| NR. @DATA_"/’L @5‘
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 5) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii
prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie
Sud, str. Mihai Eminescu nr. 22C, in suprafata de 583 mp, identificat cu L.E.
107596 precum si a documentatiei de licitatie

| U.A.T. EFORIE
| REGISTRUL 'H’

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

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

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

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

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

- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr.
145/31.07.2019 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privata a Orasului Eforie;

- HCL 264/29.11.2022 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a
imobilului format din teren

- numarul de inventar 4704 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata
prin HCL 99/2022

- documentatia cu IE 107596

- incheierea dispusa de OCPI in dosarul 68516/9.05.2022 pentru imobilul cu LE. 107596
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 2961 din 07.02.2023
(pozitia 5) ce stabileste valoarea de piata de 170 euro/mp fara TVA

- H.C.L.nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru
terenurile din zona de impozitare A din Eforie Sud de 95 de euro/mp

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

PROIECT DE HOTARARE

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare
primire nr. 2961 din 07.02.2023 (pozitia 5) ce stabileste valoarea de piata si a
vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea
Eforie Sud, str. str. Mihai Eminescu nr. 22C, in suprafata de 583 mp,
identificat cu L.LE. 107596 precum si a documentatiei de licitatie.

Art. 2. Raportul de evaluare realizat de GECO M.E.C. 2003 S.R.L., din care
rezulta valoarea de piata face parte integranta din prezenta hotarare conform
anexei 1.



Art. 3. Se aproba pretul minim de pornire a vanzarii prin licitatie publica de 170
euro/mp fara T.V.A. conform art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ.
Art. 4.
Se aproba vanzarea prin licitatie publica a imobilului format din teren situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Mihai Eminescu nr. 22C, in
suprafata de 583 mp, identificat cu I.LE. 107596 precum si a documentatiei
de licitatie.
Terenul este imprejmuit. Imprejmuirea nu face obiectul vanzarii.
Se va asigura servitute de trecere la un drum public conform Codului Civil la
activul Restaurant Cosmos.
Art. 5.
Se aproba documentatia de licitatie conform anexei .
Documentatia de licitatie se va completa cu Certificat de Urbanism care va face
parte integranta din aceasta
Art. 6. Se aproba urmatoarele :

- garantia de participare — 10% din pretul de vanzare fara TVA

- taxa de participare — 150 lei

- taxa pentru documentatia de licitatie — 110 lei
Art. 7. In situatia in care Orasul Eforie este obligat sau nevoit sa rascumpere
acest teren, pretul de cumparare va fi egal cu pretul vanzarii lui, indiferent de
cine este proprietar la momentul rascumpararii .
Art. 8. Prezenta hotarare va fi pusa in aplicare de Primarul Orasului Eforie dupa
intabularea imobilului teren in cartea funciara
Art. 9. Prezenta hotérare va fi transmisd autoritatilor si persoanelor interesate de
catre Secretarul General al Orasului Eforie.

Tulie 2023
PRIMAR

Serban Robert Nicolae
Intocmit si redactat

Manea Daniel
Negrea Claudiu



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea raportului de
evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 2961 din 07.02.2023
(pozitia 5) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii prin licitatie publica
a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Mihai
Eminescu nr. 22C, in suprafata de 583 mp, identificat cu L.LE. 107596 precum
si a documentatiei de licitatie
Avand in vedere :
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr. 145/31.07.2019 privind
aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
- HCL 264/29.11.2022 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a imobilului
format din teren
- numarul de inventar 4704 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
99/2022
- documentatia cu IE 107596
- incheierea dispusa de OCPI in dosarul 68516/9.05.2022 pentru imobilul cu LE. 107596
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul
verbal de predare primire inregistrat cu nr. 2961 din 07.02.2023 (pozitia 5) ce stabileste
valoarea de piata de 170 euro/mp fara TVA
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare A din Eforie Sud de 95 de euro/mp
Fatd de considerentele ardtate mai sus, vd propun sa aprobati proiectul de
hotdrdre privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003
S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr.
2961 din 07.02.2023 (pozitia 5) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii prin
licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Mihai
Eminescu nr. 22C, in suprafata de 583 mp, identificat cu I.E. 107596 precum s1 a
documentatiei de licitatie
PRIMAR,
Serban Robert Nicolae
Intocmit si redactat
Manea Daniel
Negrea Claudiu
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ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979
www.primariaeforie.ro



ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea raportului de evaluare
intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de
predare primire inregistrat cu nr. 2961 din 07.02.2023 (pozitia 5) ce stabileste
valoarea de piata si a vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Mihai Eminescu nr. 22C, in suprafata de 583 mp,
identificat cu I.LE. 107596 precum si a documentatiei de licitatie

P.H. a fost intocmit avand in vedere:
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr. 145/31.07.2019
privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a
Orasului Eforie;
- HCL 264/29.11.2022 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a
imobilului format din teren
- numarul de inventar 4704 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
99/2022
- documentatia cu IE 107596
- incheierea dispusa de OCPI in dosarul 68516/9.05.2022 pentru imobilul cu LE. 107596
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 2961 din 07.02.2023 (pozitia 5) ce
stabileste valoarea de piata de 170 euro/mp fara TVA
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare A din Eforie Sud de 95 de euro/mp

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

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

Director Executiv

Manea Daniel

Intocmit

Claudiu Negrea
07.2023

B,

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



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
SERVICIUL JURIDIC, CONTENCIOS ADMINISTRATIV
SI ASISTENTA SOCIALA

RAPORT DE SPECIALITATE AL
SERVICIULUI JURIDIC

La proiectul de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003
S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 2961 din
07.02.2023 (pozitia 5) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii prin licitatie publica a terenului
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Mihai Eminescu nr. 22C, in suprafata de 583 mp,

identificat cu LE. 107596 precum si a documentatiei de licitatie

Avand in vedere

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

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

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

respectiv executive...”

SEF SERVICIU JURIDI
SI ASIS

{CONTENCIOS ADMINISTRATIV
ENTA'SOCIALA

AL

/E‘J,@E-RE-.‘S?T’L?QNU Alexandru

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



Wiz ROMANIA
m JUDETUL CONSTANTA
i ORASUL EFORIE

DIRECTIA ECONOMICA

PH 154/17.07.2023

Raport de specialitate
privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea prin licitatie publica a
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud,
str. Mihai Eminescu nr. 22 C in suprafata de 583 mp

Din evidentele fiscale pe care le detinem numarul de inventar 4704 cu
suprafata de 583 mp are valoare de inventar 273673.90 lei, respectiv 55385 euro, 95
euro/mp.

Fata de cele mentionate va rugam sa analizati si sa hotarati.

w/ Intocmit {’;{,i/
MARIN Miria Alina

.

Director Executiy
OPREA Alina Ele

)

CENTRUL DE RELATII CU PUBLICUL EFORIE SUD
str.Avram lancu, tel./fax 0241 748281 tel. Vodafone 0372706080
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Management | Evaluare | Consultantd

RAPORT DE EVALUARE

$16.04.22 1 20.01.2023

- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
DE 583 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. MIHAI EMINESCU,
NR. 22C, IDENTIFICAT CU IE 107596, CP 905360

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE

HCL 264/29.11.2022

FIRMA

Membru Corporativ f’ GECO MEC 2003
ANEVAR - Aut. 0117 Wesguemet bty | Eoamilarti
EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George

Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2023

Asigurare 1.000.000 EURO nr. 0786.342/2022-2023

profesionala

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23,
mun. Constanta, jud. Constanta
Telefon: 0341 / 426.947

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

Adresa societatii de
evaluare

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

Scopul prezentei lucréri de evaluare este vanzarea unei proprietati imobiliare
apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu,
nr. 22C, identificat cu IE 107596, CP 905360, proprietate ce constd in teren intravilan cu
suprafata de 583 mp.

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

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot
fi aplicate, rezultd ca in situatia de fata, valoarea proprietatii este data 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 de piatd in opinia evaluatorului pentru pentru imobilui consténd in
teren intravilan cu suprafata de 583 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr.
22C, identificat cu IE 107596, CP 905360, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 170 Euro/m? 838 Ron/m?
Valoare totald 99.110 Euro 488.543 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9293 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

Ulilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA $| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul prezentei lucrdri de evaluare este vanzarea unei proprietati imobiliare
apartinand Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, identificat
cu IE 107596, CP 905360, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de 583 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str. Mihai
Eminescu, nr. 22C, identificat cu IE 107596, CP 905360, fiind reprezentat de teren intravilan
cu suprafata de 583 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 583 mp, este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactiondrii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaludrii este valoarea de piata.

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

“Suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un véanzdtor hotdrét, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzda, prudent si fara constrangere.”

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

Valoarea de piatd obtinutd in mod profesional reprezintd o evaluare obiectivd a
drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumité proprietate, la 0 anumita data

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
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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 estimatd este o suma in numerar, exprimatd 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 Evaluatorului.

Simbol Denumire 19.01.2023

EUR B Euro 492933 -0.0062

1.8. NATURA $! SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE
1.8.1. Surse de informatii generale

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

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

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

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate:

e HCL 264/29.11.2022 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a
terenului — 583 mp, Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, identificat cu IE
107596
Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 68516/09.05.2022, BCPI Constanta
Extras de plan cadastral de carte funciard pentru imobil nr. cad. 107596// UAT Eforie
Incheiere nr. 68516/16.06.2022 in dosarul nr. 68516/09.05.2022, BCP! Constanta
Plan de amplasament si delimitare a imobilului

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

Obs. — Evaluarea a fost facutd in ipoteza drepturilor de proprietate absolute asupra
imobilului analizat (liber de sarcini) si utilizarea Ilui conform cu cele mentionate in documentele
primite: teren intravilan- cc.

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;

<> Standardele de evaluare mentionate la cap. Il, 13, sunt obligatorii pentru
desfasurarea activititii de evaluare. Hotararea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romaénia nr. 3/2017 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentru desfisurarea activitatii de evaluare, publicatad fn Monitorul Oficial al Romaniei,
nr. 986/12.12.2017, se abroga la data de 1 septembrie 2020;

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

1.10. IPOTEZE S| IPOTEZE SPECIALE

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

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

- Proprietatea este evaluaté 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 d& nicio garantie
asupra preciziei lor.

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
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- 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
proprictate.

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

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

- Se presupune c3 proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificatd, descrisa si luatad in
considerare in raport.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $| PUBLICARE

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

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
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1.12. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

o) Remunerarea mea nu se face in 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 c& nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogarescu George

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

(1) Termenii de referintd ai evaludrii — 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 in cauza;

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;,

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1. SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 583 mp.

Situatia juridica actuald — terenul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse
la dispozitie. Terenul a fost considerat si evaluat ca fiind liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
Tn orase numara 506. 45A8 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
Judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul
Romaniei, respectlv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La
Nord este despartit de judetul Tulcea pnntr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunére si
Marea Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

La Sud este marg|n|t de frontiera de stat romano- bulgara ce traverseaza Podisul
Dobrogei de Sud intre Ostrov (la vest) si Vama Veche (la est).

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

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

Cu cei 7071,29 kilometri patrati, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata
Romaéniei si se afla pe locul 8, dupa suprafatd, 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
sudu! 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 ftratarea s : . -
diverselor afectiuni. Cinci ani mai tarziu, in 1899, pe maIuI marii, 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 de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
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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. Fenomenui
de eroziune a afectat si faleza, care s-a prabusit
in unele portiuni. Pentru a proteja faleza statiunii,
autoritatile locale au demarat proiecte de
consolidare a acesteia.

CAZARE S| MASA

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

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE SI RELAXARE

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

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
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2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

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

Accesul: se realizeaza din Str. Mihai Eminescu.

Pe Str. Mihai Eminescu traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de
asemenea nivel scazut, poluarea fonicé fiind de nivel scazut.

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

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

Avantajele zonei sunt distanta relativ mica fatd de obiectivele principale ale localitatii
si Faleza.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona median-centrald a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la str. Mihai Eminescu. Amplasarea imobilului Tn localitate permite
deplasarea facili 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.

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluati este constituita din teren intravilan cu suprafata de 583 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 neregulata si are
deschidere la str. Mihai Eminescu.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

Tn urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana median-
central3 a ors. Eforie Sud, zon& mixta rezidentiald/comerciald, 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 afla 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 fard inclinare majora, fara deniveldri, formad geometrica
neregulatd, poluare scazuta (trafic auto).

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $1 TAXELE LOCALE

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

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietétii: nu exista tranzactii anterioare.
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CAPITOLUL Ill - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

La momentul evaludrii piata imobiliara 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 brbdushldi’_imbbilliar'
(analiza productivitatii proprietatii
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)

Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei

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

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

in aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizirile 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 regula terenul, capitalul, munca si managementul), sunt in
echilibru relativ.

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasaté in zona median/centrala a Loc. Eforie
Sud intr-o zon3 rezidentiald/ comerciald (turistica) si administrativé, 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 de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
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Zona Metropolitanad Constanta are o piatd imobiliara destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire imobiliare si altele.

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

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a cumpdratoruiui Tntrucat cererea este
scazutd, iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie sau pentru terenuri arabile ce au
fost trecute in intravilan si care au destinatia de locuit aprobata de primarie se ridica peste
nivelul cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizata si vecinatati este prezentaté in
anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

Pentru c3 pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul cererii, valoarea
propriettilor tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curentd. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

Avand in vedere aceste trasaturi ale amplaséarii proprietati §i tindnd cont de
caracteristicile sale se poate aprecia c& pentru aceasta proprietate cererea este crescuta.

Informatii relevante privind terenul subiect al evaludrii

Subiect Teren intravilan - categona de folosinta CC
Client su utilizator Prlmarla Orasulw Eforie
‘Scop evaluare vanzare
Drept de proprietate absolut
transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Condltll de flnantare numerar
Condltu de vanzare nepéﬁinitoare
Adresa Str Mihai Eminescu, nr. 22C
Amplasare Eforie Sud
Suprafata (mp) 583 mp
Destinatia intravilan
Topografia plan
Forma neregulata
Utilitati utilitati la limita
Acces Accesul se realizeaza din str. Mihai Eminescu
Situatla actuald a Teren intravilan, situat in zona median-centrald a localitatii Eforie Sud
terenulm -
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU
Vecinatati Lotul de teren are urmtorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

Evaluare teren de 583 m?2 - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
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perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

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

Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizatd, 1angd sau in apropierea
terenurilor construite.

La momentul evaludrii existd 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

n vederea obfinerii de informatii relevante de piat& specificé propritdii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:

1. Planificarea - In aceasti etap3 au fost evidentiate caracteristicile propritéfii subiect, determinate in baza informatiilor fumizate de client,

informatjii culese din surse publice de informatiii si informatiilor culese n timpul inspectiei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finanfare si vanzare, adresa, amplasarea, 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 i validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificari
incrucigate.

3. Analiza - Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului §i identificrii de oferte ale unor propritétii imobiliare similare
imobilului evaluat.

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

in cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informafiilor de piatd”, cu date §i
informatji verificate si documente, privind proprietati imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaludrii.

Astfel, pretul cel mai probabil a fi plétit pentru imobilul evaluat are la baza informalii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATHLOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Sublect Comparablla A Comparabila 8 ComparabilaC obs
Suprofatd (mp] 583 714 600 543 Vezi Anexa
Pret/ofertd vénzare (€/mp) - 156 200 195 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE] {tranzacie/ofertd) - ofertd ofertd ofertd Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTI LEGALE (reg! e urbanisticii) nu sunt nu sunt nu sunt nusunt Vezi Anexa
CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITIl DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITII DE PIATA curente 01uni 0luni 0 luni Vezi Anexa
ES - Str Mihai Eminescu, nr. ES - str. Republicii, ES - str. ES - str. Dr.
LOCAUZARE 22C partea cu marea Cantacuzino{aproape | Cantacuzino, la200m Vezi Anexa
SUPRAFATA (mp) 583 714 600 543 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIQARE (striizi, trotuare) asfaltat simllar asfalt similar Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada ta strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati |a limita Vezi Anexa
FORMA N PLAN/DESCHIDERE neregulatd; d- 15,98 ml regulatd/ d-20mllastr| regulatd/d-20ml regulatd/ d- 14,4 ml Vezi Anexa
x 36 ml! laalee

Pentru proprietGtile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link sinr. de telefon)

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde céatre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumpdratorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vénzare
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatjile 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 si
speciale. Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor la piatad si mésura in care
acestia sunt afectati de factori interni si externi.

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

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprietar: Oras Eforie



¢ GECOMEC 2003

pag. 14

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

Piata specificd 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 gi beneficiar si
preluate din documentatia existenta; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparatori si alfi participanti pe piata imobiliara specificd; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata si vecinatati se
situeaza intre cca. 150 si 200 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

- preturile de ofertare diferd de preturile de vanzare cu cca. 10%-20%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilititi, amenajari si destinatie.

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

La momentul evaludrii piaia este in dezechilioru cu oferta sensibil mai mare decét
cererea; piata apartine cumparatorilor.

Pasul 6 - Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietétii 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 perioadd, 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 piata 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 scédere a cererii datorita tendintei de imbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
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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 definitéd 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 utilizarile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urmatoarele utilizéri potentiale: utilizarea curenta
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decat cel de achizitie).Analiza CMBU pentru teren liber in esenta
const3 in raspunsul la urméatoarele doua intrebari:

»  Terenul supus evaludrii trebuie l3sat liber sau trebuie sa fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua varianta este cea adecvatd, urmatoarea intrebare este:

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

> Daca se determind cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sd g3seascd "constructia ideald" care se caracterizeaza prin
urméatoarele trei caracteristici:

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

Are preful cel mai convenabil.

Y V VvV VY

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

A\

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

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

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

> CMBU se aplicd la evaluarea unui teren intravilan cu suprafata de 583 mp situat n
intravilanul Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, identificat cu IE 107596, CP
905360, zona pentru care dispunem de informatii de piata.

in cazul de fatd nu am avut suficiente date de piatéd (oferte inchiriere pentru a afla nivelul
chiriilor, estimarea ratei de capitalizare) si documente necesare (Autorizatie de construire)
pentru aplicarea metodologiei din standarde.

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

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
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CAPITOLUL V — EVALUAREA PROPRIETATII

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

Acestea sunt:
» Metoda comparatiei directe
» Metode alternative:
e 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 scéderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

¢ Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand cd existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliara subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai multa siguranta. In cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietdtii 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.

o 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 cunoscuté sau poate fi estimaté cu precizie;

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

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

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

Renta funciard poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciard este suma plétita 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. Aceastd 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 sa ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul Tnchirierii si sé@ determine perioada de detinere a proprietatii.

Evaiuare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic



¢ GECOMEC 2003

pag. 17

%

- Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parceldrii i dezvoltarii

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie s& sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evalurii sau sa aib& 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 reprezintd o sarcina obignuitad 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
ofera rezultate credibile. Aceastd metodd 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 recomandatéd in primul rand pentru evaluarea terenului.
Atunci cdnd nu existd suficiente védnzéri de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatd, alocarea si
diferite tehnici de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot imparti in
tehnicile capitalizérii directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si
capitalizarea rentei funciare) si tehnicile actualizérii (de exemplu, analiza fluxului de numerar
actualizat aplicata in metoda parcelarii si dezvoltérii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

Astfel proprietatea evaluatd este comparaté cu tranzactii/oferte de proprietati similare.
Au fost identificate date cu privire la oferte/vanzari cu proprietdti similare care cuprind atat
constructia cat si terenul aferent.

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

Metodologie

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

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

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

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

Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afisare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparatori, preturile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. -15% mai mici decét preturile ofertate.

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

3. CONDITII DE FINANTARE - Propritatea subiect se achitd numerar. Ajustarea luata in calcul
pentru comparablla 1 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luaté tn 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 proprletatea subiect.

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

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

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

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in ES - Str Mihai Eminescu, nr. 22C.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 25% deoarece este localizata in ES - str.
Republicii, partea cu marea, amplasament mai putin bun fata de proprietatea subiect; ajustarea
luatd n calcul pentru comparabila 2 este 5% deoarece este localizata in ES - str.
Cantacuzino(aproape de mare), amplasament mai putin bun fatd de proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 10% deoarece este localizata in ES - str.
Dr. Cantacuzino, la 200 m de mare, amplasament mai putin bun fatd de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 583. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -0,7% deoarece are suprafata de 714 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -0,1% deoarece are suprafata de 600 mp; ajustarea luata in
| calcul pentru comparabila 3 este 0,2% deoarece are suprafata de 543 mp.
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9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comp 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, ca propr subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comp 2 este 0% deoarece
are utilizarea de teren intravilan/similar, 1a fel ca propr subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comp 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan/similar, la fel ca propr 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 propr subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are strizile/ trotuarele asfalt, la fel ca propr subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele similar, la fel ca proprietatea subiect.

11. ACCES - Propritatea subiect are accesul la strada. Ajustarea luata 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 n calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are acces la strada.

12. UTILITATI DISPONIBILE - Conform informatiilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principald echiparea terenurilor cu utilitatile necesare, s-a constatat ca pretul
necesar lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitati. Propritatea subiect are
utilitati la limita. Ajustarea luat& 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 neregulata; d- 15,98 ml.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -5% deoarece are forma regulata/ d- 20 ml
la str x 36 ml la alee; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -5% deoarece are
forma regulaté/ d- 20 ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 1% deoarece are
forma regulata/ d- 14,4 ml.

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

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

Valoare de piata

Valoare unitard 170 Euro/m? 838 Ron/m?
Valoare totala 99.110 Euro 488.543 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9293 Ron/Euro
| Valorile nu includ TVA

5.2. TEHNICA REZIDUALA

Aceasta tehnica presupune estimarea valorii terenului Tn 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 piaté, AC).

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

Nu a putut fi aplicata (lipsa 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 zond, documentatie cadastrala, etc.

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut Valoare totald - Vt
METODA COMPARATIEI DIRECTE 170,00 Euro/mp 99.110 Euro

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

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

Adecvarea: Dupa o analizid 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 piatd, metoda comparatlel directe este mai adecvata corelata cu
scopul evaludrii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietatii.

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

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

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

Astfel, valoarea de piatd in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul consténd n teren
intravilan cu suprafata de 583 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C,
identificat cu 1IE 107596, CP 905360, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 170 Euro/m? 838 Ron/m?
Valoare totala 99.110 Euro 488.543 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 it
impartialitate. //q's'
/ v‘é,d
f‘!-’.
-\;,\ga:mmﬂa,‘\‘y

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Efori llS!iud Sir. M‘ ‘muﬂv , nr. 22C, jud. Constanta
Ulilizator descmnat: Pn \‘ iz Eforie; Pram‘,‘ T Oras Eforic

B -



¢ GECOIVIEC 2003

pag. 21
CAPITOLUL VIl - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect _ Comparabila1 | Comparabila2 | Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 583,00 714 600 543
prot ofertifvinzare (€/mp) 156,00 200,00 195,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) ofertd oferta oferta
marja de negociere (%) -15,0% -15,0% -15,0%
marja de negociere din piata specifica (€/mp) -23.4 -30,0 -29,3
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 132,60 170,00 165,75
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) 132,60 170,00 165,75
2. RESTRICTI LEGALE (reglementéri
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) 132,60 170,00 165,75
3. CONDITIHI 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) 132,60 170,00 165,75
4. CONDITII DE VANZARE nepdértinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 132,60 170,00 165,75
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare | nU sunt necesare
DUPA CUMPARARE investiti investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 132,60 170,00 165,75
6. CONDITI DE PIATA curente O luni O luni 0 luni
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 132,60 170,00 165,75
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
7. LOCALIZARE ES - Str Mihai ES_ -“str. ES - §tr. ES - str.. Dr.
Eminescu, nr. 22C Republicii, partea | Cantacuzino{apro| Cantacuzino, la
cu marea ape de mare) 200 m de mare
comparativ cu subiectul mai putin bun mai putin bun mai putin bun
cuantum ajustare (%) 25,0% 5,0% 10,0%
cuantum ajustare (€/mp) 33,2 8,5 16,6
PRET AJUSTAT €/mp 165,8 178,58 182,3
CARACTERISTICI FIZICE
8. SUPRAFATA (mp) 583,00 714,00 600,00 543,00
Diferenta suprafati 131,0 17.0 -40,0
cuantum ajustare (€/mp) -0.9 -0,1 0,3
cuantum ajustare (%) -1% 0% 0%
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 (strazi, asfaltat similar asfalt similar
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 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, UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati 1a limita utilitati 1a limita
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
neregulati; d- 15,98 | regulatd/ d- 20 ml | regulatd/ d- 20 mi | regulatd/ d- 14,4
ml la str x 36 mlla ml
13. FORMA N PLAN/DESCHIDERE alee
cuantum ajustare (%) -5,00% -5,00% 1,00%
cuantum ajustare (€/mp) -7 -9 N 2 _
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -2, 7% -2% 1%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€/mp) -7,50 -8,64 1,99
PRET AJUSTAT (€/mp) 158,25 169,86 184,31
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 00 0,0 0,0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 158,30 169,90 184,30
Ajustare totala bruta absoluta (€) 40,6 € 17,1 € 18,6 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 30,66% 10,09% 11,20%
VALOAREA DE PIATA PENTRU : 170 €
VALOARE DE PIATA TOTALA (EURO) : 99.110 €
VALOARE DE PIATA TOTALA (LEI) : 488.543 lei
Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 2 care este cea mai
apropiati din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra careia s-au
efectuat cele mai mici ajustari brute absolute.
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
Zona Supra| Pret (€) Pret Site Data
fata (€/mp)
Eforie Sud - | 714 [111.384 | 156 https://www.imobiliare.ro/vanzare- ianuarie
str. Republicii terenuri-constructii/constanta/eforie- 2023
(pe partea cu sud/teren-constructii-de-vanzare-
marea) XDVK030067lista=5475404&listing=1&p
agina=lista&imoidusr=233108
Eforie Sud - | 600 [120.000 | 200 https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare| ianuarie
str. /de-vanzare/terenuri/teren- 2023
Cantacuzino intravilan/anunt/teren-intravilan-eforie-
(aproape de sud-str-ion-cantacuzino-nr-
mare) 41/653h9h660fi67690e46963qdh824773
(2.html
ES-str. Dr. | 543 [105.885 | 195 https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare| ianuarie
Cantacuzino, /de-vanzare/terenuri/teren- 2023
la 200 m de intravilan/anunt/vand-543mp-teren-
mare intravilan-in-eforie-sud-strada-dr-
cantacuzino-nr-
67a/hih9dhfd38f770621591e9ggfe28631
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 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, 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 |[38.000 | 127 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren- septembrie
intersectie str. eforie-sud-300mp-intravilan-deschidere- | 2022
Saturn cu str. dubla-IDtk7X.html
Veseliei
Eforie Sud, 600 |[78.000 | 130 https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud- | septembrie
str. Republicii, central-teren-drum-national-600mp-15m- | 2022
pe partea cu IDgt6én.htmi
marea
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Comparabila 1
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-sud/teren-constructii-de-

vanzare-XDVK03006?lista=54754048&listing=1&pagina=lista&imoidusr=233108
Teren de vanzare in Eforie Sud

Vezinartd

T ST -
o - i &

i_’B_’:)Comsnnﬁ%cump&ﬁmr & Locate venficati M‘- e >
e = < e

111.384 €™

George Vasile
1CMAS 0

1.} Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

0ot 8¢

&> Ascunde anunt

Descriere
G 3 4 ,_f B : j mp (L} o
re oo 20 mia D39 side 36 miaaloe. C n
Specificatii
T4 mp
constractii
intravilan
2072m
2
Notite
Adaugd
unUTAD ALTE DETALIl ZONA
ALTE CARACTERETIC!
DESTINATIE VECHATAT
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Comparabila 2

https://www.publi24. ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-eforie-sud-str-ion-cantacuzino-nr-41/653h9h660fi67690e46963gdh8247732.html

Teren intravilan EFORIE SUD sir ion cantacuzino nr 41 120 000 EUR
@ Consiania, Eforie Sud @ Vezi pe harte

Buna, ma intereseazd oferia
dumneavoasird. Mal este valablid?

¥ Adauga fisler 2.

Contacteara vanzatorul
% Fa oferts

® Viualizar 1138
A Raporteaza

@ Mihal Unitu
Vazi toats anunturiie

Distribuie anuntul pe

Descriere

Teren intravilan, 600 mp deschidere 15.toate utilititile posibile,vedere la mare,in spate la cazinou si in fata hotelului migura. Pe teren exista o
autorizafie de pensiune 19 camere si 2 apartamente, inclusiv prolect p+3 20 apartamente. INVESTITIE SIGURA terenul este pe societate 120 000
euro cu va rambusabil

Vezi detalii pa www .romimo.ro
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Comparabila 3

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-
543mp-teren-intravilan-in-eforie-sud-strada-dr-cantacuzino-nr-
67a/hih9dhfd38f770621591e9ggfe28631h.htmi

Vand 543mp teren infravilan in Eforie Sud , strada Dr. 105 885 EUR negoclabil 0722706778
Cantacuzino nr.67A ;

Constanta, Eforie Sud @ Vezi pe harta

= — Buni, mé interaseacd ofera
: . dumnesvossira Mel sate velabild?

% Adsugs fisier 3

Contactcazd vanzaiorul

% Faofena

® Vizuptzari: 569
£ Raporiesze

Marin

Wezi foste anunturie

Distribuie snuntul pe

Specificatii
Suprafets terenuli 43,0 Front stradal 144
Humar fronturi 1 Latime drum acces 10
Destinatie Birous, Comercis,De va. Amenajare steazl Astaltate
+ Utilitati gensrale Apa,Canslizare, CATV.Cutent G
a2
ANe carectenstici Acces suto,Le sosen,O...
+
Descriere

Persoand fizich vAnd 543m2 teren Intraviian In Eforie Sud pe strada Or. Cantacuaing nr67A Terenul are front strads] 14.4m ¢l teate utiitEdle In strada
‘turent edctric, gaze naturate, 558 § canalizere i tablu TV si intemat. Cadastru si intabulare actualizate. Teranul este iden! pentru constructie imobil
find fn cartier rezideniial la 200m de plajd. Sref 185 EUR/MD negociabil Relatii

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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J Mahagitinent Evihosiry | Covslittudinld

Alte oferte

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-sud/teren-constructii-de-
50.000€

vanzare-X4K013018

Voo haetk

b g g )

Teren de varzare in eforie sud 500 mp
{ ' 0723 482656
. v g Aze £aTh AU

Descriere

Specificatii

UTIRETAT

BETE, AL

S

r
W

Viored Ciangsry

TS TOP FSTATE

[ Trrule ioesa)

Usstnbeag sy

ALTE DETALH Z0MA

ALTE Confs s TETAT

BLTE DETAUE PREY

Cexad dosr 39

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-eforie-sud-
IDgdwlf.html?isPreviewActive=0&sliderindex=4

VAHZAIOH

& YCA

R i
[

Ngi e T 88 BCBTANINIHOT )

( > LOCALIZRRE
® Elorie Sud,
®
A
(3]
B 5 i M35 Q?

Teren intravilan - EFORIE SUD
150 000 € Progud o rexga istal

[] prosowEszs (O BRSCTUSAZEATH

[ Peysoae fisee | Eupranilan 5 plvaviia ndasian Lpneate utle 1600 ey

DESCRIERE

ESLRE SUD - Venz tamen intrvien Wl mp - A0 M.
Prirva dndeda mars taless deschiden: 12 S0ud ST
Unigarti nasipisie - 3000 raeri

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
Utilizator descmnat: Primaria Eforic; Proprictar: 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 28,000 €

5 Veiherth

I Hepnotoriiameams et

Pavel

R LT O

Lo Truretee rwasay

Astunde snuit Hir, = Cagibue it

Descriere

Agentia New Life imob va propung in exclusivitale spre vanegare un tereninlravilen in Elorie Sud ., cu o suprafalade 300 mpsi
deschidee de 18.20mi

Terenul bereficiaza de utilitall. precur apa. canalizare gt lumina in fata lerenulu.
Ca si poziie terenul se aflala intrare inETorie Sud. avand vedere spre ghiol.
Pentru mai multe delalinu eiati se ne conlectali Merita vizionat!

i

Notite
Adaugh
Specificatii
Syl s 300 mp
integvla
Sl 18.2m

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
Utilizalor desemnal: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-300mp-intravilan-deschidere-dubla-IDtk7X.html

QnlineRegistare SR,
Agertie
WIS

+5)

AT IMIErESET JE FORAKES 0RO0TNIRE
§ &5 g2n R okan Ta muTe
wdormann iraime de & efeciug cvats
Muttumesc

VresU e AOMRES S TE R

Teren Eforie Sud 300mp intravilan deschidere dubla 38000 €

§ Constanta {judet), Eferiz Sudk, Constanta {judet], Eforie, Tonskanta [jutier) 12reime
- l 3 Spivenza in Favorite |
RIS STIMSE. Auons: Perdada dnprumumliue Folseste U laer il de
826 RON Huna 28315 RO {15%) Ve wedite ’
Prezentare generala
Ry Suprafata 300 m® ., Tipteren teren intravilan
1, Inclinatie plat Siguranta cere infarmatii
Vizionare la distanta cere informatil 8 Tip vanzator agentie

Descriere anunt

Teren Eforie Sud 300mp intravilan deschidere dubla, amplasar pe colt, teren proprietate, toate utilivatile 1a strada
indusiv gaze, POT 60%, Regim inaltime P+2, la doar 650m de mare, 100m de lacul Techirghiel, 260m de centry,
100m de Gara Eforie, 800m de plaja dintre Eforiil

COMISION AGENTIE 2%

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
Ulilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprielar: Oras Eforie
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FLAN DE AMPLASAMENT §1 RELIMEFARE A CORPULTIDE PROPRIETATE

Pwadan
Searx ! 300
Judest Conslamia
Terorul mimemasras, 1 EORIE
Eod SIRUT A #0454
Adrest wnobikda  boall ae. 724
prcriares " Vazis Teehicghinl™ oras biforie Saxd

Wi cagurd 1775

A g ropricime Cermficar de Ssotmoand de Siat e |

Soapralma sppaalicaln v net Suprafas en - 300 Otwmp
Saprafay ropebona dan Suprafma eran = X0 W am
FLh b A AETR LY
A
b

[ caeliy

str Atlas « fosta Bbrud

e
» 2 M INYES
oM ’Sgw}_

3 " "‘T%\
= 2y’ Ziey T
1) R ﬁ-s?.,"' o
% a6 . 2 LS [l ;!

Evaluare teren de 583 m2 - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-central-teren-drum-national-600mp-15m-1Dgt6n.html

7 Halftis $am | 3400 rw Leyvinse
i 3 A o peoni Farh . : : . Sermancea donic Alvan
¥ farin anenene 0744 188 E77

E LT

S MR MPPEY Tp sty LT L
b LY o

1 i 1 pr muee ohela sy ey

Eforie Sud Central Teren drum national 600mp/ 15m T8 0OQ €

Q Constmrta jjudets, Etore Sud, Constansa |judet}, Elore, Canstanta {juder) 10 em
© Salveaza ko Favorie ]

R vy o Reriaaia imprumumniut Folosesa cakrusimoril e

1 696 RO Mana BT 1% RO (1%} 3 an | cregine
Prezentare generala
%, Suprefata 600 m? % Tipteren teren intravilan
W Inclinatie plat {4 Sigurarte gard

Vizionare la distanta cere informati A Tip vanzator agentie

Descriere anunt

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

Prer: 78000 eurc +2 % comision agentie

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
Utilizator desemnal: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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7.4. FOTO IMOBIL Sl VECINATATI:

fos - s Lrrineray 280 - 58307/

Foto nr. 5 Fotonr. 6

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
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Foto nr. 7 Foto nr. 8

Foto nr. 9

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Cras Eforic
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

ROMANIA
JUDETUIL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARARE
privind aprobarca oporiunitafii vinzirfi prin licitajie publica a terenului situat in Orasul Lforie,
localitatea Eforie Sud, strada Mihai Eminescu nr. 22C, in suprafatd de 583 mp,
identificat cu 1L.E, 107596

Consiliul I.ocal Eforie,
Avind in vedere:
-Proiectul de hotarare prezentat de Primarul Orasului Eforie,
-Referatul de aprobare al Primarului orasului Eforie,
- Raportul de specialitate al DADPP,
- Raportul de specialitate al Direcjiei Economice;
- Raportul Serviciului Juridic, Contencios Administrativ si Asistenta Sociala,
-Avizul comisiei de specialitate a Consiliul Local al oragului Eforie,
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- art. 354, art, 355, art, 363 alin, (1), (2), (4) din QUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- H.C.L. nr. 38/27.02.2020 anexa 1 completata prin HCL 99/14,04.2022 anexa | cu numaru] de
inventar 4704;
- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art, 3 alin. 3 din ancxa 1 la HCL nr.145/31.07.2019 privind
aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie; -
- documentatia cu LE. 107506;
- terenul se afla in zona de impozitarc A- Eforic Sud;
in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢), atin.(6) lit. b), precum si a art. 139 alin. (2)
din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE

Art, |. Sc aproba oportunitatea vinzairii prin licitafie publica a terenului situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, strada Mihai Eminescu nr, 22C, in suprafati de 583 mp identificat
cu LE. 107596,

Art. 2. Se aproba cmitere comanda cditre evaluator autorizat pentru calcularea prefului de
vinzare a terenului specificat la art. 1.

Art. 3. Prezenta hotirire va fi dusj la indeplinire de Primarul orasului Eforie prin aparatul
de specialitate .

Ant. 4, Prezenta hotdirdre va fi comunicatd autoritdfilor, institutiilor §i persoanelor interesate
prin prija secretaruhui generel al oragului Efornie,

Hotiirdrea a fost adoptati oy un numiir de ... 15.... voturi “pentru”, ...—.... voturi “impotriva”,
din totajul de 17 consilieri in functie.

Lforie, 26.11.2022

Nr. 264 Tk
L)
PRESEDINTE DIYS€PTNTA 4’/\
CONSILIER/ 7 W’

ek

ORBOCEA DAN|EW-VICTOR | ,)
ROMANIA, jud, Cnnﬂm@w Progresului, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979, weew.primariacforicre

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Primaria Eforic; Proprietar: Oras Eforie
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'f
3
"ANCPL

alinitn

bk

1

LRI AL
XL

)

TEREN Intravilan

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA
Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliar Constanta

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 107596 Eforie

A. Partea . Descrierea Imobilulul

Adresa: Loc. Eforie Sud, Str Mihai Eminescu, Nr. 22C, Jud. Constanta

-
T

Crt

Nr. [Nr. cadastral Nr.

topografic

Suprafata® (mp)

Observatil / Referinfe

Al

107596

583

Teren imprejmuit;

5 78

IMOBIL IMPREJMUIT CU GARD DE FIER INTRE PUNCTELE 15-16-17-18-19-20-21
22, 9-10, GARD DE LEMN INTRE PUNCTELE 5-6-7, LIMITA CONSTRUCTIE INTRE
PUNCTELE 8-9, 10-11-12-13-14-15, NEIMPREJMUIT INTRE PUNCTELE 22-1-2-3-4-

B. Partea Il. Proprietari gl acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprictate sl albe dreptur reale

Referinte

68516 / 09/05/2022

Act Administrativ nr. 38, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 89, din
14/04/2022 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 10121-1Al, din 18/04/2022 emis de
PRIMARIA EFORIE;

de garantle si sarcini

gy |Intabulare, drept de PROPRIETATE DOMENIU PRIVAT, dobandit prin AT
Lege. cola actuala 1/1 -
1) ORAS EFORIE
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrier! privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte

NU SUNT

£ixa

o Ll

* apary ancpll o

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprielar: Oras Eforic
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Carte Funciara Nr. 107596 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral  |Suprafata (mp)*

107596 583

10, GARD DE LEMN INTRE PUNCTELE 5-6-7, LIMITA CONSTRUCTIE INTRE PUNCTELE
8.9, 10-11-12-13-14-15, NEIMPREJMUIT INTRE PUNCTELE 22-1-2-3-4-5, 7-8

Observatii / Referinte

¥ Suprafala este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

3
105354 12
{ 1045535
3
107583 “‘
i
7
07596 bosae
16
Date referitoare |a teren
wr | Categorie | o= | Suprafata .
crt| folosinta |viian {mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 583 N IMOBIL IMPREJMUIT CU GARD DE FIER
constructii INTRE PUNCTELE 15-16-17-18-19-20-
21-22, 9-10, GARD DE LEMN INTRE
PUNCTELE 5-6-7, LIMITA
CONSTRUCTIE INTRE PUNCTELE B-9,
10-11-12-13-14-15, NEIMPREIMUIT
{NTRE PUNCTELE 22-1-2-3-4-5, 7-8
Lungime Segmente
1) Valorile lungimllor segmentelor sunt obtinute din prolectie tn plan.
Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
fnceput|  sfarsit = (m) fnoeput sfrsit = (m)
1 2 15.986 2 3 9.004
3 4 2.226 4 5 2.228
Dogument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. ) Fagina 2din3
APAY ANCpL.10 3 11

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
Ulilizalor descmnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Carte Funciara Nr. 107596 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Punct Punct Lungime segment Punct Punct| Lungime segment,
tnceput sfarsit = {m) tncaput sfarsit « (m)
5 6 2.452 6 7 0.693
7 B 2.429 8 9 0.153
9 10 17.144 10 11 1.548
11 12 8.134 12 13 1.775
13 14 5.034 14 15 3.805
15 16 10.549 16 17 3.56
17 18 3.595 18 19 20672
15 20 9.0 20 21 1.013
21 22 11.695 22 1 1.996
* Lungimlle segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 3 sunt rotunjite Ia 1 milimetry,

== Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal mid decdt valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciar original3, pastratd de acest
bhirou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, lar informatiile preZentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

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

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

16-06-2022 MARIUS GARBA

Data eliberarii,

A (parafa gf semnatura) {parafa 51 semn3tura)
Bocument care conting date cu caracter persena), proteiate de prevederite Legii Nr. 677/2001. __FPagina3din3

apayancpl.ro

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
Utilizator desemnalt: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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Extras de Plan Cadastral da Carte Funciara, imobil nr. cadastral 107596 / UAT Eforie

'_'
p.’ Oficlul de Cadastru si Publicitate Imobillar CONSTANTA
4 S’EI(‘EI Blroul de Cadastru sl Publicitate Iimobliiars Constanta
ST TR STR MIHAI VITEAZU NR 2B COD POSTAL 900682 CONSTANTA JUD CONSTANTA
Nr.cerara 68515
Zlua 03|
Luna 03/
|Anal 2022|
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciar}
pentru
Imobil numér cadastral 107596 / UAT Eforie
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Eforie Sud, Str Mihai Eminescu, Nr. 22C, jud.

Constanta Comuna/Oras/Municipiu; Eforie
[ Nr. cadastral Suprafata misurati Observatii / Referinte
J 107596 583 iMOBIL IMPREJMUIT CU GARD D FIER INTRE PUNCTELE 15-

16-17-18-19-20-21-22, 9-10, GARD DE LEMN INTRE |
PUNCTELE 5-6-7, LIMITA CONSTRUCTIE INT, RE PUNCTELE 8-9,

10-11-12-13-14-15, NEIMPREJMUIT INTRE PUNCTELE 22-1-2-3—|
4-5,7-8

¥ Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALH LINIARE IMOBIL

|7 7.
nz3sg ////’22,
gg9s
3
2
07593 & ;
b
!
1k
107596 0347
];..
17
18,
» 112 L
]‘4#”“}Q
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevedenile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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Extras de Plan Cadastrai de Carte Funciars,

Incadrare in zond
Scara 1:500

imobil nr. cadastral 107596 / UAT Eforie

Document care contine date cu caracter persenal, protejate de prevederile Leqii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

oc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22¢C, jud.
Ulilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 107596 / UAT Eforie

Date referitoare Ia teren
crt C’fmﬁ s Sumfrh Tarla Parcel3 Observatil / Referine
1 | curti constructi | DA 583 M

PUNCTELE 15-16-17-18-19-20-21-232, 9-10,
GARD DE LEMN INTRE PUNCTELE 5-6-7,
UMITA CONSTRUCTIE INTRE PUNCTELE 8-9,
10-11-12-13-14-15, NEIMPREJMLITT INTRE

L PUNCTELE 22-1-2-3-4.5, 7-8

| ToTau | 583 L \J

Date referitoare la constructii

ot| Numar m Supraf. (mp) i‘;“;}:’; Observatii / Referinte
[__Imobilul hu are in componenta dnnstruq_ii o R — _— —
Lungime Segmente

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
Inceput sférsit ¢ {m) Inceput sfarsit, ~ (m)

1 2, 15.986 2 3 9.004

3 4 2.226 4 5 2.228

5 (] 2.452 6 7 0.693

7 8 2428 [ 8 9 0.153

9 10 17.144 10 11 1.546

1 12 8.134 12 13 1.775

13 14 5.034 14 15 3.805

15 16 10.549 16 17 3.56

17 18 3.535 18 192 20.672

19 20 2.0 20 21 1.013

21 22 11.635 22 1 1.996

= Lungimile Sunt determinate n planul ge prolectis Sterad 70 sunt mb.ﬁllth?h’ 1 "

segmentelor milimetry,
*+= Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate e sunt mal mid decst valoarea 1 milimetru.

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPI CONSTANTA |2 data: 16-06-2022

Situatia prezentata poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si
publicitatii imobiliare nr, 7/1996, republicats.

Consilier/Inspector de specialitate,

Carmen Nicolai

Carmen Nicolaj Sesiomesycomm sow

Dacument care contine date cu caracter parsonal, protejate de Pprevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Evaluare teren de 583 mz- Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
Ulilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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A

00115450168
'l'
27
o '
ANCEL  oficiul de Cadastru 51 Publicitate Imobillar CONSTANTA

WL Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta
Dosarul nr. 68516 / 09-05-2022

INCHEIERE Nr. 68516 o ST

Registrator: DIANA DARDAC 455/2001 sl eIDAS
Asistent: MARIUS GARBA

Asupra cererii introduse de ORAS EFORIE domiciliat in Loc. Eforie Sud, Str Progresului, Nr.
1, jud. Constanta privind Prima inregistrare a imobilelorfunitatilor individuale (u.L) in cartea
funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.99/14-04-2022 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE:
-Act Administrativ nr.10121-1A1/18-04-2022 emis de PRIMARIA EFORIE;
-Act Administrativ nr.38/27-02-2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;

fiind indeplinite conditiile prevazute {a art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

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

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 107596

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE DOMENIU PRIVAT mod dobandire lege in cota de 1/1
asupra A.1 in favoarea ORAS EFORIE, sub B.1 din cartea funciara 107596 UAT Eforie;

Prezenta se va comunica pértilor:
ORAS EFORIE
BORDEA STEFAN

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastry si
FPublicitate Imobiliara Constanta, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorui-sef

Data sofutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
16-06-2022 DIANA DARDAC MARIUS GARBA

*) Cu exceptia situatiilor prevazute Ja Art. 62 3lin. {2) din Regulamentu/ de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru i carte funciara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.
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Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Primaria Eforic; Proprietar: Oras Eforic
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nr. 22C, jud. Constanta

semnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic

Evaluare teren de 583 m2- Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu

Utilizalor de
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SINTEZA RAPORTULUI

Scopul prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati imobiliare
apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu,
nr. 22C, identificat cu IE 1 07596, CP 905360, proprietate ce consti in teren intravilan cu
suprafata de 583 mp.

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

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot
fi aplicate, rezultd c3 in situatia de fats, valoarea proprietatii este datd de metoda comparatiei
directe deoarece aceasta a avut la baza o precizie si o cantitate de informatii mai mare,
respectiv mai bine fundamentate de pe piata imobiliar3.

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 imobiliars actuald, rezultatele estimarii cy metoda
comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizats la
data evaluarii.

Astfel, valoarea de piatd Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
teren intravilan cu suprafata de 583 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr.
22C, identificat cu IE 1 07596, CP 905360, este:

Valoare de piati

Valoare unitara ‘ 170 Euro/m? ‘ 838 Ron/m?
| Valoare total3 ‘ 99.110 Euro J;488.543 RON

Curs valutar valabil Ia data de referinta a raportuluj - 4,9293 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

Evaluare teren de 583 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Mihai Eminescu, nr. 22C, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie




