T UAT.EFORIE ?H \

| REGISTRUL

ROMANTA U oardb pé,?ol?:

JUDETUL CONSTAN_'LA.—T——;——
ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

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. 2961 din
07.02.2023 (pozitia 12) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii terenului
proprietatea orasului Eforie situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Negru
Voda, nr. 62 bis in suprafata de 194 mp identificat cu IE 106629

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

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;
- HCL nr.145/31.07.2019, art. 2 si art. 3 alin. a) si art. 4 alin 5 din anexa 2 la HCL
nr.145/31.07.2019 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate
privata a Orasului Eforie;
- H.C.L. nr. 38/2020, anexa 1 completata prin H.C.L. nr. 70/2020, nr. inventar 4515;
- Decizia civila nr. 369/01.04.2014 pronuntata de Tribunalul Constanta in Dosarul nr.
12272/212/2011,
- Incheiere si Extras de carte funciara nr. 96996/31.07.2018 emise de OCPI Constanta;
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului intocmit de PFA Stoicea Marin in
31.07.2018;
- H.C.L. nr. 67/28.05.2020 privind aprobarea retragerii dreptului de concesiune asupra
terenului ce face obiectul Contractului de concesiune nr. 51/22.01.1999;
- H.C.L. nr. 10/28.01.2021 prin care s-a aprobat oportunitatea vanzarii terenului;
- Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire nr. 2961 din 07.02.2023 (pozitia 12) ce stabileste
valoarea de piata de 108 euro/mp fara T.V.A;
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare B din Eforie Sud de 50 de euro/mp.

In temeiul prevederilor OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ
PROPUNE SPRE APROBARE

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. 2961 din 07.02.2023 (pozitia 12) ce stabileste valoarea de piata de 108 euro/mp
fara T.V.A. pentru imobilul teren proprietatea orasului Eforie situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 62 bis in suprafata de 194 mp identificat cu
IE 106629.
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Art. 2. Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care
s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 2961 din 07.02.2023 (pozitia 12) ce
stabileste valoarea de piata de 108 euro/mp fara T.V.A. face parte integranta din
prezenta hotarare conform anexei 1.

Art. 3. Se aproba vanzarea directa a terenului proprietatea orasului Eforie situat
in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 62 bis identificat cu IE
106629 catre Serbancea Ionut-Adrian ( CNP 1760817131219).

Art. 4. Conform art. 364 alin. (1) din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ se aproba ca valoarea de vanzare sa fie de 108 euro/mp fara T.V.A.

Art. 5. Daca imobilul constructie este grevat de sarcini in favoarea unui tert, se
va prezenta acordul acestuia privind cumpararea terenului de catre Serbancea lonut-
Adrian. In caz contrar, prezenta hotarare isi inceteaza valabilitatea.

Art. 6. 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. 7. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de
catre Secretarul General al Orasului Eforie.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae DIRECTIA A.D.P.P.

Red. 1.S.M./2ex.
iunie 2023
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REFERAT DE APROBARE
la proiect de hotarare privind aprobarea Raportului de evaluare intocmite de SC GECO MEC 2003
SRL, inregistrat cu Procesul verbal de predare-primire nr. 2961 din 07.02.2023 (pozitia 12) ce
stabileste valoarea de piata si a vanzarii terenului proprietatea orasului Eforie situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 62 bis in suprafata de 194 mp identificat cu IE 106629

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:

- 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;

- HCL nr.145/31.07.2019, art. 2 si art. 3 alin. a) si art. 4 alin 5 din anexa 2 1la HCL nr.145/31.07.2019
privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
-H.C.L. nr. 38/2020, anexa 1 completata prin H.C.L. nr. 70/2020, nr. inventar 4515;

- Decizia civila nr. 369/01.04.2014 pronuntata de Tribunalul Constanta in Dosarul nr.
12272/212/2011;

- Incheiere si Extras de carte funciara nr. 96996/31.07.2018 emise de OCPI Constanta,

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului intocmit de PFA Stoicea Marin in 31.07.2018;

- H.C.L. nr. 67/28.05.2020 privind aprobarea retragerii dreptului de concesiune asupra terenului ce
face obiectul Contractului de concesiune nr. 51/22.01.1999;

- H.C.L. nr. 10/28.01.2021 prin care s-a aprobat oportunitatea vanzarii terenului;

- Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal
de predare primire nr. 2961 din 07.02.2023 (pozitia 12) ce stabileste valoarea de piata de 108
euro/mp fara T.V.A.;

-H.C.L.nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare B din Eforie Sud de 50 de euro/mp.

Se propune:

- aprobarea Raportului de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire nr. 2961 din 07.02.2023 (pozitia 12) ce stabileste valoarea
de piata de 108 euro/mp fara T.V.A. pentru imobilul teren proprietatea orasului Eforie situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 62 bis in suprafata de 194 mp identificat
cu IE 106629;

- Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul
verbal de predare primire nr. 2961 din 07.02.2023 (pozitia 12) ce stabileste valoarea de piata de 108
euro/mp fara T.V.A face parte integranta hotarare.

- aprobarea vanzarii direct a terenului proprietatea orasului Eforie situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 62 bis in suprafata de 194 mp identificat cu IE 106629
catre Serbancea Ionut-Adrian;

- conform art. 364 alin. (1) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ se aproba ca
valoarea de vanzare sa fie de 108 euro/mp fara T.V.A.;

- daca imobilul constructie este grevat de sarcini in favoarea unui tert, se va prezenta acordul
acestuia privind cumpararea terenului de catre Serbancea Ionut-Adrian. In caz contrar, hotararea isi
inceteaza valabilitatea;

- in situatia in care Orasul Eforie este obligat sau nevoit sa rascumpere terenul, pretul de
cumparare va fi egal cu pretul vanzarii lui, indiferent de cine este proprietar la momentul
rascumpararii.
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Astfel, avand in vedere cele de mai sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de
hotarare privind aprobarea Raportului de calculatie intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL,
inregistrat cu Procesul verbal de predare-primire nr. 2961 din 07.02.2023 (pozitia 12) ce stabileste
valoarea de piata si a vanzarii terenului proprietatea orasului Eforie situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 62 bis in suprafata de 194 mp identificat cu IE 106629.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae

DIRECTIA A.D.R.P.
DIRECTOR EXEYUTIV,
MANEA Danie

Red LS.M./2 ex.
iunie 2023
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RAPORT
Referitor P.H. privind aprobarea Raportului de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL,
inregistrat cu Procesul verbal de predare-primire nr. 2961 din 07.02.2023 (pozitia 12) ce stabileste
valoarea de piata si a vanzarii terenului proprietatea orasului Eforie situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 62 bis in suprafata de 194 mp identificat cu IE 106629

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:

- 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;

- HCL nr.145/31.07.2019, art. 2 si art. 3 alin. a) si art. 4 alin 5 din anexa 2 la HCL nr.145/31.07.2019
privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
- H.C.L. nr. 38/2020, anexa 1 completata prin H.C.L. nr. 70/2020, nr. inventar 4515:

- Decizia civila nr. 369/01.04.2014 pronuntata de Tribunalul Constanta in Dosarul nr.
12272/212/2011 care tine loc de act autentic pentru constructia existenta pe terenul situat in Eforie
Sud, str. Negru Voda, nr. 62 bis pentru numitul Serbancea Ionut-Adrian;

- Incheiere si Extras de carte funciara nr. 96996/31.07.2018 emise de OCPI Constanta pentru
imobilul ce face obiectul Deciziei civile nr. 369/01.04.2014;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului intocmit de PFA Stoicea Marin in 31.07.2018;

- H.C.L. nr. 67/28.05.2020 privind aprobarea retragerii dreptului de concesiune asupra terenului ce
face obiectul Contractului de concesiune nr. 51/22.01.1999 din care face parte suprafata de teren de
194mp situat in Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 62 bis;

-H.C.L. nr. 10/28.01.2021 prin care s-a aprobat oportunitatea vanzarii terenului;

- Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal
de predare primire nr. 2961 din 07.02.2023 (pozitia 12) ce stabileste valoarea de piata de 108
euro/mp fara T.V.A.;

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare B din Eforie Sud de 50 de euro/mp.

Se propune:

- aprobarea Raportului de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire nr. 2961 din 07.02.2023 (pozitia 12) ce stabileste valoarea
de piata de 108 euro/mp fara T.V.A. pentru imobilul teren proprietatea orasului Eforie situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 62 bis in suprafata de 194 mp identificat
cu IE 106629;

- Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul
verbal de predare primire nr. 2961 din 07.02.2023 (pozitia 12) ce stabileste valoarea de piata de 108
euro/mp fara T.V.A face parte integranta hotarare.

- aprobarea vanzarii direct a terenului proprietatea orasului Eforie situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 62 bis in suprafata de 194 mp identificat cu IE 106629
catre Serbancea Ionut-Adrian ( CNP 1760817131219),

- conform art. 364 alin. (1) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ se aproba ca
valoarea de vanzare sa fie de 108 euro/mp fara T.V.A.;

- daca imobilul constructie este grevat de sarcini in favoarea unui tert, se va prezenta acordul
acestuia privind cumpararea terenului de catre Serbancea lonut-Adrian. In caz contrar, hotararea isi
inceteaza valabilitatea;
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- in situatia in care Orasul Eforie este obligat sau nevoit sa rascumpere terenul, pretul de
cumparare va fi egal cu pretul vanzarii lui, indiferent de cine este proprietar la momentul
rascumpararii.

Propunem ca PH sa fie analizat si modificat sau corectat de catre celelalte compartimente in
functie de atributiile si datele pe care acestea le au conform ROF, ROI .

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

PH -ul nu poate sa fie analizat fara rapoartele de specialitate ale celorlalte compartimente
(S.J.C.A.A.S.,, D.E., Arhitect Sef).

Director Bxecutiv,

Red. 1.S.M./2ex.
iunie 2023
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RAPORT DE SPECIALITATE AL
SERVICIULUI JURIDIC

La proiectul de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de GECO MEC 2003
SRL penru care s-a semnat Procesul-Verbal de predare primire inregistrat cu nr, 2961/07.02.2023

(poz 12) ce stabileste valoarea de piata a vanzarii terenului proprietatea Orasului Eforie situat in
localitatea Eforie Sud, str, Negru Voda, nr. 62 bis, in suprafata de 194 mp, identificat cu IE 106629

Avand in vedere

- Prevederile art. 129 alin. 2 din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ
consideram ca proiectul de hotarare se incadreaza in prevederile legale mai sus mentionate respectiv art
129 alin.2 lit. b din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ Consiliul local are atributii privind “privind
strategiile de dezvoltare economicd, sociald si de mediu a unitdtii administrativ-teritoriale”,
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 invedereazi totusi Consiliului local prevederile art. 240 alin. (2) teza I din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, unde legiuitorul a hotérat ca: “Aprecierea necesitdtii si
oportunitatea adoptdarii §i emiterii actelor administrative apartine exclusiv autoritdtilor deliberative,

respectiv executive...”

SEF SERVICIU JURIDIC, CONTENCIOS ADMINISTRATIV
ST ARISTENTA SOCIALA

BUCURTSIEANU Alexandru
o - ¥ -.,,\}

S ./.

- i

P
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RAPORT
PRIVIND APROBAREA RAPORTULUI DE EVALUARE INTOCMIT DE GECO
MEC 2003 S.R.L., PENTRU CARE S-A SEMNAT PROCESULVERBAL DE
PREDARE PRIMIRE INREGISTRAT CU NR. 2961 DIN 07.02.2023 ( POZITIA 12)
CE STABILESTE VALOAREA DE PIATA SI A VANZARII TERENULUI
PROPRIETATEA ORASULUI EFORIE SITUAT iN ORASUL EFORIE ,
LOCALITATEA EFORIE SUD STR. NEGRU VODA NR. 62 BIS iN SUPRAFATA DE
194 M.P. IDENTIFICAT CU IE 106629

REGIMUL FISCAL
Din evidentele fiscale pe care le detinem, va comunicam faptul ca imobilul situat in loc.
Eforie Sud str. Negru Voda nr. 62 bis, este inregistrat la matricola curentd nr. 4019 astfel:

- imobil constructie la stadiu de fundatie, cu suprafatd construitd desfisuratd de 91 m.p.;
- imobil — teren 1n regim de concesiune, in suprafatd de 194 m.p..

Imobilul este detinut in devédlmasie de numitii Serbancea Ionut Adrian si Serbancea
Camelia Andreea.
Va multumim.

INTOCMIT,

INSPECTO
ABDULGANI Cristina

e

A

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului nr. 1, tel. 0241 — 748149, fax 0241-748979



JUDETUL CONSTANTA
: ORASUL EFORIE

DIRECTIA ECONOMICA

PH 142/17.07.2023

Raport de specialitate
privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea prin licitatie publica a
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud,
str. Negru Voda nr. 62 bis in suprafata de 194 mp

Din evidentele fiscale pe care le detinem numarul de inventar 3956 cu
suprafata de 21 mp are valoare de inventar 6167.44 lei, respectiv 1246.20 euro, 60
euro/mp.
Fata de cele mentionate va rugam sa analizati si sa hotarati.
7
Director Executiv Intocmit {,}_{ v
OPREA Alina El MARIN Midria Alina

CENTRUL DE RELATII CU PUBLICUL EFORIE SUD
str.Avram lancu, tel./fax 0241 748281 tel. Vodafone 0372706080
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PATRIMONIU

14-07-2023 SERBANCEA IONUT ADRIAN

Adresa domiciliu; Eforie Sud - Str. Progresului Nr. 31

Persoana fizica Adresa corespondenta: Eforie Sud - Str. Progresului Nr. 31

Cod unic de identificare

Total impozit 2023:

Nr Rol: B1545 - Adresa Rol:Eforie Sud - Str. Negru Voda Nr. 62 BIS

CLADIRI
Titular - in Devalmasie cu SERBANCEA CAMELIA ANDREEA

Total impozit 2023: 0.00
Impozit 0.00

1/2




Dobandire: 369/01-04-2014
Incetare: -/-

TEREN

AdresaBun: Eforie Sud - Str. Negru Voda nr. 62 BIS, Matricola:
4019, Nume: -, TipCladire: Pereti sau cadre din beton armat,
caramida arsa sau orice alte materiale rezultate in urma unui
tratament termic si/sau chimic (FI), Val impunere: 0.00,
Suprafata: 0, SuprAnexa: 91, Destinatie: Locuinta, Tip
rezidential: Rezidential, Data declarare: 17.06.2014

Titular - in Devalmasie cu SERBANCEA CAMELIA ANDREEA

Total impozit 2023: 179.00
Impozit 179.00

Dobandire: 369/01-04-2014
Incetare: -/-

AdresaBun: Eforie Sud - Str. Negru Voda nr. 62 BIS, Matricola:
4019, Tip Teren: Teren cu constructii, Intravilan, Supr.
Proprietate: 0, Supr. Construita: 91, Supr. Folosinta: 194, Nr
Lot: -, Nr Parcela: -, Nr Careu: -

Elaborat Cristina Abdulgani

2/2
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Management | Evaluare Consultantd

€ GECO

PROCES - VERBAL
de predare-primire

‘/___ /2023 MV&
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Incheiat astéizi,

In conformitate cu Contractul de prestari servicii nr. 86009/23. 2 E af

procedat la predarea documentatiilor de evaluare astfel:

la evaluare bunuri imobile — terenuri ce se vor vmdel“nchmalaco;i;,

%pt

Nr. Nr. Supr. Noté ecomandﬁ
Tip imobil Adresa pr. Obs.
Crt. | Raport 3 (mp) R HCL
Eforie Sud, Str Negry , !
teren \Vod, nr. 56, lot 984 pa ma'z Propunere N.C. 32196/12.12.2022§
2 p
1 |8180022] o iravitan in  parcelarea  Movilad 181™* | vanzare |yl 265/26.10.2021,
Techirghiol, CP 805360 directd | HCL 146/30.06.2022
|
- .l. —_— PR, S e - . <
' Eforie  Sud, Str Negru Propunere |N.C. 32196/12.12,2022
§15.02.01.| teren p - e
. Voda, nr. 56, lot 6, CP 2
2 " "2 | intravilan oco00 T4 | vBnzare | ) 54131.03.2021
- | | HCL266/28.10.2021
Eforie Sud, Str Negru supr. | Pro N.C. 3219612.12.2022
1815.02.02.| teren | supr. SR §Fs-Se. i
8 22 | intravilan ;’gggéo"" 56, alee, CP o e | HCL 54131.03.2021
_ _ | HCL 266/28.10.2021
Eforie Sud, Str Aflas, nr| 299 m2
4 $15.03.22 teren 51, lot 630 din Parcelarea din mis. Propunere N.C. 12621/21 .06.2022!
T | intravilan Tuzia  Techirghiol, CP (300 m* | vanzare | HCL 115/31.06.2022
. 05360 | din acte) :
Eforie Sud, Str. Mihai
i . N.C. 32196/12.12.2022
| 5 |stsoazz | feren LPEEST T 22C) gg3 ms | Propunere
| intravilan |dentificat cu 107598, vanzare | HCL 264/29.11.2022
P 905360
~ | i
IlEfcrie Sud, St Mihai |
g N.C. 32196/12.12.2022
6 |s15.05.22| . tere_n Eminescu, nr 228,: 1.415m2 Propunere | .
. intravilan [identificat cu 1E 107583, vanzare | HCL 265/29.11.2022
L CP 905360 ‘
= - 4 . —
| | Fforle  Nord,  lot 43, Actualizare | C. 32196/12.12.2022
7 |S15.06.22 teren | orcelarea ,Suleiman”, CP| 425 m? | taxade | o
intravilan o000 folosints | HCL 268/29.11.2022 |
teren - one Nord, lot 44- partial | Actualizare |N.C. 32196/12.12.2022
8 |S$15.07.22 | . arcelarea ,Suleiman”, CP| 400 m? taxa de
intravilan §05350 folosinta | HCL 269/20.11.2022 ;
GECO MEC 2003 S.R.L 172

ORC: J13/2512/2003; CiF: RO 15681443 | Sediu social; Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, cam. 2, BL. L798, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 fei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO83 TREZ 2315 069X XXC0 1919
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Nr. Nr.
Tip imobil Adresa
Crt. | Raport
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Dosar nr. 12272/212/2011

TRIBUNALUL CONSTANTA
SECTIAI CIVILA

DECIZIA CIVILA NR. 369
Sedinta publici din 01 Aprilie 2014
PRESEDINTE : Chiratica Enache
JUDECATORI : Camelia Ciuci

: dr. Cristina Ghernaja

GREFIER : Florentina Anton

Pe rol solutionarea recursului civil avand ca obiect — hotarire care sa tina
loc de act autentic, recurs formulat de recurentul reclamant SERBANCEA
ADRIAN IONUT, domiciliat in Eforie Sud, str. Progresului nr.31, judetul
Constanta, impotriva sentintei civile nr.8477/ 11.06.2013 pronuntati de
Judecitoria Constanta in dosarul nr.12272/212/2011, in contradictoriu cu
intimatii parati NASTASE SILIVESTRU GEORGETA, domiciliatd in Eforie
Sud, str. Negru Voda nr.62, judetul Constania, ORASUL EFORIE PRIN
PRIMAR si CONSILIUL LOCAL EFORIE, ambele cu sediul in localitatea
Eforie, judetul Constania.

Dezbaterile asupra fondului cauzei au avut loc in gedinta publicd din data
de 18.03.2014 si au fost mentjonate tn incheierea de sedintd din acea data,
incheiere ce face parte integrantd din prezenta hotérére.

Completul de judecats, avind nevoie de timp pentru a delibera, 2 amanat
pronuntarea la data de 25.03.2014 si la data de 01.04.2014, data la care a
pronunfat urmatoarea hotarére.

TRIBUNALUL

Asupra recursului civil de fata:

Prin sentinta civild nr.8477/11.06.2013, Judecitoria Constanfa a
respins cererea de a se lua act de tranzactia partilor, a respins ca nefondata
cererea de chemare in judecata, astfel cum a fost completatd de reclamantul
Serbancea Adrian Ionut in contradictoriu cu paratii Nastase Silivestru Georgeta,
Orasul Eforie prin primar i Consiliul local Eforie §i a obligat reclamantul la
plata catre pérétul Oragul Eforie prin primar la plata sumei de 500 lei,
reprezentdnd cheltuieli de judecati (onorariu avocat).

Prin cererea de investire a instantei, reclamantul Serbancea Adrian Ionuf a
solicitat ca, in contradictoriu cu paratii Nistase Silivestru Georgeta, Oragul
Eforie prin primar §i Consiliul local Eforie, si se constate intervenitd vanzarea-
cumpdrarea dintre reclamant tn calitate de cumpérdtor si Nastase Silivestru
Georgeta in calitate de vanzator, cu privire la imobilul constructie la nivel de

fundatie amplasat pe terenul in suprafati de 865,00 mp situat in intravilanul
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localittii Eforie Sud, str. Mihai Eminescu nr.8, jud. Constanta, ¢¢ face ‘parte din
terenul in suprafatd totald de 2.749 mp; si dispund intab _%érpﬂg’ in Cartea
Funciari a imobilului constructie identificat mai sus; si se dispyid, obligarea
pératei la plata cheltuielilor de judecatd ocazionate de prezenta ag L}ilqﬁ\ ey

In motivarea cererii, reclamantul a aritat ci intre intre \é“}ss‘,fip,aﬁtﬁ s-a
incheiat antecontractul de vanzare-cumparare de bun viitor autentificat sub
nr.217/18.02.2008 la BNP Cristina Piele, prin care parata s-a obligat sa
transmitad prin vanzare dreptul de proprietate asupra imobilului constructie la
nivel de fundatie ce se va edifica pe cheltuiala promitentului cumpdrator, pe
terenul in suprafata de 865 mp, situat in intravilanul localitatii Eforie Sud, str.
Mihai Eminescu nr.8, jud. Constanta, ce face parte din terenul in suprafata totala
de 2749 mp; prin acelagi antecontract pértile au convenit ca pretul vanzirii sa fie
de 15.000 euro, iar la inchejerea antecontractului reclamantul a achitat un avans
de 9.000 euro, echivalentul in lei a 32.750 ron, urmind ca diferenta de 6.000
euro sa o achite pana la 25.02.2008, iar data pana la care trebuia sa se perfecteze
vanzarea-cumpararea in fata aceluiasi notar era 01.11 -2008.

Reclamantul a mai aritat ci, promitenta vinzitoare se obliga ca la
incheierea contractului de vinzare cumpdrare sa transmitd promitentului
cumpiritor si dreptul de servitute asupra terenului de 135 mp, ce constituia alee
de acces de la drumul public citre acest imobil, astfel ca, conform actului
aditional la antecontractul mai sus mentionat, autentificat sub nr.
746/01.02.2008 de BNP Cristina Piele, parata a primit si diferenta de 6.000 euro,
achitindu-se astfel integral suma convenita de pérti ca pre.

Reclamantul a mai aritat ci, in realitate, tot el s-a ocupat de edificarea
propriu-zisa a constructiei la nivel de fundatie, suportind toate costurile
necesare efectudrii unei astfel de lucriri, angajind muncitori, cumparand
materiale, etc.

A mai aratat reclamantul ca, intrucit perfectarea vinzarii cumpararii nu
s-a putut realiza pana la data initial convenita, respectiv 01.11.2008, a incheiat
cu parata actul aditional autentificat sub nr.2321/17.11.2008, prin care au
convenit prelungirea termenului de semnare a contractului de vanzare-
cumparare pana la data de 27.10.2009; prin acest act aditional au convenit ca
reclamantul sa se ocupe de formalititile necesare delimitarii terenului conform
planului parcelar intocmit, a fundatiei executate, obtinerii avizelor si
autorizatiilor necesare, etc., demersuri pe care trebuia sa le realizeze in contextul
tntocmirii procurii speciale autentificate sub nr.247/21.02.2008 1a BNP Cristina
Piele. A sustinut reclamantul ci s-a striduit sa efectueze toate demersurile ce
i-au stat in putinfa pentru realizarea acestui scop, obtinand astfel acordul
primdriei cu privire la dezmembrarea terenului in suprafata de 2749 mp situat in
Eforie Sud, care face obiectul contractului de concesiune nr.51/22.01.1999, nota
de constatare nr.10203/12.05.2008 privind stadiul de fundatie al constructiei,
etc.

Prin procura autentificata sub nr.247/21.02.2008, mai sus mentionata,
parata Nastase Silivestru Georgeta il imputernicea pe reclamant sa efectueze maj
multe demersuri pentru obtinerea procesului verbal de receptie, avizelor si
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aprobérilor aferente necesare finalizarii constructiei ,unitate de cazare-3 corpuri
P+1E"_etc., procura ce i-a fost insa ulterior revocata de citre aceeasi parata,
cgéﬁ‘frgr'?ﬁ declaratiei de revocare autentificata sub nr.351/21.11.2005 de acelasi

shoffrevocare ce s-a realizat la doar 4 zile de la data incheierii ultimului act

Jadifion DIE hntecontractul de vanzare-cumparare mai sus evocat, respectiv cel

Ain [7:119008; avand in vedere acest fapt, reclamantul nu s-a mai putut ocupa
Sfeutivide demersurile privind incheierea formalitatilor necesare realizarii
publicitétii imobiliare, obtinerii procesului verbal de receptie partiala a fundatiei
executate, indispensabile operatiunii de perfectare a contractului de vanzare-
cumparare, motivul fiind lesne de inteles, el nejustificand nicio calitate in fata
autoritatilor cu privire la constructie, acestea refuzand sa-i acorde sprijinul
necesar pentru finalizarea obfinerii documentatiei in vederea realizarii vanzarii,
imprejurare in care proprietara promitenta vinzétoare trebuia sa realizeze toate
aceste formalititi, si nu reclamantul.

Reclamantul a mai apreciat ci de la data revocarii procurii, 21.11.2008, si
pana la data de 27.10.2009, cind trebuia perfectat contractul, parata avea
suficient timp necesar realizérii acestui scop.

Ia data convenita, 27.10.2009, partile s-au prezentat impreuna la notar,
prilej cu care s-a constatat de acesta ca nu au fost depuse actele necesare pentru
intocmirea contractului de vanzare-cumparare in forma autentica. Reclamantul a
mai aritat ci, in vederea respectirii obligatiei de vanzare asumata, a notificat
paréta anterior promovarii prezentei actiuni, in scopul unei ultime incercéri de
solugionare pe cale amiabila, invitnd-o in acest sens la conciliere, insd aceasta
nu a raspuns invitatiei reclamantului, neprezentdndu-se la data, ora si locul
anuntat; avind in vedere imprejurarea ca parata si-a asumat O obligatie de
vinzare pe care nu si-a onorat-o nici pana-n prezent, reclamantul a solicitat
instantei sa admitd actiunea astfel cum a fost formulata, in sensul de a se
constata intervenitd vanzarea-cumpdrarea cu privire la imobilul constructie la
nivel de fundatie, amplasat pe terenul in suprafaja de 865 mp situat in
intravilanul localitatii Eforie Sud, str. Mihai Eminescu nr.8, jud. Constanta si sa
dispuna intabularea in Cartea Funciari a reclamantului, in calitate de proprietar
asupra acestui imobil, precum si obligarea partei la plata cheltuielilor de
judecatd ocazionate de prezenta actiune.

In drept, reclamantul a invocat disp. art.969, 1295, 1073, 1077, 1314 si
urm. C.civ.

La termenul din data de 22.11.2011, reclamantul a depus la dosar cerere
de completare a cererii de chemare in judecat, in sensul cé solicita instantei sd
constate si transmiterea unui drept de servitute asupra terenului in suprafafa de
135 mp, ce constituie alee de acces de la drumul public la imobilul ce face
obiectul litigiului, alee situata in Eforie Sud, str. Negru Voda nr.62. in
subsidiar, a solicitat instanei s3 instituie o servitute de trecere asupra terenului
in suprafata de 135 mp ce constituie alee de acces de la drumul public ctre
imobilul ce face obiectul actiunii introductive si s dispuna intabularea in Cartea
Funciara a reclamantului si asupra acestui drept de servitute.

fn motivarea cererii, reclamantul a aritat ci prin antecontractul de

vanzare-cumparare de bun viitor autentificat sub nr.217/18.02.2008 la BNP
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vanzare-cumpdrare sa transmiti promitentului cumpdritor si drdptulde servitute
asupra terenului de 135 mp, ce constituia alee de acces de la drumyl public cétre
acest imobil, avind in vedere ca imobilul instrdinat mai sus desc?isf‘:’ééf:hﬂa“'ﬁé’un
lot infundat, fara alt acces la drumul public. Reclamantul a mai aréMsupra
terenului in suprafata de 135 mp parata Nastase Silivestru Georgeta are un drept
de concesiune dobandit prin contractul de concesiune nr.51/22.01.1999 incheiat
cu autoritdtile locale.

Pe parcursul procesului, la dosarul cauzei pérgile au depus tranzactia
incheiati la data de 15.05.2012, solicitind instantei si ia act de aceasta.

Analizind continutul tranzactiei formulati de pérti, instanfa de fond a
respins cererea périlor de pronuntare a unei hotéréri de expedient. S-a retinut in
considerente ci in continutul tranzactiei nu existd concesii reciproce, constind in
renuntri reciproce la pretentii sau in prestatii noi sivérsite ori promise de o
parte in schimbul renuntarii de cétre cealaltd parte la dreptul care este litigios ori
indoielnic, astfel ci nu sunt indeplinite conditiile pentru a se consfinti invoiala
partilor astfel cam aceasta a fost infatisata in scris.

Pe fondul cererii, prima instantid a refinut cd prin antecontractul de
vanzare-cumpirare de bun viitor autentificat sub nr.217/18.02.2012 de BNP
Cristina Piele, parita Nistase Silivestru Georgeta, in calitate de promitentd
vanzitoare, s-a obligat si instriineze reclamantului Serbancea Ionuf Adrian, in
schimbul pretului de 15.000 Euro, dreptul de proprietate asupra constructiei la
nivel de fundatie, ce se va edifica pe cheltuiala promitentului cumparator, pe
terenul in suprafati de 865 mp, situat in intravilanul localitatii Eforie Sud, str.
Mihai Eminescu nr.8, jud. Constanta, ce face parte din terenul in suprafaa totala
de 2.749 mp, concesionat de la Consiliul Local Eforie, conform contractului de
concesiune nr.51/22.01.1999. Totodats, promitenta-vanzitoare s-a obligat ca, la
incheierea contractului de vénzare-cumpdrare, si transmitd promitentului
cumpéritor dreptul de servitute asupra terenului in suprafata de 135 mp ce
constituie alee de acces, situatd in localitatea Eforie Sud, str. Negru Voda nr.62,
jud. Constanta.

Potrivit antecontractului incheiat fntre parti, contractul de vénzare-
cumpirare urma si se incheie pani la data de 01.11.2008, cénd partile trebuiau
si se prezinte in faja notarului public Cristina Piele in vederea autentificarii
contractului de vanzare-cumpdrare.

Prin actul aditional la antecontract, partile au hotdrit prelungirea
termenului de semnare a contractului de vanzare-cumpdrare panid la data de
27.10.2009.

Potrivit contractului de véinzare-cumpérare autentificat sub nr.1256 din
02.09.1999 la B.N.P. Darie Ruxandra Luminita, S.C. Complex Dumbrava
Mirgaritar S.A. a vandut citre Nastase Silivestru Gorgeta imobilul situat in
intravilan pe teritoriul cadastral al oragului Eforie Sud, str. Mihai Eminescu nr.8,
jud. Constanta, constituit in totalitate din restaurantul Apollo, imobilul fiind
structurat in 6 corpuri de cladiri.

Cristina Piele, promitenta vanzitoare s-a obligat ca, la incheiere{/fantracmlui‘ge
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fn ceea ce priveste temeiul de drept al actiunii, instanta a refinut ca, fata
_ ‘heierii antecontractului, anterior intrarii in vigoare a noului Cod Civil,
gc?ixfg:m dispozitiilor art.6 alin.2 din acest cod sunt aplicabile dispozitiile din
Hechitl €ad:divil.
7, QI dfg ¢, conform art.1073 C.civ., ,creditorul are dreptul de a dobandi
l@int/é exacti a obligatiei, i in caz confrar are dreptul la dezdéunare”.
entru a pronun{a o hotérare care sa tini loc de act de vanzare-cumparare
si astfel sa fie datd eficientd principiului executarii in naturd a obligatiei, instan{a
trebuie sa verifice dacd sunt indeplinite conditiile contractului de vanzare-
cumpirare, hotararea instantei suplinind doar conditia consimtimantului
vanzatorului. In acest sens, una dintre conditiile vanzarii este ca vanzitorul, in
speta paréta, si fie proprietara lucrului. Astfel, vinzitorul trebuie sa fie titularul
dreptului pe care il tnstriineaza, in caz contrar el neputind transmite dreptul ce
face obiectul contractului de vinzare-cumparare, deoarece nimeni nu poate da
ceea ce nu are.

fn cazul bunurilor viitoare, situatia din cauzi, acestea pot forma obiectul
contractului, insé transferul proprietéii poate opera numai din momentul in care
au fost executate, in cazul bunurilor individual determinate.

Prin antecontract, parita s-a obligat sd vanda reclamantului dreptul de
proprietate asupra constructiei la nivel de fundatie, ce se va edifica pe cheltuiala
promitentului cumparator, pe terenul in suprafati de 865 mp situat in
intravilanul localitatii Eforie Sud, str. Mihai Eminescu nr.8, jud. Constanta, ce
face parte din terenul in suprafata totald de 2.749 mp, proprietatea Orasului
Eforie. Reclamantul nu a ficut insd dovada ci parata este titulara dreptului de
proprictate asupra acestui imobil constructie. Totodata, promitenta-vanzatoare
s-a obligat ca, la incheierea contractului de vinzare-cumpdrare, s transmita
promitentului cumpérator dreptul de servitute asupra terenului in suprafatd de
135 mp ce constituie alee de acces, situatd in localitatea Eforie Sud, str. Negru
Voda nr.62, jud. Constanta, fard a face dovada ca péréta avea acest drept, iar
potrivit inscrisurilor de la dosarul cauzei, suprafaja S1, nu a ficut obiectul
contractului de concesiune nr.51/1999.

Conform autorizatiei de construire nr.286/17.11.2005, s-a autorizat
efectuarea de lucriri de construire reprezentind unitati cazare — 3 corpuri, a
cirei valabilitate a incetat la data de 30.03 2008.

Din expertiza tehnica judiciara, intocmitd in cauzi de expert tehnic
judiciar Bilan Dumitry, rezulti cd pe o portiune din suprafata de teren
concesionatd de la Consiliul Local Eforie a fost edificatd o constructie de 90 mp,
fard a rezulta din probele administrate in cauzi ci parita este proprietara
constructiei edificate pe acest teren, individualizatd in expertizi ca fiind corpul
C7.

Pe langi existenta conditiei indicatd anterior, pentru temeinicia prezentei
actiuni, trebuie indeplinitd si condifia ca promitentul vanzdtor sd refuze
nejustificat sd incheie contractul promis, urménd ca instanfa prin hotarére sa
suplineascé practic consimtzmantului acestuia.
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Din probele administrate in cauzi, instanta de fond a aprecjaf.cd'acéastd
conditie nu este indepliniti. S

Prin procura autentificati sub nr.247/21.02.2008 la BNP ér? Qna P.i"bfé!
parata a imputernicit reclamantul sa facd demersuri pentru ob;iner\gfg"gi?’r‘;}‘c‘e;sulp}'i
verbal de recepiie, avizelor si aprobirilor aferente necesaré! finalizarii
constructiei, procurd ce a fost revocati ulterior la data de 21.11.2008, conform
declaratiei de revocare autentificati sub nr.2351 la acelasi birou notarial.

La data de 27.10.2009, partile s-au prezentat la notar, constatindu-se
faptul ci nu au fost depuse actele necesare pentru intocmirea contractului de
vinzare-cumpérare in form3 autentici, nerezultind refuzul promitentei-
vanzitoare de a incheia contractul de vénzare-cumpdrare conform
antecontractului de vanzare-cumparare incheiat fintre parti, ci doar
imposibilitatea incheierii contractului de vinzare-cumpdrare in forma autentica.

S-a apreciat ci lipsa refuzului paritei de a incheia in formé autentici
contractul de véinzare-cumpirare rezultd si din faptul ci in fata instantei de
judecati partile au solicitat ca instanta s ia act de tranzactia partilor cu privire la
imobilul in litigiu.

Din toate aceste aspecte, reiese ci in realitate nu a existat un refuz al
paritei de a incheia in form3 autentici contractul de vénzare-cumparare, ci
partile incearcd si obtind un contract de vinzare-cumpérare in forma autentica
fara indeplinirea conditiilor previzute de lege si prin ocolirea procedurii
autentificarii notariale.

fn consecinta, a fost respinsi cererea de chemare in judecatd sub aspectul
tuturor capetelor de cerere formulate de catre reclamant, iar In ceea ce priveste
cheltuielile de judecats, a fost obligat reclamantul la plata catre pératul Orasul
Eforie prin primar a sumei de 500 lei, reprezentind cheltuieli de judecatd
(onorariu avocat).

fmpotriva acestei hotiréri, reclamantul a declarat in termen legal
recurs.

In motivarea cererii de recurs, a sustinut cd in mod gresit prima instan{d a
respins cererea de a se lna act de tranzactia pértilor. Teoria instantei de fond In
aceastd privintd este una eronatd i demonstreaza cel pufin o analiza ,facild” a
inscrisului denumit ,tranzactie” si depus la dosarul cauzei. Cu titlu de exemplu,
nu s-a observat ci in actiunea introductivd s-a facut vorbire de un imobil
constructie la nivel de fundatie aflat pe un teren de 865 mp, in timp ce in
tranzactie partile au convenit reducerea suprafetei aferente acestei constructii, de
la 865 mp la 193,8 mp. Tot in cuprinsul tranzactiei, se arati in mod expres ca
partile au hotdrat si stingd prezentul litigiu, nemaiavéand nici un fel de pretentii
reciproce, prezente sau viitoare, in legituri cu acesta. Prin urmare, nu s-a
observat ci in lipsa conduitei pérdtei de a incheia tranzactia, reclamantul era
indreptitit si promoveze si alte cereri privind plata de despagubiri pentru
prejudiciile produse ca urmare a nerespectirii obligatiei de citre promitenta
vanzitoare, precum si si solicite cheltuieli de judecata.

De asemenea, in mod gresit a retinut instanta de fond cd nu sunt
indeplinite conditiile prevdzute de lege pentru a pronunta o hotirire de
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constatare a vanzirii cumpdrdrii, respectiv vanzdtorul nu este proprietarul
ygm:vAndut. insisi expertiza imobiliard confirmi faptul ca constructia din
(ti\‘::i’gi est%eprezentaté de C7, ce a fost edificatd in baza autorizatiei de
scorfstrul 6/17.11.2005 eliberatd de Primarul orasului Eforie, intocmindu-se
\%i nata% _?{eg‘nstatare nr.10203/12.05.2008 de catre Consiliul local Eforie. Prin
tori et,'g‘/ mentionats, se autoriza intr-adevdr realizarea de lucrari pentru
edificarea a 3 corpuri P+1E, printre aceste constructii numarindu-se si fundatia
in cauza. Cum autorizatia a fost eliberati pe numele paritei Nastase Silivestru
Georgeta, in mod evident aceastd pardtd define un drept de proprietate legal
dobandit asupra acestei fundatii.
intrucat prin antecontractul de vénzare cumpirare pardta a inteles sa
promitd si transmiterea unui drept de servitute asupra terenului in suprafatd de
135 mp ce constituie alee de acces, cu privire la care era titulara unui drept de
concesiune, reclamantul a inteles sd cheme fn judecata §i autoritatile locale in
calitate de proprietari, respectiv administratori, ai terenului. Indiferent daca
parita avea sau nu un drept de concesiune asupra acestui teren de 135 mp, ori
avea sau nu un drept de servitute asupra acestuia, a aritat apelantul ci a solicitat
instantei, prin cererea completatoare, cu caracter subsidiar, chiar si instituirea
directd a unei servituti de trecere in contradictoriu chiar cu autorititile locale.
Prin raportul de expertiza intocmit in cauza, a fost identificatd aceastd suprafaid
de teren ca reprezentind singura posibilitate reald de a accede citre constructie
si pentru care paréta Silivestru si-a asumat obligatia de instréinare.
O alta critica a vizat eronata retinere a faptului ci nu poate fi admisa

~

actiunea intrucit nu este indeplinitd conditia ca promitentul vanzitor s refuze
nejustificat sd incheie contractul promis. fn expunerea situatiei de fapt,
reclamantul a ardtat ci parita nu a infeles sd respecte termenele convenite pentru
perfectarea contractului de vanzare cumpdrare, iar la data de 27.10.2009 notarul
a constatat ci nu poate ncheia actul datorita lipsei documentelor necesare,
depunerea documentelor fiind in sarcina exclusivd a pérdtei. Depunerea
tranzactiei nu a intervenit la primul termen de judecatd, ci dupi parcurgerea mai
multor termene, parita nedénd curs notificarii adresate inainte de formularea
cererii de chemare in judecata.

In drept, s-au invocat disp. art.312 alin.1 si art.304' C.proc.civ.

Analizind sentinta recurati in raport de criticile formulate,
tribunalul retine urmitoarele:

Considerentele teoretice cu privire la tranzactie, expuse de prima instan{d
in motivarea hotirdrii, sunt corect refinute, insd sunt in mod gresit aplicate la
speta.

Este real ci tranzactia reprezintd contractul prin care partile sting un
proces Inceput prin concesii reciproce, constdnd in renuntdri reciproce la
pretentii ori in prestatii noi sivarsite sau promise de o parte in schimbul
renuntarii de citre cealaltd parte la dreptul ce este litigios sau indoielnic.
Tranzactia este o expresie a dreptului de dispoziie al partilor In procesul civil,

de care instanta este obligatd a lua act, insa numai in conditiile in care aceasta
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priveste drepturi cu privire la care pértile pot dispune §i nu se aduge; atmgere
normelor imperative. ,s

In spetd, eronat a retinut prima instanti ci nu s-a ficut dov & cEeptulul }
de proprietate al promitentei vanzitoare Nastase Silivestru Georg, eta,; asupra ./
constructiei la nivel de fundatie ce face obiectul cauzei, respecti thdtata
orasul Eforie Sud, str. Mihai Eminescu nr.8. Pardta este titulara autorizafiei de
construire nr.286/17.11.2005 eliberati de Primarul orasului Eforie (filele 29-31
dosar fond), prin care s-a autorizat executarea lucririlor de construire pentru
Lnitati cazare - trei corpuri P+1E”. Prin nota de constatare
nr.10203/12.05.2008 incheiatd de inspectori din cadrul Primariei Eforie, s-a
constatat cd, potrivit acestei autorizaii, s-a construit corpul C1 la stadiul de
fundatie, cu Sc=89,25 mp. Expertiza imobiliari Bilan Dumitru administratd in
fata instantei de fond a identificat aceastd constructie promisa spre vénzare ca
fiind C7, in ansamblul celorlalte constructii existente pe teren.

In ceea ce priveste terenul aferent, tribunalul constati cé prin contractul de
concesiune incheiat la data de 22.01.1999 cu Consiliul local Eforie, SC Complex
Dumbrava Mirgiritar SA, reprezentati de Nastase Silivestru Georgeta, a preluat
in concesiune un teren in suprafati de 2.749 mp, pe durata existentei
constructiei, conform HCL nr.227/2.12.1998, iar prin contractul de vanzare
cumpirare autentificat sub nr.1256/2.09.1999 societatea comerciald menfionatd
a transmis citre Nistase Silivestru Georgeta ,toate dreptunle si obligatiile care
decurg din contractul de concesiune nr.51 din data de 22 ianuarie 1999 Incheiat
cu Consiliul local Eforie, precum g§i din autorizatiile de construire aferente
contractului” (fila 146 dosar fond).

Din istoricul de rol fiscal nr.11698/11.04.2012 (fila 130 dosar fond) si
adresa nr.14401/29.05.2012 (fila 184 dosar fond), rezultd ci in prezent parita
Nastase Silivestru Georgeta mai detine in concesiune doar suprafaa de 1.630
mp, diferenta de suprafata fiind transmisd in concesiune altor persoane fizice.
Din aceasti suprafata, partile au convenit prin tranzactia incheiati la data de
15.05.2012 si depusd la dosar (fila 163 dosar fond), ca suprafata aferentd
constructiei sa fie de 193,8 mp, corespunzitoare suprafetei notate cu S2 in schita
anexi intocmiti de PFA Biziru Cristian Stefan, iar suplimentar, sa fie instituit un
drept de servitute de trecere asupra suprafetei de 135 mp (134,5 mp din
masuritori), identificati ca fiind S1 in aceeasi schitd anex4, ce constituie alee de
acces de la drumul public, respectiv str. Negru Voda, la constructia C7, alee
situatd in Eforie Sud, str. Negru Voda nr.62. Totodatd, s-a mentionat ci aceasta
servitute nu va mai putea fi folositd de citre Nistase Silivestru Georgeta,
succesorii sii ori alte persoane, in vederea asigurdrii accesului la restaurantul
»~Apollo” situat in Eforie Sud, str. Mihai Eminescu nr.8.

Contrar sustinerilor cuprinse in obiecgiunile la raportul de expertizé
formulate de pardtii autoritdti locale, in sensul cd suprafata de 134,5 mp nu a
facut obiectul contractului de concesiune nr.51/1999, iar conform autorizatiei de
construire 286/17.11.2005 si a proiectului tehnic vizat spre neschimbare, accesul
la aceste constructii se realiza numai din str. Mihai Eminescu, prin rispunsul la
obiectiuni expertul a ardtat cd in proiectul anexa la aceasté autorizatie, vizat spre
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neschimbare de Primiria orasului Eforie, se specifica expres ci autoritdtile
aprobat ca accesul la constructia C7 sé se facd din str. Negru Voda, pe
135 mp. Totodaté, expertul a aratat ca aceastd varianta de acces este
1gura posibila, avand in vedere urmitoarele: este cea mai scurtd si mai
@sitoare; accesul din str. Mihai Eminescu nu este posibil, deoarece este
* »/constructia restaurantului Apollo; accesul din str. Mihai Viteazu nu
posibil, deoarece este obturat de ,atelier C4”, iar pe distanta dintre aceastd
constructie §i limita lotului S3 aflat in concesiunea paritei Nastase Silivestru
existi o diferentd de nivel de 2 m fnalfime, fapt ce nu permite realizarea unei
treceri; constructia C7 are intrarea dintre str. Negru Voda si fatada principala tot
spre str. Negru Voda.

Se retine, totodaté, cd in ceea ce priveste suprafafa de 135 mp teren, in
fisa corpului de proprietate se mentioneaza ci terenul este concesionat numitei
Nastase Silivestru (fila 249 dosar fond), ceea ce contrazice sustinerea in sens
contrar emisa de paratii Orasul Eforie si Consiliul local Eforie. De altfel, tocmai
acest aspect a permis pirtilor din contractul de vanzare cumpdrare cu garantie
ipotecard autentificat sub nr.873/15.03.2004 (incheiat cu un tert faté de prezenta
cauzd) si convind instituirea in favoarea vanzitoarei Nistase Silivestru a unui
drept de servitute asupra suprafetei in discutie de 135 mp, ,.ce reprezintd acces
pentru restaurant Apollo, pe terenul proprietatea Orasului Eforie”, drept pe care
Nistase Silivestru 1-a transmis mai departe reclamantului din prezenta cauza.

Din situatia de fapt expusd, rezulta ca parita este proprietara constructiei
promis3 spre fnstriinare, iar terenul 11 detine in concesiune, fiind aplicabile disp.
art.41 din Legea nr.50/1991 potrivit carora ,dreptul de concesiune asupra
terenului se transmite in caz de succesiune sau de instriinare a constructiei
pentru a cérei realizare acesta a fost constituit. In aceleasi conditii se transmite $i
autorizatia de construire”. Asadar, tranzactia parilor priveste drepturi cu privire
la care acestea pot dispune si nu se aduce atingere normelor imperative.

De asemenea, tribunalul constati ca in mod eronat prima instanta a refinut
ci in continutul tranzactiei nu existd concesii reciproce, constind in renuntari
reciproce la pretentii ori in prestatii noi sdvarsite sau promise de o parte in
schimbul renuntirii de catre cealaltd parte la dreptul ce este litigios sau
fndoielnic.

Astfel, prin antecontractul de vanzare cumpirare de bun viitor autentificat
sub nr.217/18.02.2008, pirtile au convenit ca suprafata aferentd constructiei
promise spre vanzare sa fie de 865 mp, in timp ce prin tranzactie aceasta a fost
restransi la 193,8 mp; prin tranzactie s-a convenit ca dreptul de servitute asupra
suprafetei de 135 mp (134,5 mp din masuritori) si deserveasci in exclusivitate
constructia C7; prin cererea de chemare in judecatd, reclamantul a solicitat
obligarea pérétei la plata cheltuielilor de judecats, iar prin tranzactie pértile au
convenit si stingd litigiul, fara alte pretentii reciproce prezente sau viitoare in
legiturd cu acesta, astfel ci reclamantul nu a mai solicitat nici un fel de
cheltuieli de judecata.

Pentru considerentele de fapt si de drept expuse, in temeiul art.312 alin.2

rap. la art304 pct9, art304' si art271-272 C.proc.civ. 1865 tribunalul va
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admite recursul §i va modifica in tot sentinta civild recuratd, in sensul cd va
admite actiunea si va lua act de tranzactia incheiaté la data de 15.0 @*12’"Tntre~\_‘
reclamant §i parata Nastase Silvestru Georgeta, ce va constituiéi}gg_q_zitivgl 3
prezentei decizii. S V. Y

Totodati, avind in vedere ci prin incheierea din 21.01.2014 récuréntdl &'/
fost scutit de plata taxei judiciare de 1.975,5 lei aferentd recursului, fﬁ_-tg_rgg‘iﬂ’
art.50 indice 2 din OUG nr.51/2008 tribunalul va obliga recurentul reclamant
citre stat la plata sumei de 1.975,5 lei, reprezentind taxa judiciard de timbru,
pentru care a beneficiat in recurs de ajutor public judiciar, urménd ca prezenta
decizie si fie comunicatd organului fiscal competent, in vederea urmdririi
creantei bugetare.

PENTRU ACESTE MOTIVE

IN NUMELE LEGII
DECIDE

Admite recursul formulat de recurentul reclamant SERBANCEA
ADRIAN IONUT, domiciliat in Eforie Sud, str. Progresului nr.31, judetul
Constanta, impotriva sentintei civile nr.8477/11.06.2013 pronuntatd de
Judecitoria Constanta in dosarul nr.12272/212/2011, in contradictoriu cu
intimatii parati NASTASE SILIVESTRU GEORGETA, domiciliati in Eforie
Sud, str. Negru Vodi nr.62, judetul Constanta, ORASUL EFORIE PRIN
PRIMAR si CONSILIUL LOCAL EFORIE, ambele cu sediul in localitatea
Eforie, judetul Constanta.

Modifici in tot sentinta civil recurata.

Admite actiunea.

la act de tranzactia incheiatd la data de 15.05.2012 fintre reclamant si
parata Nistase Silivestru Georgeta,

ki)

TRANZACTIE incheiata
azi, 15.05.2012

Subsemnatii:
- SERBANCEA IONUT ADRIAN, domiciliat in Eforie Sud, str. Progresului
nr.31, jud. Con stanta, posesor al CI seria KT nr.949473 eliberat de SPCLEP
Eforie la data de 24.06.2011, CNP 1760817131219, in calitate de reclamant in
dosarul civil nr. 12272/212/2011 al Judecatoriei Constanta,
- NASTASE SILIVESTRU GEORGETA, domiciliatd in Eforie Sud, str.
Mihai Eminescu nr.8, jud. Constanta, posesoare a CI seria KT nr.720130,
eliberatd la data de 20.06.2008 de Politia Eforie, CNP 2531226400581, in
calitate de parata in dosarul civil nr. 12272/212/2011 al Judecitoriei Constanta,

de comun acord intelegem sa stingem prezentul litigiu prin incheierea
prezentei tranzactii, dupd cum urmeaza:

1. Subsemnata Nastase Silivestru Georgeta sunt de acord cu admiterea
actiunii formulate de reclamantul Serbancea Ionut Adrian in sensul pronuntarii
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unei hotardri judecitoresti care si {ind loc de act autentic prin care sa se
consfinteascd urmitoarele:

a) Subsemnata Nastase Silivestru Georgeta vand numitului

a Jonut Adrian imobilul constructie la nivel de fundatie in
)Ss?i%f)xra?atap construita de 90 mp, identificat in schifa anexa la prezenta
g _t’r.,afﬁiﬁ’c';iié‘;; ca reprezentind constructia C7, situat pe terenul in suprafaa
¢, 'de, -193 Xfop identificat in schia anexa la prezenta tranzactie ca S2, in

festui teren de 193,8 mp transmitdndu-i totodatd dreptul de

(concesiune). In acest mod convin cu reclamantul modificarea
antecontractului de vanzare cumpdrare autentificat sub
0r.217/18.02.2008 de BNP Cristina Piele, in sensul diminudrii suprafetei
de teren aferenta constructiei instriinate C7, de la 865 mp la 193,8 mp,
asa cum rezulta din schita anexa la tranzactie;

b) Subsemnata  Nastase Silivestru ~ Georgeta  transmit  in
exclusivitate lui Serbancea lonut Adrian si dreptul de servitute de trecere
aferent suprafetei de 135 mp (134,5 mp din masuratori), identificata sub
S1 in schita anexa la prezenta tranzactie, ce constituie alee de acces de
lJa drumul public, respectiv str. Negru Voda, la constructia C7 mai sus
mentionata, alee situata in Eforie Sud, str. Negru Voda nr.62. Aceasta
servitute va deservi exclusiv constructia C7 al cdrui proprietar devine
prin prezenta tranzactie Serbancea Tonut Adrian. Servitutea astfel instituitd si
transmisid nu va mai putea fi folosita de catre Nastase Silivestru Georgeta,
succesorii sii, ori alte persoane, in vederea asigurarii accesului la restaurantul
~Apollo" situat in Eforie Sud, str. Minai Eminescu ar.8. Accesul la acest
restaurant urmeazi a se realiza exclusiv din strada Minai Viteazu pe terenul
identificat ca S3 in schifa anexa la prezenta tranzactie, ce rezulta in urma
diminuarii suprafetei promisa a fi transmisa lui Serbancea Ionut Adrian conform
celor mentionate la punctul a din prezenta tranzactie.

¢) intregul imobil, constructie si teren aga cum este mai sus descris,
instriinat conform prezentei tranzactii, se regaseste in prezent, conform schitel
cadastrale anexa la tranzactie, la adresa din Eforie Sud, str. Negru Voda nr.62
bis.

“d

o SHEElE
‘privinia
priving

d) Subsemnata Nastase Silivestru Georgeta sunt de acord ca Serbancea
Jonut Adrian sa efectueze toate demersurile necesare in vederea intabularii
dreptului de proprietate asupra constructiei C7, a dreptului de folosinta
(concesiune) cu privire la suprafata de 193,8 mp si asupra servitutii de trecere
dobandite de acesta conform celor mai sus mentionate.

2. Subsemnatul Serbancea Ionut Adrian sunt de acord cu transmiterea
dreptului de proprietate, a dreptului de concesiune si a dreptului de servitute de
trecere, in termenii si conditiile mai sus stipulate.

In acest mod, noi, pirtile, am hotérat de comun acord sa stingem prezentul
litigiu, nemaivand niciun fel de pretentii reciproce, prezente sau viitoare, in
legatura cu acesta.
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Prezenta a fost incheiata in 3 exemplare originale, azi, 15.05.2012

SERBANCEA IONUT ADRIAN NASTASE SILIVESTRU GEOR(}E’T'K’ .
posesor al CI seria KT nr. 949473  posesoare a Cl seria KT nr.720130" -+~
ss. indescifrabild ss. indescifrabila | / T

fn temeiul art.50 indice 2 din OUG nr.51/2008, obhga\.@grenml .
reclamant citre stat la plata sumei de 1.975,5 lei, reprezentind taxa JudlClaPﬁ"dé
timbru, pentru care a beneficiat in recurs de ajutor public judiciar.

Prezenta decizie se va comunica organului fiscal competent, in vederea
urmaririi creantei bugetare.

[revocabila.
Pronuntati in sedintd publicd azi, 01.04.2014.

PRESEDINTE, JUDECATOR, JUDECATOR,
Chiratica Enache Camelia Ciuca dr. Cristina Ghernaja
GREFIER

Florentina Anton

Jud. fond A. Andrescu.
Red./tehnored. dec. recurs jud. C. Ghemaja 8.04.2014/8 ex.
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SINTEZA RAPORTULUI

Scopul prezentei lucrdri de evaluare este vanzarea unei proprietati imobiliare
apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situaté in Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr.
62 bis, CP 905360, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de 194 mp.

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

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

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 echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand n
teren intravilan cu suprafata de 194 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis,
CP 905360, este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 108 Euro/m? 532 Ron/m?
Valoare totald 20.952 Euro 103.279 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 20.01.2023 - 4,9293 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Valoarea bunului evaluat a fost determinatdi in mod obiectiv si in conditii de
impartialitate.
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA $| COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizata de céatre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L,,
Membru Corporativ ANEVAR, aut. 0117/2023, cu sediul social in mun. Constanta, Aleea
Garofitei nr. 3, bl. L79B, sc. B, parter, ap. 23. Numarul de ordine in registrul comertului
J13/2512/2003 si Cod Unic Tnregistrare RO15691443.

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul prezentei lucrari de evaluare este vanzarea directd a unei proprietati imobiliare
apartinand Orasului Eforie, situaté in Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis, CP 905360,
proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de 194 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr.
62 bis, CP 905360, fiind reprezentat de teren intravilan cu suprafata de 194 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 194 mp, este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral. La data evaluarii, imobilul era liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaludrii este valoarea echitabila.

in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2022, ANEVAR,
(respectiv SEV 104 — Tipuri ale valorii, paragraful 50) valoarea echitabila se defineste astfel:

50.2 Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti
specifice, identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte
le va obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piata cere ca
orice avantaj sau dezavantaj, care nu s-ar putea obtine sau suporta de catre participantii de pe
piatd, sa nu fie luat Tn considerare.

50.3 Valoarea echitabild este un concept mai larg decét valoarea de piatad. Desi, in
multe cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care se poate obtine pe
piatd, vor fi situatii in care estimarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare a
unor aspecte care nu trebuie considerate in estimarea valorii de piatd, cum ar fi anumite
elemente ale valorii sinergiei rezultate in urma combindrii drepturilor asupra proprietatii.

50.4 Exemplele privind utilizarea valorii echitabile includ:

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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a. determinarea unui pret care este echitabil pentru participatia intr- o intreprindere
necotatd, deoarece pretul pentru doi detinatori anumiti poate fi echitabil pentru acestia, dar
diferit de pretul care ar putea fi obtinut pe piata, si

b. determinarea unui pret care ar fi echitabil pentru un locator si un locatar, fie pentru
transferul permanent al activului inchiriat, fie pentru anularea datoriei aferente contractului de
inchiriere.

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 20.01.2023.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 20.01.2023.

Valoarea estimata este o suma Tn numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 20.01.2023: 1 Euro = 4,9293 lei

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doua destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatoruiui.
Simbol Denumire 19.01.2023

EUR Il Eurc 4.9253 -0.0062

1.8. NATURA S| SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1.  Surse de informatii generale

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

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

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

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate:

o HCL 10/28.01.2021 privind aprobarea oportunitatii vanzarii directe a terenului in
suprafatd de 194 mp aferent constructiei situatd in orasul Eforie, loc. Eforie Sud, str.
Negru Voda, nr. 62 bis, identificatd cu nr. cad. 106629-C1, inscrisa in CF 106629-C1,

¢ Certificat d eurbanism nr. 191/02.07.2021 emis de Primaria Eforie

o Certificat de nomenclatura si adresa

e Plan de amplasament si delimitare a imobilului

o Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 96996/31.07.2018, BCP1 Constanta

e Incheiere nr. 96996 solutionatd la 20.08.2018 in dosarul nr. 96996/31.07.2018, BCPI
Constanta

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

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

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

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic
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Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, intra in vigoare la data de 31 decembrie 2021
si sunt aprobate prin Hotararea Conferintei Nationale nr. 4/2021, publicata in Monitorul Oficial al
Roméniei, Partea |, nr.1198 din 17 decembrie 2021.

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

1.10. IPOTEZE S| IPOTEZE SPECIALE

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

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

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

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

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

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

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

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

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

B Se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise si nu
existad alte servituti, altele 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; daca se va stabili ulterior cd existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sd contamineze, aceasta ar
putea duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluari, ca
nu existda nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea. Nu avem cunostintd de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazata pe
ipoteza ca nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnicd necesara pentru
descoperirea lor. Clientul este solicitat s& angajeze un expert in acest domeniu, dacé este
nevoie.

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele condiii limitative:

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

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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- Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte, nu poate fi facut public
sau mediatizat in vreun fel si nu poate fi utilizat in alte scopuri, fara aprobarea scrisa 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, proiectiile si previziunile s-au bazat pe situatia pietei la data evaluarii,
pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si 0 economie stabild in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.

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

1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $I PUBLICARE

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

1.12. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buné credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

o Analizele, opiniile 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 fatd 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 referinta ai
evaludrii (IVS 101), SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102), SEV 103 — Raportare
(IVS 103), SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 — Abordari si metode de evaluare,
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor
imobile, Glosar.

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. Dogarescu George

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizalor desemnat: Primaria Eforic; Proprietar: Oras Eforic
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1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

(1) Termenii de referintd ai evaluarii — Tn 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 Tn cauz3;

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21. SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 194 mp.

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

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
n orase numara 506.45A8 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afld pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul
Romaéniei, respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La
Nord este despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunare si
Marea Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

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

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utifizator desemnat: Primaria Eforie; Propriciar: Oras Eforie
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PLAJA

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

CAZARE SiI MASA

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

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforig; Proprictar: Oras Eforie
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2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA $I VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata median/centrald in loc. Eforie Sud,
intr-o zona mixté rezidential/comerciald. Zona este una cu un ambient civilizat, relativ in
apropierea falezei.

Accesul: se realizeaza din str. Negru Voda prin alee de acces.

Pe Str. Negru Voda traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de
asemenea de nivel scazut, poluarea fonica fiind de nivel scazut.

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

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

Avantajele zonei sunt distanta relativ mica fatd de obiectivele principale ale localitatii
si fata de 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 median/centrald a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la alee de acces care face legatura cu str. Negru Voda.
Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facild spre obiectivele principale ale
localitatii si spre faleza; circulatia auto este de nivel scazut.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

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

Pe amplasament se afld o constructie ce nu face obiectul prezentului raport de
evaluare. In concluzie amplasamentul este util si se adapteaza bine la categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluata este constituita din teren intravilan cu suprafata de 194 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietatii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.
Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica usor neregulata si are
deschidere la alee de acces care face legatura cu str. Negru Voda.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

Tn urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:

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

o) Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afla in zona median/centrala a ors.
Eforie Sud (pe partea cu marea), cu drumuri de acces amenajate. In zona se afld unitati de
cazare, spatii comerciiale, administrative si locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

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

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE Sl TAXELE LOCALE

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

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietétii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar

(analiza productivitétii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice ,

 (aria pietei si aria competitiva) i
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. | Analiza ofertei

_ (investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

(conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

in aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice,
juridice sau de localizare; acestea urmand 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 reguld terenul, capitalul, munca si managementul), sunt in
echilibru relativ.

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

Proprietatea imobiliard de evaluat este amplasatéd in zona median/centrala a Loc. Eforie
Sud intr-o zona rezidentiald/comerciala(turistica) si administrativd, cu un ambient civilizat, in
apropierea falezei.

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

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

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizator descmnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Zona Metropolitana Constanta are o piatd imobiliara destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari i Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

in Loc. Eforie Sud existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizatd este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar $i cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru construciii este o piatd a cumparatorului intrucat cererea este
scazuta, iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie sau pentru terenuri arabile ce au
fost trecute in intravilan si care au destinatia de locuit aprobatd de primarie se ridica peste
nivelul cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizata si vecinatati este prezentata in
anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

Avand in vedere aceste trasdturi ale amplasarii proprietdti si {inand cont de
caracteristicile sale se poate aprecia ca pentru aceasta proprietate cererea este crescuta.

Informatu relevante prlvmd terenul subiect al evalurii

Subiect Teren intravilan - categona de folosmta CcC
Cllent su utlllzator Prlmarla Orasulun Eforie
Scop evaluare vanzare
Drept de proprietate absolut
transmis
Restrlctu de utilizare nu sunt
Condltu de flnantare numerar
Conditii de vanzare nepértinitoare
“Adresa Str Negru Voda nr. 62 bis
Amplasare Eforie Sud
Suprafata (mp) 194 mp
Destinatia intravilan
Topografia foarte usoara plan
Forma usor neregulaté
Utilitati utilitati la limit
‘Acces Accesul se realizeaz3 din alee de acces
care face legatura cu str. Negru Voda
Situatia actuala a Teren intravilan, situat in zona median/centrala a localitétii Eforie Sud
terenului B
Indlcatorl urbamstnc: Cf PUG/RLU
Veclnatatl Lotul de teren are urmtorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

Evaluare teren cu 194 m2 - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizalor desemnal: Primaria Eforie; Propriclar: Oras Eforic
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perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumitad proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

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

Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizata, langa sau in apropierea
terenurilor construite.

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obtinerii de informatii relevante de piata specifica propritétii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:

1. Planificarea - In aceasta etap4 au fost evidentiate caracteristicile propritatii subiect, determinate i baza informafiilor furnizate de client,

informatii culese din surse publice de informatji si informatiilor culese in timpul inspectiei in teren.

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

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificari
ncrucisate.

3. Analiza - Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatjllor, in vederea restrangerii intervalului gi identificérii de oferte ale unor propritatii imobiliare similare
imobilului evaluat.

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

in cazul prezentei evaluari, procesul de obfinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "figei de colectare a informatiilor de pial&”, cu date $i
informatii verificate si documente, privind proprietati imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evalu&rii.

Astfel, preful cel mai probabil a fi platit pentru imobilul evaluat are la bazé informatii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatjilor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A Col bila B Comparabila C obs
Suprafatd (mp) 194 600 1.000 600 Vezi Anexa
Pret/ofertd vinzare { €/mp) - 130 150 167 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/ofertd) - ofertd ofertd ofertd Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTH LEGALE (regl banisticd) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITI! DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITI! DE PIATA curente 3 luni 6 luni 3 luni Vezi Anexa
LOCALIZARE ES - Str Negru Voda, nr. 62 ES - str. Republicii, ES - str. Munteniei ES - str. Dr. Vezi Anexa
SUPRAFATA (mp) 194 600 1.000 600 Vezi Anexa
DESTINATIA {utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (striizi, trotuare} asfaltat similar pietruit similar Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/REUEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILTATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati 1a limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE usor neregulatd; d-6ml la regulatd/ d- 15ml regulatd/ d- 20 ml regulatd/ d- 15ml Vezi Anexa
alee acces

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

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

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

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

Evaluare teren cu 194 m2 - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizalor descmnat: Primaria Eforic; Proprietar: Oras Eforie
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in Loc. Eforie Sud existd o ofertd medie de terenuri intravilane scoase la vanzare (au
fost identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

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

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

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

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

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

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

- oferta medie de prefuri pentru terenuri amplasate in zona analizata si vecinatati se
situeaza intre cca. 90 si 167 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

- prefurile de ofertare diferd de prefurile de vanzare cu cca. 10%-20%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitai, amenajéri i destinatie.

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

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

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

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

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizator descmnat; Primaria Eforic; Propriciar: Oras Eforie
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU
4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

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

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

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

»  Terenul supus evaludrii trebuie |asat 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 determind c& CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie s& gaseascd "constructia ideald" care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

vV VvV V VY

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

A\

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

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

> Metodele adecvate pentru determinarea ei sunt fie metoda fluxului de numerar actualizat
(DCF), fie metoda prin tehnica reziduala a terenului (respectiv capitalizarea venitului
rezidual alocabil terenului)
> CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 194 mp situat in intravilanul Loc.
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis, CP 905360, zona pentru care dispunem de
informatii de piata.
in cazul de fata nu am avut suficiente date de piata (oferte inchiriere pentru a afla nivelul
chiriilor, estimarea ratei de capitalizare) si documente necesare (Autorizatie de construire)
pentru aplicarea metodologiei din standarde.

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU — teren pentru dezvoltare
constructil rezidentiale (turistice).

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

e Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand cd existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietétii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliaré subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai mult siguranta. in cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietatii este mai mare. Metoda alocarii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizata 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 utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber. Aceastd metoda poate fi utilizata in
estimarea valorii terenului atunci cand:

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

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

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

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

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei
funciare in valoare de piata a terenului. Aceastéd procedura este utila 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 piata a
dreptului real principal de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta -
dispozitie).

Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de
arendare, astfel incat evaluatorul trebuie s ia Tn considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul inchirierii si s3 determine perioada de detinere a proprietatii.
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» Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii i dezvoltarii

Metoda parceldrii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie sa sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaluérii 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 fezabila din punct de vedere
financiar.

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

Atunci cand existd date de piata relevante si suficiente, metoda 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 recomandaté in primul rand pentru evaluarea terenului.
Atunci cdnd nu exista suficiente vanzdri de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directé, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piata, alocarea si
diferite tehnici de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot impérti in
tehnicile capitalizarii 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 efectuata prin metoda comparatiilor directe, care
este cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piatd poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
datd apropiatd de data evaluarii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactile sau a
ofertelor de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmatd de efectuarea unor
ajustari ale preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre prefurile
platite sau cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale
proprietétilor sau tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai
uzuald si preferabila tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia s& existe informatii suficiente
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despre vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piatd.S-au selectat proprietati comparabile,
terenuri oferite spre tranzactionare in zona si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele
raportului). S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale
ale pietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afisare); Conform informatiilor furnizate de céatre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparétori, preturile de vanzare din zona analizaté 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, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are dreptul de proprietate absolut, la fel ca
proprietatea subiect.

2. RESTRICTII LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru propritatea subiect nu suntrestictii.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luaté 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 achitd numerar. Ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% 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 conditiile de vanzare nepértinitoare.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are conditiile de vanzare similar,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté 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 conditile de vanzare similar, la fel ca proprietatea subiect.

5. CHELTUIEL!I 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 propr 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 luaté in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este ofertata
acum 3 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 2%
deoarece este ofertatd acum 6 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 3 luni, la fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in ES - Str Negru Voda, nr. 62 bis.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 5% deoarece este localizatd in ES - str.
Republicii, partea cu marea, amplasament mai putin bun faté de proprietatea subiect; ajustarea
luatd in calcul pentru comparabila 2 este -10% deoarece este localizata in ES - str. Munteniei
(aproape de mare), amplasament mai bun fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 3 este -15% deoarece este localizata in ES - str. Dr. Cantacuzino, la 150 m
de mare, amplasament mai bun fatd de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 194. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -2,7% deoarece are suprafata de 600 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -5,4% deoarece are suprafata de 1000 mp; ajustarea luaté in

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢» GECOMEC 2003

Matibgariort | Evitests

pag. 20

calcul pentru comparabila 3 este -2,7% deoarece are suprafata de 600 an.

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

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — Propritatea subiect are strazile/ trotuarele
asfaltat. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele
similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 5%
deoarece are strazile/ trotuarele pietruit, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul
pentru comparabila 3 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele similar, la fel ca propr subiect.

11. ACCES - Propritatea subiect are accesul la strada. Ajustarea luaté in calcul pentru
comparabila 1 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea luaté 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. UTILIT/:\TI DISPONIBILE - Conform informatiilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principald echiparea terenurilor cu utilitdtile necesare, s-a constatat ca pretul necesar
lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitati. Propritatea subiect are utilitati la
limita. Ajustarea luatéa 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 usor neregulatd; d- 6 ml la
alee acces. Ajustarea luata in calcul pentru comp 1 este -10% deoarece are forma regulata/ d- 15
ml; ajustarea luata in calcul pentru comp 2 este -15% deoarece are forma regulata/ d- 20 ml;
ajustarea luaté in calcul pentru comp 3 este -10% deoarece are forma regulata/ d- 15 ml.

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

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

Valoarea echitabild a imobilului estimatd cu metoda comparatiei directe este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 108 Euro/m? 532 Ron/m?
Valoare totala 20.952 Euro 103.279 RON

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

Nu a putut fi aplicata (lipsé date de piata, AC).
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CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

AplicAnd metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut Valoare totali - Vt
METODA COMPARATIEI DIRECTE 108,00 Euro/mp 20.952 Euro

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

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

Adecvarea: Dupa o analizd amanuntita, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute Tn vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatad, metoda comparatiei directe este mai adecvata, corelata cu
scopul evaludrii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea echitabila a proprietatii.

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

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

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

Astfel, valoarea echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
teren intravilan cu suprafata de 194 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis,
CP 905360, este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 108 Euro/m? 532 Ron/m?
Valoare totala 20.952 Euro 103.279 RON
= Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9293 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA
Obs.

Valoarea bunului evaluat a fost determinatd in mod obiectiv si in conditii de
impartialitate.
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CAPITOLUL VII — ANEXE

71.

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 194,00 600 1.000 600
pret oferti/vanzare (€/mp) 130,00 150,00 167,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negoclere din piata specifici (€/mp) -13,0 -15,0 -16,7
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) l 117,00 135,00 150,30
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) 117,00 135,00 150,30
2. RESTRICTH LEGALE (reglementiri
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 117,00 135,00 150,30
3. CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 117,00 135,00 150,30
4. CONDITII DE VANZARE nepaértinitoare similar similar similar
cuantumn ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 117,00 135,00 150,30
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investiti
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 117,00 135,00 150,30
6. CONDITII DE PIATA curente 3 funi 6 luni 3 luni
cuantum ajustare (%) 0,0% 2,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 2,7 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 117,00 137,70 150,30
) ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
ZICOCALIZARE: D e . ES - str. ES - str. Munteniei| ES - str. Dr.
p ' | Repubilicii, partea {(aproape de Cantacuzino, la
nr. 62 bis
cu marea mare) 150 m de mare
comparativ cu subiectul mai putin bun mai bun mai bun
cuantum ajustare (%) 5,0% -10,0% -15,0%
cuantum ajustare (€/mp) 5,9 -13.8 -22,5
PRET AJUSTAT €mp 122,9 123,9 127.8
CARACTERISTICI FIZICE
8. SUPRAFATA (mp) 194,00 600,00 1.000,00 600,00
Diferenti suprafata 406,0 806,0 408.,0
cuantum ajustare (€/mp) -3,2 -7.4 -4,1
cuantum ajustare (%) ~-3% -5% -3%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar
cuantum ajustare (%) rezidential 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazl, asfaltat similar pietruit similar
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 5,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 6,9 0.0
la strada la strada la strada la strada
11. ACCES
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
12. UTILITAT! DISPONIBILE utilitati la limita utilitati 1a limita utilitati la limita utilitati la limita
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0

13. FORMAIN PLAN/DESCHIDERE

usor neregulats, d- 6
ml la alee acces

regulatd/ d- 15 mi

regulata/ d- 20 m!

regulatad/ d- 15 mi

cuantum ajustare (%) -10,00% -15,00% -10,00%
cuantum ajustare (€/mp) -12 =21 -15
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -9,7% -12% -13%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€¢mp) -14,87 -21,17 -19,10
PRET AJUSTAT (€mp) o B 107,98 102,76 108,66
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 (rotun]it) subiect 108,00 102,80 108,70
Ajustare totala bruta absoluta (€) 20,7 € 614 € 41,6 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 17,71% 38,08% 27,71%
VALOAREA DE PIATAPENTRU : 108 €

VALOARE DE PIATATOTALA (EURO) : 20.952 €

VALOARE DE PIATATOTALA (LEI) : 103.279 lei

Conform GEV 630/art.60, selectarea concluziei asupra valoril este determinati de Comparabila 1 care este cea mai
apropiati din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliari sublect gi asupra careia s-au
efoctuat cele mal mici ajustiri brute absolute.

Evaluare teren cu 194 m2 - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizalor descmnat; Primaria Eforic; Proprietar: Oras Eforie
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI
Zona Sugra Pret (€) Pret Site Data
fata (€/mp)
Eforie Sud, 600 [78.000 130 https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud- | septembrie
str. Repubilicii, central-teren-drum-national-600mp-15m- | 2022
pe partea cu IDgt6n.html
marea
Eforie Sud 1000 [150.000 | 150 https://www.olx.ro/d/oferta/teren- iunie
zona sud, str intravilan-eforie-sud- 2022
Munteniei IDgdwlf.html?isPreviewActive=0&sliderin
dex=4
Eforie Sud 600 | 99.900 167 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren- septembrie
zona str Dr eforie-sud-600mp-central-la-150m-de- 2022
Cantacuzino mare-IDirVQ.html
Eforie Sud 500 |50.000 | 100 https://www.imobiliare.ro/vanzare- septembrie
zona str terenuri-constructii/constanta/eforie- 2022
Republlicii sud/teren-constructii-de-vanzare-
X4K013018 _
Eforie Sud 600 | 54.000 90 https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare| septembrie
pe partea cu | de-vanzare/terenuri/teren- 2022
acul, zona intravilan/anunt/teren-intravilan-eforie-
Hanul Hora, la sud/5i85d547827f78dg236ied150015f08
DN e.html
Eforie Sud, la | 300 | 28.000 | 93,33 https://www.imobiliare.ro/vanzare- iunie 2022
intrare terenuri-constructii/constanta/eforie-
sud/teren-constructii-de-vanzare-
[X7F50300N
Eforie Sud, 300 | 21.000 70 http://www.euro-land.ro/property/eforie- | septembrie
malul lacului sud-teren-pe-malul-lacului-echirghiol-la- 2022
30m-de-plaja-privata/
Eforie Sud, 300 | 38.000 | 127 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren- ggg’tzembrie

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utitizator descmnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 1

https://www.storia. ro/ro/ofertaleforle sud-central-teren-drum-national-600mp-15m-IDgtén.himl
| Harta Gy tilu _,.ﬁ . ;- . = g L

A% 7 deir ek AFUR PaRh

;.. — T - ¥ o snitkne Agertie

£a Whapa T

o ke oy aneas ofec iy giny gty
Eforie Sud Central Teren drum national 600mp/15m 78000 €
9 Conszarka. {pudet}, Lfore Sud, Constanea {judet}, Etome, Constants (justet) X0 e
: D Salveaza ks Faenrie ‘

Raen #svenana Ao Faroada imprumunki Fensesme caiiRanond o :

1.696 RON ftuna 57915 ROM (1%} W ani CrErNe
Prezentare generala
%, Suprafata 600 m* 7. Tipreren teren intravilan
o Inclinatie plat = Siguranta gard

Viziorare la distanta cere informatii 2 Tip vanzator agentie

Descriere anunt

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

Pret: 78000 euro +2 % comision agentie

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforic; Propriciar: Oras Eforie
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Comparabila 2
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-eforie-sud-
IDgdwlf.htmi?isPreviewActive=08&sliderIndex=4

1000 mp, 150 €/mp

Py, 25 et i 2022

Teren intravilan - EFORIE SUD
150 000 € Pregul 4 rsaatiab

[] rROMGVERZA (0 ALACTUMAZERZR

| Pesorntione || Ewedanjmvosticcinadsn | Soeteutic 16000 |

DESCRIERE

EFCRE SUD - Ve teren intradan M0 mp - 20650 m.
Frimafinie @ mare/ fapza deschiders la Soua sasi
Utiratim epropiena - 50-100 reti

VAREATDR

& A
L

3, 072 315 5540 Trimbve meza)

Ml oo 3PV ae BEBI YAPTINT 3

LOCAUZARE

Bfarie Sud,

Corsanma
O

Evaluare teren cu 194 m?2 - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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Ol BpaiEstae 581

Apeile
s kAt Bal,

3 - ~ . o Pk, . ) 4 A
AL : : < . N o
- ﬁ e s e

Teren Eforie Sud 600mp central la 150m de mare 99 900 €

-] rotares (jusel, | foee real s | e 67 divet
— — r D Soheni I Favoe !

R m g Puriosda rgrum.oukl Yoloseste caltabatonfige | e —_—
2,472 80N e 4 176 0|10 o concie |

Prezentare generala

Ry Suprzfata 600 m?* 7. Tipreren teren intravilen

1. Inclinatie plat Siguranta cere informatii

Vizionare la distanta cere informatii A Tip vanzator agentie

Descriere anunt

Teren Efocle Sud §00mp central la §50m de mare, 15rn deschidere, teren proprietate, toate utilitatile lz poara,
inclusiv gaze, ideal constructie pensiune, rminihotel cat si locuinta rezidertiala, Toate actele in reguls, se poste
vinde imediat !

COMISION AGENTIE 2%

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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Alte oferte

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

vanzare-X4K013018

Teren de vanzare in eforie sud 500 mp

Syt ToE TevTvnl - Vel narth

Descriere

Specificatii
r
Sestultrtho
Elecand e 1l el i
15w
vt
LITIITATY
LAR B
LR
CLUETAT
LY A1
SCTL AVIZE

ALTE DETALI ZOMA

ALTE CAfaD TSy

[ TFINTE IEZ R,

ey [

HLTEDETOLEPREY

3 A S

50.000€

0723 482656
S0 BT DI

i

4

iorel Ciangary

FOMIETOP ESTATE

Utilizatlor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
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hitps://www. publi24.ro/anunturi/imobiliarelde-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-

intravilan-eforie-sud/5i85d547827f78dq236ied150015f08e.html

Teren infraviian sforie sud 54 000 EUR negociabil 6723183841
¢ 9

ey 3 Bundl. v ek pagazE oleela
v T domnamositg Mol e vaasis?

- % Admgn feee 3
iy I z . & Fackrd

w Vinakzan 2261

j'll A Ragcrwans

Agnman Badankd

," ¥ 1} L L
,__;,‘;. ' Yagt S000A SOUSTENSG

& linnausly

Dinteinaie avamid o

Descriere
Vand teren intraviian 600 mp in Eforie Sud pe partea cu facul zona Hanul Hora,cu deschiderea 15mia DN Constania-iangslia,cadastru imabulare

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-sud/teren-constructii-de-

vanzare-X7F50300N
Exclusivitate! Teren Intravilan Eforie Sud
Y 1 Waziharth

'7’;'5' Hropietse inkarmedss aciun

Asturnde snunt Disteilae avunl

Descriere

Agenlia New Life Imob va propune n exclusivitale spre vangare un terenintravilanin £lorie Sud . cu o supralatade S00mp s
deschidere de 18.20ml.

Terenul bereficizze de utililal, precum ape. canalizare siiumina in fata lerenuiui.
Casipostie lerenul se aftn la intrare InEforie Sud, avand vedere spre ghiol.
Bentrumai multe delalii nu eoilati sa ne eontactati Merte viziona!!

N1

[7 Trimuta mesa;

28.000 €

Notite
Adaugh
Specificatii
e e 360 mp
3 Luren noREtny
Clag et irtrawi 2n

Spu Sra BEm

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizalor desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforie
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http://www.euro-land.ro/property/eforie-sud-teren-pe-malul-lacului-echirghiol-la-30m-de-plaja-
privata/

meuna LAND IMOBILIARE

CHELA CASES TALE BITE LA ROI

BIMITE ORERTA UhAd LI COM 1AL

INCHIRIER REHTE SPECLALE

e ———

FoOnET BN pReAD EwTe

8 aaEs Lo petiy =t]

tfanesud  soll vizualizan: 12 1. VANZARI 21,000€

o Teren A

vl i wotil i st ota O 300N Wose de F3Eambe diy o

Bt gal sl @

=%

erenu! are ia limita de proprietae curert elactiic aps canalizare

2%co

DOTARI IMOBIL

» Acces asfaltat » Acces internet v Apa curenta

» Canalizate v Curent electric v Gaze

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-300mp-intravilan-deschidere-dubla-IDtk7X.html

QnlineReslEsiane S.0.L.
Agerkie
QFESTIT V57

» &3

56305 MMIATESET OF ACOOSR DINGTETRE
5 2% 230 5 Okin Ta mpie

o T ravre de 2 eferus o wse
Muttirmesc

AL 55505 Nul SLEXD T DaEk s 5.0, LK
i ares S0 | Gicainimen m

Vit £a prmenz oleh BTl

Teren Eforie Sud 300mp intravilan deschidere dubla 38000¢

9 Constarta fjutier), Eforie Sud, Constara {judeth Efoste, Conseants fjudes) 127
[ €2 Salveaza s Favorite I
Retp esTnera; FaEng. Ferioada ImprUmUBELE Fokysests (itulatond ée
206 RON Auna 20245 AON (154 ok aredite
Prezentare generala
%y Suprafata 300 m? T, Tipteren teren intravilan
.7, Inclinatie plat Siguranta cere infarmatii
Vizionare la distanta cere informatii A Tip vanzator agentie

Descriere anunt

Teren Eforie Sud 300mp intravilan deschidere dubla, amplasat pe colt, teren proprietate, toate utilitatile la strada
inclusiv gaze, POT 60%, Regim inaltime P+2, la doar 650m de mare, 100m de lacul Techirghiol, 200m de centry,
100m de Gara Eforie, 800m de plaja dintre Eforii!

COMISION AGENTIE 295

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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PLAN I AMPLASAMENT SIDELEMEEARE A CORPUE i OF PROFRIETATE
|wizavilan
Soows | 400
Judewul Uceslamiz
Tirvorn) sdmssasiran,  LFORIE
Clod SIELUTA sbdad
Adecsa anobibdlui  batsld ur, 724
purrelares "larie Tokirghind® aras Elscie Sed

P cobatrad 1305

At de pop Conficet dn

Notaroitel & Sun wai

Bepralms spoaifivals i uey Sugmwalisss laren - 300 Oy
Swpenfatn reoaitata dan 1t s Soprafa tera < 300 W mp

CER S
wif |
B ey

str Atlas « fosta Abrud

L AN o

strSptom . .. °
i% [ \
2!\ L
] s 4

el

/@“u" 2 WOMENGE
fay CEMTd K

) AT, TN
5 sorhouns s AN
fm  #aml s e Vg, =
1w g e & b Ca e :
i st & .’.lﬂ.}?‘j‘ie—

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizator desemnalt: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Imobil
fumbrcane e me 106620

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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Imobil
S iz canc ek, 105629
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Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Ulilizator desemnal: Primaria Eforie; Proprietiar: Oras Eforic
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7.4. FOTO IMOBIL SI VECINATATI:

=P A AR AR
5 - N Vope PL0% - st

44024687, 28.651478

Foto nr. 2

Fotonr. 5

Foto nr. 6

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar. Oras Eforie
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Fotonr. 9 | Foto nr. 10

Foto nr. 12

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizalor desemnat: Primaria Eforic; Proprietar: Oras Eforic
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d

Foto nr. 13 Foto nr. 14

Foto nr. 15

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Veda, nr. 62 bis
Utitizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5.

ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

ROMANTA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARARE
privind sprobarea oportunitatii vanzarii directe a terenului in suprafata de 194 mp aferont
constructici situata in Orasul Eforic, localitates Bforie Sud, str.Negru Voda nr.62 bis, identificata
cu numar cadastral 106629-C1, inscrisa in CF nr.106629-C1

Consiliul Local Eforie,

Avind in vedere;
- Proiectu) de hotarare prezamiat de Primarul Orasulyi Eforie,
-Referatnl de aprobare &l Primarului oraqului Eforie,
- Reportul DADPP,
- Avizul comisiei de specialitate 8 Consililului Local Eforie,
« Prevederile Legii nr.50/1991 privind sutotizares executarii hucrarilor de constructii, republicats,
cu modificarile ¢i complctarile ulterioare,
- Prevederile art.354 ai ar1.355 din QUG 0r.57/2019 privind Codul adiministrativ,
« HCL nr.145/31.07.2019, art.2 si art.3 alin.a, art.4 alin.5 din anexs nr.2 }a HCL nr. 145/31.07.2019,
privind sprobares metodologiei de vanzare s bunurilor imobile, proprietate privats s Orasulu
Eforie,
- HCL 0r.38/2020 privind completares si actuslizaren inventarului bunurilor care aleatuiesc
domeniul privat al Orasului Eforie, anoxa nr.l, completaia prin HCL ar.70/2020, numar de
inveatar 4515,
- Decizis civila nr369/01.04.2014 pronuntatat de Tribunalul Constanta in dosary!
0. 12272/212/2011,
- Inchoicre si Extras de Carte funcisra nr.96996/31.07.2018 emise de OCPI Constants,
- Plan de amplasament s delimitare o iroobilului intoemit de PFA Stoicea Marin in data de
31.07.2018,
- HCL nr.67/28.05.2020 privind aprobarca retragerii dreptului de concosiune asuprs terenului ce
face obiectul Contractuui de concewiune nr.51/22.01,1999,

fn temeiul prevederilor art, 129 alin, (2) lit. c, alin.(6) Lith, precum §i a art. 139 alin. (2)
din Q.U.G. rr. 57/2019 privind Codu! Administrativ,

HOTARASTE

Ant. ! Sc aproba oportunilatea vanzani directe s terenului in suprafata de 194 mp,
identificat conform Plan de amplasament 8i delimitare 8 imobilului intoemit de PFA Stoicea Marin
in data de 31.07.2018, aferent constructici situata in orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str.Negru
Voda nr.62 bis, avand numar cadastral 106629-C1, inscrisa in CF nr.106629-C'1,

Art, 2 - Reglementarile si functiunile urbanistice aprobate sunt cele stabilite prin PUG si
RLLJ pentru zone de reglementare urbsnistica VIILA.

Att. 3 — Prezenta hotarare vu fi dusa la indeplinire de Primarul Qrasului Eforic.

Arl. 4 - Prezents hotlirdre va fi comunicatk institufiilor, sutoritifilor $i persoanclor
interesate prin grija secrctarului general orasului Eforie,

Comin aric Sod, st Progresatus, ne. 1,101 0741748199, fax C24174

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforie
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’
* ROMANIA

s JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HoulirRrea n fost adoptat®l cu un numar de ...12........ votusi “peatry”, ....4...... voturi
“Impotrive”, din totalul de 17 coasilieri tn funcie.

Eforie, 28.01,2021
Nr. 10

PRESED|N{E DESEDINTA
ft%hé:l R

¢SU.ER v,
SAMSON ELISABETA
g,'; ' -"h' L

i\
v

ROMANIA, jud. Coostasta, Blorie Sud, st Progresulai, v, 1, ol 0241748149, fax 0241748970

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 191 dia 02.07.2021

§a soopul: INFORMARE ;

Ca uwmure 2 Hotarasu de Consilin eminn de Comilinl Local Bfotle, cu sedul i judequl Coostanta, orasol Bfocie,
bocalitates Eforic-Sud, str. Progreswhul o1, faregutrath bs nr. 1625/02.07.2821, peatru imobiksk: teren gi constroeqii, saat
in judcjul Constasts, omsul Bforde, loclimies BfodeSud, cod popta) 505360, b akeesa str. Negru Viods, ar. 62 bis ,
Nr.Cadaxteal 006629 - identificat prin plan de nitustic, in baza 11.C1. 02.30/2021 1 Consbiulai Locat Efonie,

in rmend regicrentialor documentspel de ubasiam, faxa P.U.G.-xonr VITIA, sprobath prin Hotirirea Consdrad
Locsl Bfone ar. 71/2002,

In conformitate cu prevederile Legu ar 52/199) prvind sutogizares execution tocddador de constrocqy, repoblicatd, 4
modificinie 3 completinde chetionse,

$E CERTIFICA:

3. REGIAMUL JURIDIC:
- Teseaud eete oot ia intravilancl amuksi Kfone
- Leobalol tween emx peopvicestes ORAS EFORIE (Domenis Privas 8 Oaslid
» Lnuhilede construati CF , $1IMP
2 REGIMUL RCONOMIC:
Cacegor de folosints sctusly 5 bereonlon cHe: Qam-constuc ;

+ Dostingtia tererulus sabeies pein pl le de whenien & I* seocilid speobste. kxuivie, tedem, slimentte publics, comest,
sgreowee, spoct |
- Destieyitii sdenive cu condationest ac adrine deren 1fsau supracagucs dediek , Ranctiune ; hucuinte; tuciem, agremeot,
« Destionti ise Eonctinod iale ¢ scrvien profesionsie ;o peaduc pokaaee, odoe i productive pokaasts, o i idhnsalogic sx
mcomode prin traficul peotass, COAMICES Provivocs, EncLe pomisy ammnldos, deporitare de e ccfoloadie o pletfonne de
peecolectare 8 deaculor arbane; depotitarss. ponmru » 600 CHbt#tIt smn de wob tnfuotile am 001Ce; activiati productive aire
wtilizesss pentru depositare 5i prochictie tereond viribil din circulatide publer: stats e betosne, sutubaxe, stati de iotrecinere auto 8 spalstor
hamice; oeead de care pot aa provoser suegeres apdor pe pureelele yoane sre e anpiedi & cob apids s spaac
[ s e g
- Regl i extruee din d cile de wrbsoison 6 ancesprs tesitormhn su dia regul de oprobats care snsttic oe topE wprcud
asaprs imoddului
- wonw profejate MU
- imtevdicsi sempanre (definitee) de ice covy e pot Sucradi 0 personda resoauba otival { 01t - 15 acplembing)
- terenul frce perte de sone dr impootsre A
Pxomulé:ncupurumiui(k)‘!);nsd:wass,mwﬁ(mnmmumém&pub&nmmm
dotan e 0% ;
+ Cocficicorl de wiliztre » sorvauha (CUT) max 1 1,5,
- Supnfi kil coafonn act: {94 mp, confucm mscmton: (94 mp.

- Echupares o wilitatt 2oms drpraoe de rotele de utilitar (slmentsoc co ape, eperpe elortrics ).

- Circulatin stovehiculelor se e pe (ix Nogra Voda) . Acceecke 5¢ vor reabaa dis str. Negrs Vod.

-Mﬁmmnmai@mhh&p&%ﬂ&mﬁhﬂlkamllmbu&vaélwlthhmmmm

<150mp, 3 1 box pascare/ 2 vetr locative <200mp, celculase conform HOR ar 525/27.06.1996 si Nosmativ penire peok pascajebac de
e in hocalitati wrbuoe, Indicatir P 132.93, Indice motosizace Jocad: 300,

« Ainuenent teren fata de stouxsle admconts terenulek akindcott susde

- Retnged - Alinitves constroctillor fims de wraile ediscemie terenalos 4,0 08 ; este adimivs : siremmeatuiul i insit; 3n fadis

non-ciificabds dintee slinicment & Bolt de retragere # cadirilor o o%e permie copsingre, U ocptes impeeeiror, alcdor de scees w8

plirfoancor; comisde poc Gepas ¢o raax 1,20m ahesieren spee simds.

+ Daustde conssructidor fira de propretstle vedne i regim de construie inolyt {200);

Regin de Instine . max. P42%, Insdomnen mavara sc refens U o dsdine cu maltmea standerd a vosti nived de ces, 3,

Eapreas Adh Is ¢ pk Brudclor fare carree volmnetricr iU Crumatee / fo0d parponderos A1b (RALS03) / sunt reoomandas

mﬁﬁldcﬁiehnickm,hmdﬂuWntazmu&x-mdmm&m,umwtmwwnfwxﬁ.mim.

Tovebironke s wmrp vos | ind 2:/v8% ¢onranc 1 plan 3 MU yume adovise k. o mp iunghhdsre, precum w pant

sie inviltorfor ma mani de 45 %

Sistonul coanedy 6 princinalele mitesisle de coratractic inferrie bl ranests cu s mese, 2zbocmees )

1-
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISM NR 191 DIN 02/07/202}
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Prezennd comfiost de urlianism poare fi utitizar fa scopul dechnt pentre:

INFORMARE
PENTRU DUCEREA LA INDEPLINIRE H.C.L. NR.10/28.61.2021

Certificatu! de ucbanism nu fine loc de s “mmpe de comwm/de:ﬁiu;nre $ 1
au conferk dreptul de 3 exccuta Jucehsi de constructii.

4, ('IHUG;\'{T! r\lli'lﬂ'Ula\RUl p i (HI’ETP‘K‘J\MM i UM:\N!SN.

n scupul o enerutio b & e - e irv/ S desmgure - solicitantul ec tu adres UmaCts
Wm :&"“ .mmm.muumnwgumnnwmtx\:«m\n alndulhnlmﬂ

uulm{amm prmndmhm 4 eficitdor snumitor procecty pulbiics  privete sprs medi, rmodifon prn

lmtm“nﬂlllll}ﬂpmlmtr s dis Liveopcan Z03/16/( ¥ porad pareciperca poblaubs 1 cit plaain
% progeane b agwucl i modal & el S axymrclu iparw pubiiond pMkthﬁlsnfmptnm%IuIC&m
cehfieatil de urbwaien o comumel ok e . Mkm&mnmi%pﬁ@&dﬂw&
Incadicsscs /nalacainies g ‘-“-stpnb&zipmmhlm fupuse

In spbearee prevedenioe Pirectves Consdadui BS/337/CFF, procedurs de ettt 3 scovdh &MRWMWM*M

sor deprotests don, mmmmﬁu&mhmdmwmmﬂaw
h«dﬂummumh dsex de anvier 1 st de e, 1 powtew prosags modia sl d
u‘:ln & prblice, i r.ﬂnﬁi;-.lmnhmmk“dﬂumhﬁmmmpﬁuﬂéwwhﬂc

m:m;*mmﬁmdiwbanr 2 wededlis bn vedene cratdni
£ wadiirs Y ssupee yrvchialn hmnﬂulmagdumunm-mldmwi

T

T-mpmm <l paates 1 dedl vanbsiope mecontutre evabalirs circinion irvesite: araps moduba, soh d sre oblgatn de
umnlamﬁawm’o&amuwhthwmmm - & Joceholoe de o
In o In coms, dupd comilicanshw de wibans = Jurs e evilairt & Hrorkon PRI MDA Mook, subcrmsd
Mbm«nﬂummmo@ﬁmﬂauﬂﬁpmﬂp“ﬂppﬁum |
S. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE mmmmﬁmmmﬁw&mmk
documente:

8) certficetnl de whealesa;

b) dovada ttlwbel ssupra imobileda, teren g/exy constrocts, ssu, dupd caz, extraul de plsa cadasteal sctuslest b w ¢
exumsul de casee funciark de infoemare actuakizat s 21, in cazul I care leger ou dispune dtfel (copie logabizadd);

) documentagis scheled - D.T., dupl exx:

DTAC JDTOE {1 DTAD.

d) nvizele §i acordurile nabilite prin certificatul de wrbaniam:

4.1} avixe ¢ aeocdwri privind odilivigile whbene gl ledmotractors:

. shmentare ca spé « gane mararale
slimentare e energie clectrics wlubritate
- telefonizare
ARe avize/scordumd:
d.2) wrize ¢ scorduni peivind

d.3) avize/ocordud epecifice ale administeaticl publice centeale ai/eau ale serviciilor deecentenlizate ale acestora:

4.4) studd de speclaliate:

ism sre valabiitstes de §2 fumi de Jo dats emitenii.
SECRETAR GENE

Gabricl PREOTEA

Annnwsaw,

Achstat taxa det « Jei, cooftera chatangei as. « dhin - 20121
Prezeotd cernfiuss Je urbwaiem s tost transmis solicitintanm diect I dara de

9.
PRIMARIA ORASULLII EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISM NR 151 DIN 021072021
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. ‘_Anc-,az Ly 5
MAN(A [ [
ROMANIS | Mo{cl 2000 ﬂ"’:_ﬁ.ﬁ} i

Oresul Eforie
ADMINISTRAREA DOMENIULYT pr ‘BLIC ST PRIVAT

Codul de identificare fiscals- 4617794
N1 30893Dwm -~ - :
ROMANIA, jud. Conytanys, Eforie Sud,
str. Progresuha, sy, 1, Cod postal 903060
tsl 0241248149, fax 0241748979
WWW.primanasforieo
Cont [RAN.
Trezorena Eforie
CERTIFICAT
de nomenclaturs stradala si adress

autoritBfilor sdministragiei publice locale sc atesty urmitoarele;

STR. Negra Voda va purta denumirea definitiva de strada Negru Vods avind numaryl 62 BIS, pein Alee de
acees {s strada Negro Voda Eforie Sud,

Lnobil teren proprictate orasului Eforie in suprafais de 194mp, parcelarca Movils -Techirghio), conform
Sentintei Civile din dosaru( . 122721212201} s Tritanalubui Constanta, si Raportul de Expextiza , Aoexa nr 1, plan
de situstic intocmit de PFA Stoicea Marin

Imobi) comstructie Iy tadinl de fundatie in supeafats de 91mp conform Sentintei Civile din dosarul nr,
1227212122011 & Tritonaluhsi Constanta, 5i Raportul de Expertiza .

Frezenwl certificat 5.5 elibers penina: cadsstru si intabulsre

Texa peatry clibereres prezentului eertifical, instituia in temeiut Tittului IX din Codyl fiscal, actualizag
natrivit normelot fegale in vigoare, in sum4 de 9.00 i, & fost achitath cu chitanta, sdria EF numar 180014629.

{

PRIMAR DIRECTIA Am:'uiyxmk&;\
DOMONIULUS IBLIC S1 PRIVAT
DIRECTOR, '
SERB ober-Nicolse | MQ,L\"EA Daulel
" INTOCMIT
INSPECTOR PRINCIPAL
MOCANUMARIANA

g
REL g‘fﬂ'r
spECTor
MOCANUMARIANA
&
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s Categoa Suprafeta

prroels o¢ folosnta (mp) Rbentunt
Ce 4o Himebe metenakzel o an fof Tonel pal 58, P 8T 850 11-

TOTA[. 754 Nmﬂmtozﬂmmn,gq pc:p? 2-3, m k= XY |
__B. Date refentoare is conatruct 2

Cod | Destnata W‘m}‘" 50l Mentund |

Ct CAS 1 Ly Constructie lundate cu o sipemt m‘_ hsots-ﬂilpj

TOTAL o1 ]
Supmfuudhm = 164 00 mp
Suprafats lotes muaha Wubf=19400mp

Executart: PFA W m

%mumhm corecitiudires
MWM»W
raiee U reslialas GT teren K\"

}!

| Semnstua 3! stamplls,

| Data 31 lube 2018

Inspecior

Confiem Introducares mobihA n bazs Se dae integrnts 6 |

T,

b e 99 /i’u g f

Stamods RCPL

Evaluare teren cu 194 m?2 -
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- Oficiut oe Cadastry g7 Fublicitate imobsisrd CONSTANTA The ceere | 96996
. i 8.rout de Cadastru  Pubiicitate imobillard Constants LT 3!
’ 7 Lu 7
! ; Cama_ [ 301
ANCPE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod rewr
Py PENTRU INFORMARE imm"l
Carte Funciard Nr. 106629 Eforie 100004506315
A. Partea L. Descrleres imobliulul
TEREN Intraviian
Adrasa: Loc, Eferie Sud, Str Negru Voda, Jud. Constanta, FN (Langa Hotel Margaritar)
Nr. | Nr. cadusteal | o\ ygurne (mp) Observattl / Refert
Crt| Nr, topografic | “4P 2 efertnte
i Taven Impremmyit
LM oG4S 194 -Smobil materiatizat cu Qara din fier forjet pet. 3-8, gard din plasa pct.5.7-8.
i 130-11-1 Materieflzat cu constystie oot da2-1; Nematerlaizat pet, 345
B. Partea il. Proprietari gl acte
inscrieri privitoare Ia dreptut de propristate si alts drepturl reale Referinte
{86996 / 31/07/2018 ) —
Act Adminlstrativ_nr, HCL 35, dIn 1570272007 emis de CONSILIOU COCAL BT OKIE ASt AdRIATSEaT
|20095, din 27/07/2 Mmu Ui EFORIE: -
81 134 erea provizorie. drept obang:t pnn Lege, Cota] [34
{ ® lactuata 11 ] .

13 ORASUL EFORIE, DOMENIU PRIVAT —
€. Partena lif. SARCINI .

ingerier! privind dezmambrimintele dreptului de propristate, Referinte
dreptur resie de garantle ¢l sarcin}

{_NUSUNT

Evaluare teren cu 194 m? - Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 62 bis
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_Certe Funciard Nr. 106629 szn» iy Wrasmunrc:pw Horm
“Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
hr cadastral  [Suprafata (mp)] Observatlli / Relerinte - o
106629 194 ~HTODY MATS? BT A1 Cu Garl 0in T o7 1o7)at pCt 5-0. gard din plass Pt G- E 9-o0 11- (
1 Materiafizal cu Constructie pe2, 1-2-3; Pvmwln*nt ot 348

"= Sup-efaia este deterrunats m planul d& proteche Steres J0.
DETALH LINIRE IMOBIL _

Date referitoare |a teren
~ %m;‘: o 5“?"?;?“ Torts Perceit | . topo Observath / Refernje
1 curts 198 | = R B -Imobll materializat cu gara dn Ner
constructd foejat pet. S-6; gasd din plaga pei 6-1-
ls -9.10-11-1 Materslaat cu cms&mm
| pet 1-2-3; Nematenatzat per. §.4.5
Date referitoare la constructil
Destinatie Shua . . 1
Crt Humdr consteu c‘gle Supraf. {mp) Juﬂdig: Observaiii / Referinte |
- construchs de 5. construita 8 $0l:95 mg; 5. construital
ALl | 106629-C1 locuinte a1 ’;::: |desfasurars:9) mp; Constructie fundate é‘u o(
B supralala consirulta (3 3ot 5=9] Mp

tungime Segmante
1) Valorile tungimiior segmentelor sunt obtinute din prolectie tn plan.

Punct Punct Lungime segment
inteput! sférilt = {m}
1 2 1.779

2 3 10.565

Lo payom 1}

Eigss codry b im

30 WA U 3G WD wpay SmCpd AT

Sriw Gonpe dale cu T BCIRC PETDT M. POt ate 18 privedente Legd At b1 72000

Pagina J

R e A
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Carte Funciard Nt 166629 ComunaiGra grMunecipi: Efonie

Punct Punct Lunglme segmant
inceput| sférsit 1= {m)

3 4 0477

| 4 s 6004
K 0878|

3 7 T 1718
7 8 16801
) | —e.001)
— s 0] )
10] 1" 14.018

1 1 T 6.82

“ Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de prolactie Stareo 70 i sunt rotunfite la 1 milimetn,
= Distanta dimtre puncte este formats din sagments cumulate ce sunt mel mici decdt veloarea I milimetru,

gicrtmc ¢ prezentul extras corespunde cu pozithie in vigoare din cartea funclard originald, plstrats de acest
rou,

Frezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de cdtre notarui public 3 actelor jurigite prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiupriior, lar informailile prezentate sun:
susceptibile de orlce modificare, in conditlile legll.

$-3 achitat tarifu! de 480 RON. -Chitanta interna nr.327106/31-07-2018 in suma d

publicitate Imobiliatd cu codul nr, 211, £
Data sohujlondri, Asistent Registrator, -
20-08-2018 - SHVIA ST -
Data eliberdrii, ~ .
A R Toarala s’ semadire)
§ parals §i semn
&
e
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.J;!mmm ..| !!* . S ’ Jduictigiere Ne, 96996 1 31-07-2018
Oficiul de Cadastru $i Publicitate Imobillard CONSTANTA
Biroul de Cadastru si Publicitate imobliiaré Constanta

Dosarul nr. 96996 / 31-07-2018
INCHEIERE Nr. 96996

Registrator: LUMINITA CALATORU Asistent: SILVIA STANCIU

Asupra cereril Introduse de ORASUL EFORIE domiciliat in - privind Prima Inregistrare a
imobllelarfunitatilor individuale {u.L.) In cartea funclara, in baza:
-Act Administrativ nr.20085/27-07-2018 emis de PRIMARIA ORASULU} EFORIE;
-Act Administrativ nr.HCL 35/15-02-2007 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrulul si a publicitatii imobiiiare nr.
771886, republicata, cu modificerile completarile uiterloare, tariful achitat in suma de 0 fei, cu
gdocumentu! de plata:

-Chitanta intema nr.327106/31-07-2018 In suma de 480

pentru serviclul avand codul 211

Vazand referatul asistentulul registrator irFsensul ca nu exists impedimente ia inscriere

DISPUNE
Admiterea cereril cu privire la;
- imobiiul cu nr. cadastral 106629
- se inscrie provizoriu dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A1 In
favoarea ORASUL EFORIE, DOMENIU PRIVAT, sub B.1 din cartea funciara 106629 UAT Eforie;

Prezenta se va comunica phrtifor:
ORASUL EFORIE
STOICEA MARIN

*) Cu drept de reexaminare In termen de 15 zile de la comunicare, care se depune ia Biroul de
Cadastru st Publicitate Imobilfara Constanta, se inscrie in cartea funclara si se solutioneaza deo
catre registratorul-sef

Data solutionsri, Registrator, Asistent Registrator,
20-08-2018 ~ CALATORY SILVIA STANCN
§ / i o
$ f e, £8sd
" %, "::u
*} Cu exceplia situatiitor prevazgte ia Art. {62 din Re g}'amcn(ul de avirsre, receptie §iinscriere In
evidentele de cadestru 5i carte funciard, ap / ‘Z?(? r. 70072014,
DS A OO DA £ T8 0 QROENE PRt B e e e | e e 43T = M M
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