura a Vilej Oita.
Pretu vanzarii stabilit conform procesului verbal de negociere din data de
20 12.2010 cste de 26.600 (douazecisisasemiisasesute) Euro, reprezeniand
echivalentul sumej de 114.066 (unasulapaisprezecemiisaizecisisase) ‘lei, care s-a
acitat societatii vanzatoare integral ( 42.000 1ei/21.12.2010 si 72.066
1€i 29.12.2010) asa cum reiese din extrasul da cont din data de 23.12.2010 si
29 12.2010, - o
Socictatea vanzateare prin reprezentant legal, Stan Linica, declara c3
impozitele §i taxele sunt achitate la i aga cum rezultd §i din certificazyl fiscal
nri28572 din 21,12.2010 eliberat de Primaria Eforie, iar de Ia aceastz data tree in
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sarcine, cumparatorului care suportd §i cheltuielile necesare autentificirii prezeatului
contra -t de VANZArE CUMPARAE, -—s--mn=-—sor-=sw=memmwms e T
Predarea-primirea activulii descris mai sus se va efectua in termen de 10 zile
de la ¢ ata autentificarii prezentului contract de vanzare SUMpArare,s--------="="""""""" o
Societatea vanzatoare prin repremntantul legal, Stan Linica, consimte la
intabularea dreptului de proprietate asupra imobilului descris in  cuprinsul /
. prezentului contract pe numele cumparatoruiui in conditiile legislatiei in vigoare -
Transmisiunea proprietatii, a folosintei si a posesiei are loc azi, data
auteniificarii prezentului contract de vinzare cumpérare, fira nici o altd formalit;ﬂc./
Eu, Stan Linica, in calitate de Director General 2] THR Manea Neagra SGV.
declar ca la data incheierii prezentului contract de vanzare cumparare socia;r__f.t’ea nu
are dobite restante la energie electrica si apa, fata de furnizorii de utilitati ai
imob lului, socictatea urmand sa-si achite fata de acestia si obligatiile aferente
consumurilor pana la data predarii imobilului,
Eu, Stanescu Amelia, am cumpérat de 8.C. T.A.R. Marea Neagra S.A.,
imob jul descris mai sus, pentru carc preful a fost stabilit Ja suma de 26.600
(dowmecisisasemiisasesute) Euro, reprezentand cchivalentul sumei de 114.066
{(unas uta.paisprezecemiisaizecisisase) {ei, pret pe care l-am achitat societatii
vanzitoare integral in contul vazatorului deschis la BCR Ag. Mangalia numarul
RO7 IRNCB0117015163140001.
Eu, cumparatorul, declar ca am Juat cunostinti de situatia de fapt side drepta
imotilului ca fiind cea aratatd de sacietatea vénzatoare si sunt de acord sa 1l
dobandesc In aceste conditii.
Eu, cumparatorul, ma oblig ca, in termen de 30 de zile calendaristice de la
data semnarii prezentului contract de vanzare cumpérare, i ma prezint la organele
fiscele competente in vederca tnscrierii imobilului pe rotul fiscal.
Cheltuielile ocazionate de perfectarea prezentului contract i a operatiunilor
ultetjoare ce deriva din el supt in sarcina cumparatorului.
Eu, cumparatoarea, am cumparat de 1a S.C. T.H.R. Marea Neagra S.A. prin
repr :zentantul legal, imobilul descris anterior in alinjatele precedente, Ja pretul si in
conlitiile stipulate anterior, cu care sunt intrutotul de acord. “e-
Operatiunea de intabulatc a prezentului contract de vanzare Cumparaxe in
Car ca Funciara, tamane in sarcina biroului notarial.
Noi, partile contractante, declaram ca Notarul Public ne-a adus la cunostinia
disg nzitiile art.1303 Cod Civil, privind seriozitatea pretului declarat, =-r---amw=s=-==
Noi, partile contractante, declaram, pe propria noastra raspundere, cunoscand
prevederile legale privind falsul in declaratii, ca am citit prezentul contract, care
reprzzinta vointa noastra, iar declaratiile pe care le-am facut corespund adevarului.
Redactat i procesat in 6 (sase) exemplare la Biroul Notarului Public Jerca
Valentin, situat n Mangalia, 50s. onstantei, BL. Py 4, parter, Judetul Constanta
azi, data autentificarii prezentului cintract de vanzare-cumparare.
VANZATOR, i CUMPARATOR;,
S.C. T.H.R. Marea Neagra S.A. | | Stanescu Amelia___—F7
prii Director General Stan Linicq 1__ o
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- , .  —
i ROMANIA \ \
Biroul Notarului Public JERCA VALENTIN ] \
’ Sos. Constangei, Bl. PY 4 parter, Mangalia, Jud. Constanta ! .
" Telefon 0241/75.01.00 a - ﬁ

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.1212
ANUL 2010, LUNA decembrie, ZIUA 30

In fata mea, Jerca Valentin, notar public, la sediul biroului, s-au prezentat:

1. STAN LINICA, cetatean roman, domiciliata in Municipiul Mangalia,
Str.Tepes Voda nr. 14, judetul Constanta, identificata cu CI seria KT nr.834270
¢ iberata a data de 28.12.2009 de SPCLJP Mangalia, CNP 2590604133696, in
cilitate de Director General a S.C.THR Marea Neagra S.A.;

2. STANESCU AMELIA, cetatean roman, domiciliaté in Municipiu!
Constanta, B-dul. Al. L#pusneanu nr.73, BLLV3, Sc.B, Ap, 22, judetul Constanta,
ic entificat cu CI seria KT nr472342 eliberata la data de 27.11.2004 de Mun.
Constanta avand CNP 2740622131261,

care dupa citirea actului, au consimtit la autentificarea prezentului
inscris si au semnat toate exemplarele

- Intemeiul ant, 8, lit. b din Legea 36/1995
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

S-4 perceput onorariul de 2010,04 lei (din care 389,04 lei TVA) cu factura‘ghitanta
div 30.12.2010 . -
S-u incasat taxa ANCPI in vajoare de 171 lei.

Notar Public,

J/

Red DM,
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