U.A.T. EFORIE

| REGISTRUL R

| T~
PROIECT DE HOTARARE | N 200 DATA &8 07/ 2023
privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003
S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu
nr. 6033 din 13.03.2023 (pozitia 2) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii
prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie
Sud, str. Nicolae Filipescu nr. 21, lot 1, in suprafata de 1757 mp, identificat
cu LLE. 106529 grevat de dreptul de superficie (folosinta) in favoarea Andi Trans
S.R.L., precum si a documentatiei de licitatie

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

- raportul D.AD.PP,AS.,DE., SJCAAS,;

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

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

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

- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr.
145/731.07.2019 privind aprobarea metodologici de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privata a Orasului Eforie;

- HCL 10/31.01.2023 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a
imobilului format din teren

- numarul de inventar 4705 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 complectata
prin HCL 99/2022

- documentatia cu IE 106529

- extras de carte funciara pentru informare emis in dosarul inregistrat la OCPI cu nr.
82236/31.05.2023 pentru imobilul cu LE. 106529 din care rezulta ca este grevat de
dreptul de superficie (folosinta) in favoarea Andi Trans S.R.L.;

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 6033 din 13.03.2023
(pozitia 2) ce stabileste valoarea de piata de 181 euro/mp fara TVA

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

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

PROIECT DE HOTARARE

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare
primire nr. 6033 din 13.03.2023 (pozitia 2) ce stabileste valoarea de piata a
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu nr.
21, 1ot 1, in suprafata de 1757 mp, identificat cu I.E. 106529.



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 181
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 terenului situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu nr. 21, lot 1, in suprafata de 1757
mp, identificat cu LE. 106529 grevat de dreptul de superficie (folosinta) in
favoarea Andi Trans S.R.L., precum si a documentatiei de licitatie.
Terenul este ocupat de activul Pensiunea 1. Activul Pensiunea 1 nu face obiectul
vanzarii.
Se va asigura servitute de trecere la un drum public conform Codului Civil
pentru constructia existenta.
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 hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanclor interesate de
catre Secretarul General al Orasului Eforie.

Julie 2023
PRIMAR

Serban Robert Nicolae

Intocmit si
Manea Daniel
Negrea Clatdid’
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea raportului de evaluare
intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de
predare primire inregistrat cu nr. 6033 din 13.03.2023 (pozitia 2) ce stabileste
valoarea de piata si a vanzarii prin licitatie publica terenului situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu nr. 21, lot 1, in suprafata de
1757 mp, identificat cu I.E. 106529 grevat de dreptul de superficie (folosinta) in
favoarea Andi Trans S.R.L., 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 10/31.01.2023 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a
imobilului format din teren
- numarul de inventar 4705 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
99/2022
- documentatia cu IE 106529
- extras de carte funciara pentru informare emis in dosarul inregistrat la OCPI cu nr.
82236/31.05.2023 pentru imobilul cu I.E. 106529 din care rezulta ca este grevat de
dreptul de superficie (folosinta) in favoarea Andi Trans S.R.L.;
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 6033 din 13.03.2023 (pozitia 2) ce
stabileste valoarea de piata de 181 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, va propun sd aprobati proiectul de
hotdrdre privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003
S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 6033
din 13.03.2023 (pozitia 2) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii prin licitatie
publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu nr.
21, lot 1, in suprafata de 1757 mp, identificat cu .E. 106529 grevat de dreptul de
superficie (folositta) in favoarea Andi Trans S.R.L., precum si a documentatiei de
licitatie '
PRIMAR,
Serban Robert Nicolae

Intocmit si redacy
Manea Daniel |
Negrea Claudit

\V:

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




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire
inregistrat cu nr. 6033 din 13.03.2023 (pozitia 2) ce stabileste valoarca de piata si a
vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud,
str. Nicolae Filipescu nr. 21, lot 1, in suprafata de 1757 mp, identificat cu I.E. 106529
grevat de dreptul de superficie (folosinta) in favoarea Andi Trans S.R.L., 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 10/31.01.2023 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a imobilului
format din teren

- numarul de inventar 4705 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
99/2022

- documentatia cu IE 106529

- extras de carte funciara pentru informare emis in dosarul inregistrat la OCPI cu nr.
82236/31.05.2023 pentru imobilul cu L.E. 106529 grevat de dreptul de superficie (folosinta) in
favoarea Andi Trans S.R.L.;

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul
verbal de predare primire inregistrat cu nr. 6033 din 13.03.2023 (pozitia 2) ce stabileste
valoarea de piata de 181 curo/mp fara TVA

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

Din extrasul de carte funciara pentru informare emis in dosarul inregistrat la OCPI cu nr.
82236/31.05.2023 pentru imobilul cu L.E. 106529 rezulta ca este intabulat un drept de superficie
(folosinta) in favoarea proprietarului constructiei desi acesta nu are incheiat nici un contract de
concesiune/folosinta/superficie cu UAT Eforie.

Evaluatorul a evaluat in ipoteza ca se transmite dreptul de proprietate absolut fara sa observe
inscrierea din cartea funciara. Rezulta ca pretul stabilit pentru intreg dreptul de proprietate este
mai mare decat ar fi fost daca evalua nuda proprietate.

Consiliul Local Eforie poate sa aprobe un pret de vanzare prin licitatie mai mare.

Din punct de vé¢dere tehnic raportul D.A.D.P.P. este favorabil.

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

Manea Pani¢

Intocrntlz
Claudiu Negre
07.2023

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



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

RAPORT DE SPECIALITATE AL
SERVICIULUI JURIDIC

La proiectul de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003
S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 6033 din
13.03.2023 (pozitia 2) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii prin licitatie publica a terenului
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu nr. 21, lot 1, in suprafata de
1757 mp, identificat cu LE. 106529 grevat de dreptul de superficie (folosinta) in favoarea Andi

Trans S.R.L., 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 Orasului Eforie.

Se invedercaza totusi Consiliului local prevederile art. 240 alin. (2) teza | din Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, unde legiuitorul a hotarat ca: “Aprecierea necesitdtii si
oportunitatea adoptarii §i emiterii actelor administrative apartine exclusiv autoritdfilor deliberative,

respectiv executive...”

'ENCIOS ADMINISTRATIV

SEF SERVICIU JURIDIC{C(
N A SOCIALA

BUCURLX> NU Alexandru

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 03727306807



'r Oficiul de Cadastru §! Publicitate Imoblilard CONSTANTA __Nr.cerere | 82236
- Biroul da Cadastru §! Publicitate Imoblliard Constanta __z;g_n N S
» luna__ __| ns {

. Anul 2023
ANCPI - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA irviicare
et YETL ATOM PENTRU INFORMARE mﬁ
WAre At Ndmt{ezy
Carte Funclard Nr. 106529 Eforie l“l I“I

A. Partea |. Descrierea imobliulul

TEREN intravilan
Adresa: Loc. Eforie Sud, Str Nicolae Fliipescu, Nr. 21 , Lot 1, ud. Constanta
Nr. lNr. g:m NF' Suprafata® (mp) Observatll / Referinte
Teren Impre;mui; ( onstructa L4 (NsCisa in CF 106529415
a ‘ 106529 1757 Limite materializate cu ; bordura Intre 1-2; zid 9-10-1%; constructle 11-12-1;
| nemateriallzzte In rest .

B. Partea ll. Proprietan gl acte
Tnscrier privitoare la dreptul de proprietate st alte drepturi reale

1120008 / 12/08/2022
' Act Notarial_nr. 841, din 11/08/2022 emls de Mantu Laura; L -
! 'Se infiinteaza cartea funclara 106529 a Imobilulul cu numarul Al
‘ B1 cadastral 106529 / UAT Eforle, rezultat din dezmembrarea imobliuiul

__cu numarul cadastral 102073 Inscris In cartea funclara_102073:

Hnl;arare nr. 35, din 15/02/2007 emis de CL EFORIE; L
B2 . intabulare, drept de 'PROPRIETATE, dobandit prin ATRIBUIRE, cota Al

‘actuala 11
1) ORAS EFORIE _____

C. Partea lil. SARCINI

Inscrierl privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturi reale | —
__de garante g sarcini |

1152637 / 13/10/2022 -
Act Notarial nr. 1030 din 12/10/2022 emis de Mantu Laura.
Al

c2 I_ntabulare, drept de FOLOSINTA
"1) ANDI TRANS SRL, CIF:5607012 B -




. Carts Funclari Nr. 106529 Comuna/Oras/Municiplu: Eforfe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren - .
Nr cadastral |Suprafata (mp)~ ~ Observatli / Referinte
106529 1.757 Limte materalizate cu : borfiura intre 1-2; zd 9-10-11; constructe 11-12-13
nematerlalizate In rest

* Suprafata este determinala In planul de prolectie Stereo 70.

DETALI LINIAREIMOBIL

[ 1
[ 107210
‘ 123833
| 4
| 194075
4 Kar
\ i
104629 !
, 1 !
196533 7
? / &
105807 2
g \3’ 08634
\ 2
W 5
\ 0057 104225
\10 192643
Date referitoare la teren 7
O | Soloointz |vien | SUPne2 | Tarlg ] Parceld | Nr.topo Observatil / Referinte
| curt | - . . -
1| o natrcti| DA| 1757 | \ |
Lungime Sagmente
1) Valerile lungimlior segmentelor sunt obtinute din prolectle In plan.
Punct|  Punct| Lungime segment
Inceput|  sfarsit _ee(m)
1 2 20.003
. 2 )| S . 26841
| 3| 4 22355
; 4 5 . 20045
| 5 8. - 41.538
o 17 17,068



, _Carte Funclaré Nr. 106529 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie
Punct  Punct| “Lunglme segment

inceput,  sfargit o (m)
D _ 8 20,499,
{8 "9 8153,

el 10 7.016
L.l v 24879
' 1 12 6.56
[ 12 1 14.998

* Lungimie segmentelor sunt deferminate in planul de p-olectie Stereo 70 i sunt rotunjite Ia 1 milimetru,
sk Distanta dintre puncte este format¥ din segmenta cumuiate ce sunt mal micl decit valosrea 1 milimetru.

Extrasul de carte funclar§ generat prin sistemul Informatic Integrat al ANCPI contine Informatille din cartea
funciars active la data generdiril. Acesta este valabil In condlitille previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv In mediul electronic, pentru actlvitit! si procese
administrative prevézute de legislatia In vigoare. Valabliitatea poate fi extinsa si In forma flzic a
documentulul, f&r& semnaturs clografd, cu acceptul expres sau procedural al Institutlel publice or! entitstil
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verlificarea corectitudini! §! realltit!l Informatlilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibll In antet. Codul de verificare este valabil
30 de zlle calendaristice de la momentul gener#ril documentulul,

Data gl ora generdrl,
31/05/2023, 10:19
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Managament | Evaluare | Consultanta

RAPORT DE EVALUARE

$03.02.23 / 23.02.2023

- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU Suprafata de
1.757 mp

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. NICOLAE
FILIPESCU, NR. 21, LOT 1, IDENTIFICAT CU I.E.
106529, CP 905360

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 10/31.01.2023

FIRMA G 2003
Membru Corporativ ‘..' co ME
ANEVAR - Aut. 0117 , E q v | Commart
EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George

Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabiia 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 acourdul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE —
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SINTEZA RAPORTULUI

Scopul prezentei lucrdri de evaluare este vanzarea unei proprietati imobiliare
apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae Filipescu,
nr. 21, lot 1, identificat cu |.E. 106529, CP 905360, proprietate ce consta in teren intravilan cu
suprafata de 1.757 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 fat3, valoarea proprietatii este datd de metoda comparatiei
directe deoarece aceasta a avut la bazad o precizie si o cantitate de informatii mai mare,
respectiv mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

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

Astfel, valoarea de piatd in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul consténd in
teren intravilan cu suprafata de 1.757 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae Filipescu, nr.
21, lot 1, identificat cu |.LE. 106529, CP 905360, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 181 Euro/m? 891 Ron/m?
Valoare totald 318.000 Euro 1.566.086 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9248 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

1.1. IDENTIFICAREA $| COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizata de 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. Numarul de ordine in registrul comertului J13/2512/2003 si
Cod Unic Tnregistrare RO15691443.

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul prezentei lucrdri de evaluare este vanzarea unei proprietati imobiliare
apartinand Orasului Eforie, ituate in Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae Filipescu, nr. 21, lot 1,
identificat cu I.E. 106529, CP 905360, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata
de 1.757 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, ituate Tn Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae
Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu I.E. 106529, CP 905360, find reprezentat de teren
intravilan cu suprafata de 1.757 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 1.757 mp, este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral. La data evaludrii, imobilul era liber de sarcini. Dreptul
de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea de piata.

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

“Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), Ia data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotirdt si un vénzator hotirét, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzd, prudent gi fard constrangere.”

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

Valoarea de piata obtinutd in mod ituate te reprezintd o evaluare obiectivd a
drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumita proprietate, la o anumita itu

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu |.LE. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 10.03.2023.
Data la care este valabil raportul de evaluare: 23.02.2023.

Valoarea ituate este o suma in numerar, exprimatd in EURO si echivalentul in
RON.

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

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

Simbol Denumire 22.02.2023
EUR Il Euro 49248 +0 0055

1.8. NATURA §l SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1. Surse de informatii generale

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

»  Informatii culese de la societatile imobiliare, evaluatori si alte ituate 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 10/31.01.2023 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica — 1.757
mp, Str. Nicolae Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu |.E. 106529;
¢ Plan de situatie cu propunere pentru dezlipire imobil.

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

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

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

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

1.10. IPOTEZE Sl IPOTEZE SPECIALE

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

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

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

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu L.E. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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- Se presupune o stdpanire responsabilda si o administrare competenta a
proprietatii.

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

- Toate documentele tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul

ituate din acest raport sunt numai pentru a ajuta cititorul sa-si faca o imagine referitoare la
propriefate.

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

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

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

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari ituate te  chimice ce afecteaza valoarea proprietdii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace itua putea sad 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 activitdtiior de decontaminare nu afecteaza
valoarea. Nu avem cunostintd de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea ituate este bazatd pe
ipoteza cd nu existd asemenea materiale itua afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnicad necesara pentru
descoperirea lor. Clientul este solicitat s3 angajeze un expert in acest domeniu, daca este
nevoie.

Acest raport de evaluare a fost ituate tin urmatoarele conditii limitative:

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultantd ulterioard, sau sa depuna marturie in instantd, 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, férd aprobarea scrisa si
prealabild a evaluatorului.

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

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

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

1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $! PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, Tn intregime sau partial si nici ca referint3,
in ituate te in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fird aprobarea scrisa a
evaluatorului si a Primériei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea sa
apara.

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu |.E. 106529
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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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 urméatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

o Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la
ipotezele si conditiile limitative si se constituie ca analize nepartinitoare din punct de vedere

ituate te , concluzii si opinii personale.

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

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

Certific ca nu sunt recuzat/descalificat sd evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogarescu George

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

(1) Termenii de referintd ai evaluarii — 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, ituate te 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 cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu |.LE. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR
21.  SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 1.757 mp.

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

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romaénia, populatia care locuieste
in orase numara 506.45A8 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afld pe locul 5 intre judete in ituate priveste contributia la PIB-ul
Roméniei, ituate te 21,73 miliarde lei. Judetul este ituate in exiremitatea SE a Romaniei. La
Nord este despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionala, ce serpuieste intre Dunare si
Marea Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

Inceputurile statiunii Eforie Sud se
leaga de anul 1894, atunci cand in zona este
construit un sanatoriu pentru tratarea = : s
diverselor afectiuni. Cinci ani mai tarziu, in 1899, pe malul marii, este constrmt 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 ituate statiune balneoclimaterica in anul 1912. Intre cele doua
razboaie mondiale, statiunea cunoaste o dezvoltare pronuntata si isi schimba numele din
Movila-Techirghiol in Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in 1933 statiunea Eforie apartine de
localitatea Techirghiol.

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu |.E. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar. Oras Eforie
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PLAJA

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

CAZARE S| MASA

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

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

Plaja este cel mai accesibil mijlocut 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 ituate 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 ituate pe faleza si este
un loc care nu trebuie ratat daca veniti in vacanta cu copiii.

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu 1.LE. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA $I VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este ituate te ituate Tn loc. Eforie Sud, intr-o
zona mixtad rezidentiald, comerciald si turisticd. Zona este una cu un ambient civilizat, Tn
apropiere de faleza.

Accesul: se realizeaza din Str. Nicolae Filipescu.

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

In zona sunt amplasate: spatii rezidentiale precum si comerciale/turistice ce isi
desfasoara activitatea ituate te  in sezonul estival.

Vecinitatile sunt caracterizate de ituate cu caracter rezidential, comercial si
turistic.

Avantajele zonei sunt distanta ituate itu 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 ituate este amplasatd in zona ituate a loc. Eforie Sud. Proprietatea
are deschidere la str. Nicolae Filipescu. Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea
facila spre obiectivele principale ale localitatii; 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, comerciala si turistica.

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

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea ituate este constituitd din teren intravilan cu suprafata de 1.757
mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica neregulatd si are
deschidere de 25,94 ml la str. Nicolae Filipescu.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana ituate a ors.
Eforie Sud, zona mixta rezidentialda, comerciala si turistica.

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

o) Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren fara inclinare majora, fara deniveldri, forma geometrica
neregulata, poluare scazuta ( ituate auto).

o Pe teren se afla constructii ce nu fac obiectul prezentului raport

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

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

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu |.E. 106529
Utilizalor descmnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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2.9. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE $1 OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu |.E. 106529
Ultilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL lil — ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

Cumpdratorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatile despre prefurile de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare pot fi

ituate 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, ituate te, ituate
si speciale. Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor ia piatd i masura in care
acestia sunt afectati de factori interni si externi.

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria ituate te )

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 propriettii subiect care determina
capacitatea sa ituate te si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice,
juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabiie,
precum si pentru concluziile cu ituate 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 ituate .

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasatd in zona ituate a Loc. Eforie Sud intr-o
zona mixta rezidentiald, comerciala si turistica, cu un ambient civilizat, in apropiere de faleza.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru
tipul de proprietate analizat.

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu I.E. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Zona Metropolitand Constanta are o piata imobiliara destul de ituat, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari $i Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

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

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

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

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

Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii

Subiect Teren intravilan — categoria de folosintda CC
Client su utilizator Primaria Orasului Eforie
***** Scop evaluare vanzare
Drept de proprietate absolut ER
transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
~ Conditii de vanzare nepartinitoare -
Adresa Str Nicolae Filipescu
Amplasare Eforie Sud
Suprafata (mp) 1.757 mp
Destinatia ~intravilan
Topografia plan
~ Forma neregulats
Utilitati . utilitati la limita -
" Acces Accesul se realizeazi din str. Nicole Filipescu
~ Situatia actuald a ~ Terenintravilan, ituate in zona ituate a localittii Eforie Sud
terenului
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU ‘
- Vecinitati = " Lotul de teren are urmétorii vecini: vezi anexe |

Pasul 4 - Analiza ofertei

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

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu I.E. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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perioada de timp. Existenta ofertei pentru 0 anumitd 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, variazd in functie de zona, dimensiune,
utilitafi, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

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

La momentul evaluérii exista ofertd la vanzare pentru ituate  ituate. Au fost selectate
din piata astfel de oferte si prezentate.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obtinerii de informatii relevante de piat3 specific3 propritatii subiect au fost parcurse urméatoare patru etape principale:

1. Planificarea - in aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile propritaiii subiect, determinate in baza informatjilor furnizate de client,

informatii culese din surse publice de informatii $i informatiilor culese i timpul inspectiei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilititile
disponibile, accesul, vecinatétile, 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 cate ori este posibil prin verificari
ncrucisate.

3. Analiza - Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor propritéfii imobiliare similare
imobilului evaluat.

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

in cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "figei de colectare a informatiilor de piat&”, cu date si
informatii verificate si documente, privind proprieté&ti imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evalu&rii.

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

****** N x

FISA DE COLECTARE A INFORMATHLOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A Comparablla B Comparablla C obs
| Suprafagd (mp) 1.757 600 543 380 Vezi Anexa
\Pret/ofertd vénzare [ €/mp) - 130 195 184 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE| [tranzactie/ofertd) - ofertd ofertd ofertd Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTil LEGALE (regl urbanisticd) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE niepértinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITII DE PIATA curente 5 luni 1lund 1 lund Vezi Anexa
LOCALIZARE £S - Str N. Filipescu, nr. 21, ES - str. Republicii, ES - str. Dr. ES - str. Transilvaniei, la Vezi Anexa
SUPRAFATA (mp) 1.757 600 543 380 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea fui) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (striizi, trotuare) asfaltat similar similar simitar Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati |a limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE neregulats; 25,94 mi regulatd/ d- 15ml regulati/ d-14,4m! | regulatd/ d- 2C mlx 20 Vezi Anexa
mi

Pentru proprietéiile comparabile selectate au fost atasate prezentulul raport, PrintScreen-ul cu oferta sidatele de contact (link i nr. de telefon)

Pasul 5§ — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

Cumpadratorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informatj, iar actele de vanzare
cumpédrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatile despre prefurile de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietdtile imobiliare pot fi

ituate ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de obtinere a lichiditatilor este lung.

n functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piat3
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietdtile, pe de alta parte s-
au creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, ituate te, ituate si
speciale. Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor la piatd $i masura in care
acestia sunt afectati de factori interni si externi.

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

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu |.E. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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In Loc. Eforie Sud existi o ofertd medie de terenuri intravilane scoase la vanzare (au
fost identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

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

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

Reprezentantii proprietarului pentru informatii si documentele legate de proprietatea
imobiliard ituate si care sunt responsabili ituate t 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 ituate oferite la tranzactionare pentru
a avea informatii despre nivelul chiriilor, estimarea ratei de capitalizare, preturi de tranzactionare
(proprietati comparabile).

in urma documentarilor ficute de evaluator, privind piata imobiliar3, in aceasta perioada
si pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata i vecinatati se
situeaza intre cca. 130 si 195 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

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

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

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

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 scadere a cererii datoritd tendintei de imbétrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural ituate .

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

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu [.LE. 106529
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU
41. CEA MAIBUNA UTILIZARE A TERENULUI

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

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

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

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

» Ce fel de constructii trebuie realizate, adicd 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 si gaseascad ,constructia ideald” care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

vV V ¥V VY

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

\4

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

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

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

CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 1.757 mp ituate n intravilanul

Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu I.E. 106529, CP 905360,
zona pentru care dispunem de informatii de piata.

A\ 74

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

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU - teren pentru dezvoltare
constructii rezidentiale (cu/fara spatii de cazare/ comerciale).

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu |.E. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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CAPITOLUL V — EVALUAREA PROPRIETATII

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

Acestea sunt:
> Metoda comparatiei directe
» Metode alternative:
» Extractia de pe piata

Extractia de pe piatd este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasé din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de Tnlocuire net.

o Alocarea (proportia)

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

e Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

- Valoarea constructiei este cunoscuté sau poate fi estimata cu precizie,

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

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

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

Renta funciara poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvata pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciard este suma platitd pentru dreptul de utilizare si
ocupare a terenului in conformitate cu conditiile 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 n valoare de piatd a terenului. Aceastd procedura este utila in cazul in care analiza
terenurilor comparabile vandute sau Tnchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor
de capitalizare. Dacd renta contractuald corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin
aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalentd cu valoarea de piata a
dreptului real principal de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie — folosinta -
dispozitie).

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

Metoda parceldrii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie sa sustina cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediaté la data evaluarii sau sa aiba cerere pe piata pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabila din punct de vedere
financiar.

Evaluarea parcelelor dintr-un lot de teren reprezintd o sarcina obisnuité 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 i dezvoltérii
oferd rezultate credibile. Aceastd metoda este cea mai utilizatd pentru raportarea valorii unui
grup de parcele dintr-un lot de teren, care fie exista deja, fie sunt in faza de proiect.

Comparatia directd este metoda recomandatd in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cénd nu existd suficiente vénzdri de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piata, alocarea si
diferite tehnici de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot impdrti in
tehnicile capitalizdrii directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si
capitalizarea rentei funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar
actualizat aplicata in metoda parcelérii si dezvoltarij).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodologie

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

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

Metoda prin comparatia vanzarilor se bazeaza pe principiul economic al 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 pretfurilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piatd a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
data apropiatd de data evaludrii. Analiza prefurilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a
ofertelor de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmatd de efectuarea unor
ajustari ale preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile
platite sau cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale
proprietdtilor sau tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai
uzuala si preferabila tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatii suficiente
despre vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.S-au selectat proprietati comparabile,
terenuri oferite spre tranzactionare in zona si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele
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raportului).  S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitadti, conditiile
actuale ale pietei datorita 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 analizatad pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. -15% mai mici decat preturile ofertate.

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

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

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

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

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

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in ES - Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 30% deoarece este localizata in ES - str.
Republicii, partea cu marea, amplasament mai putin bun fata de proprietatea subiect,
ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este 10% deoarece este localizata in ES - str.
Dr. Cantacuzino, la 200 m de mare, amplasament mai putin bun fata de proprietatea subiect;
ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 20% deoarece este localizatd in ES - str.
Transilvaniei, la 270 m de mare, amplasament mai putin bun faté de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATTK_(mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 1757. Ajustarea luata

in calcul pentru comparabila 1 este -5,8% deoarece are suprafata de 600 mp; ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 2 este -6,1% deoarece are suprafata de 543 mp; ajustarea luata
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n calcul pentru comparabila 3 este -6,9% deoarece are suprafata de 380 mp.

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

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

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

12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de catre societtiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilitdtile necesare, s-a constatat ca pretul
necesar lucrarilor respective difera in functie de distania pana la utilitati. Propritatea subiect
are utilitati la limita. Ajustarea luata in calcul pentru comp 1 este 0,0 deoarece are utilitati la
limita; ajustarea luata in calcul pentru comp 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 neregulatd; 25,94 ml.
Ajustarea luata in calcul pentru comp 1 este 5% deoarece are forma regulata/ d- 15 ml;
ajustarea luata in calcul pentru comp 2 este 5% deoarece are forma regulatad/ d-14,4 ml;
ajustarea luata in calcul pentru comp 3 este 0% deoarece are forma regulatad/ d- 20 mix20 ml.
La ajustérile facute s-a avut in vedere valoarea necesara pentru compensarea
avantajelor, dezavantajelor sau restrictiilor terenurilor considerate ca fiind
comparabile. Ajustarile au fost aplicate pentru a aduce respectivele terenuri la nivelul
terenului evaluat.

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

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

Valoare de piata

Valoare unitara 181 Euro/m? 891 Ron/m?

Valoare totala 318.000 Euro 1.566.086 RON

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variantd a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extrasa
din pretul de vanzare al unei 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 $1 CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionata mai sus am obtinut:

METODA/TEHNICA ~ Valoare unitara-Vut |  Valoare fofala - Vt
METODA COMPARATIEIDIRECTE 186,00 Eurlmp | 326.800 Euro

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

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

Adecvarea: Dupa o analizd amanuntitd, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute in vedere, sunt considerate adecvate, dar tindnd cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda comparatiei directe este mai adecvata, corelata cu
scopul evaludrii si aceasta metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietatii.

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

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

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

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 1.757 mp, situat Tn Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae Filipescu, nr. 21, lot
1, identificat cu I.E. 106529, CP 905360, este:

Valoare de piata

Valoare unitard 181 Euro/m? 891 Ron/m?
Valoare totala 318.000 Euro 1.566.086 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9248 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA
Obs.

Valoarea bunului evaluat a fost deter;

impartialitate. f/gv
2
\%'%egallzarea
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CAPITOLUL VIl - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 1.757,00 600 543 380
pret oferti/vanzare (€mp) 130,00 195,00 184,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) =N -15,0% _-15,0% -15,0%
marja de negocisre din plata speclflca (€Imp] -19,6 -29,3 -27,6
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 110,50 165,75 156,40
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
guantumajustare (&mp) . X T L2200 .00
PRET AJUSTAT (€mp) 1 10 50 165 75 156 40
2. RESTRICTII LEGALE (reglementari
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) T v e | 0,0% L 00%
cuantum ajustare (€/mp) .80 .9
PRET AJUSTAT (€/mp) 110,50 165,75
3. CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) | 0% __
o (€mp) . VSRR (PSS . SR (RS, . SO
PRET AJUSTAT t€lmp) 110,50 165,75
4. CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar
cuantumajustare (%) . . L 00% L 00% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) I 1L* S I T
PRET AJUSTAT (€/mp) 110,50 165,75 156,40
5. CHELTUIELt NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investitii
m ajustare (%) _ 0,0% _ 0,0% _. 0,0%
me) |00 00 .00
PRET AJUSTAT (€/mp) 110,50 165,75 156,40
6. CONDITII DE PIATA curente 5 luni 1 luna 1 luna
cuantum ajustare (%) _ __ ... . 1,0% — 9.0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 1,1 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 111,61 165,75 156,40
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
7. LOCALIZARE . ES - str. ES - str. Dr. ES - str.
SSEIRIR A Republicii, partea | Cantacuzino, la | Transilvaniei, la
nr. 21, tot 1
cu marea 200 m de mare 270 m de mare

comparativ cu subiectul

__maiputinbun | maiputin bun_
cuantum ajustare (%)_

S igl I o 3 v e L
PRET AJUSTAT €/mp 145,1 1877
CARACTERISTICI FIACE
8. SUPRAFATA (mp) 1.757,00 600,00 543,00 380,00
Diferents suprafata .. -1970 -1214,0 -1377,0
uantum ajustare (€mp) L es | _soal | -8
cuantum ajustare (%) -6% -6% -7%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar | intravilan/similar | intravilan/similar
cuantum ajustare (%) . ___ .  rezidential-comercial 080% . |. 90% | __00%
cuantum ajustare (€Imp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat similar similar similar
trotuare)
cuantum ajustare (%) . _ 00% ... ..00% | . 00% _
cuantum ajustare (€Imp) 0,0 0,0 0,0
la strada ta strada ia strada la strada
11. ACCES
cuantum ajustare (%) . L% 0% ] .. 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
12. UTILITi-'\TI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
i neregulatd; 25,94 ml | regulat&/ d- 15 ml | regulatd/ d-14,4 |regulatd/ d- 20 mi
13. FORMAIN PLAN/DESCHIDERE mi x 20 ml
cuantumajustare (%) __ 500% 5.00% 0,00%
cuantum ajustare (€/mp) 6 8 0
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) . -0,8% 1% %
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€/mp) -0,88 -1 77 -10,77
PRET AJUSTAT (€/mp) 144,21 180,55 176,91
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) . 0.0% 0.0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 144,20 180,60 176,90
Ajustare totala bruta absoluta (€) 46,6 € 34,9 € 42,0 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 42,19% 21,07%, 26,89%
VALOAREA DE PIATAPENTRU : 181 €
VALOARE DE PIATATOTALA (EURO) : 318.000 €
VALOARE DE PIATATOTALA (LEI) : 1.566.086 lei

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinaté de Comparabila 2 care este cea mai
apropiata din punct de vedere fizic, Juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect gi asupra careia s-au
ofoctuat 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, 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 IDatén.html
marea
ES-str.Dr. | 543 |105.885 | 195 https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare| ianuarie
Cantacuzino, /de-vanzare/terenuri/teren- 2023
la 200 m de intravilan/anunt/vand-543mp-teren-
mare intravilan-in-eforie-sud-strada-dr-
antacuzino-nr-

67a/hih9dhfd38f770621591e9qgfe28631
ES —str 380 |70.000 184 https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare| ianuarie
Transilvaniei de-vanzare/terenuri/teren- 2023
(la 270 m de intravilan/anunt/teren-eforie-sud-100m-
mare) de-

mare/q759n34e4h7i703621ig63dfd31g0e

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

X4K013018
Eforie Sud, 300 [38.000 | 127 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren- septembrie
intersectie str. eforie-sud-300mp-intravilan-deschidere- | 2022
Saturn cu str. dubla-1Dtk7X.html
Veseliei
Eforie Sud 600 [99.900 [ 167 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren- septembrie
zona str Dr eforie-sud-600mp-central-la-150m-de- 2022
Cantacuzino mare-{DirVQ.htm|
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Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabiia 1

https://www .storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-central-teren-drum-national-600mp-15m-1Dgt6n.html

Harta W@ un ; . - L. A
e € et op AT ' I bl Sarbances lonue Aian
. . ™ U e 2,
e ¥ Famin awaoe ;

PO 2 grastagn

L TR T

¥ AAIESMT

i

St treavesst de aoeasts groprietets
51 35 donl 53 0000 M) muine
FROOGRT Ingirke da a efecTus 0 Wiala.
#hitumes:

Atimin rmmens SoRsioT G RSt 5.0 DOL
Dring Seevizes $RE CStovisions] it

srens e primieas efesin phnsare

. . . i Trerses Fieiajud
Efarie Sud Central Teren drum national G00mp/15m 78 000 £ :
© Constarma fset), Efoie Sud, Constanta {judet, Efone, Constanta (urst) AW EmE
i O Sabvenze b Favorie

Rt #FUOWS g Parigada inngrurmngiut Folaseroe caleusanorud de

1696 RON funa 57975 RON [15%} Wl rEiRE
Prezentare generala
%y Suprafata 600 m*® % Tipteren teren intravilan
2 Inclinatie plat &t Siguranta gerd

Vizionare la distanta cere informatii A  Tip vanzator agentie

Descriere anunt

Vand Teren Eforie Sud la drumul national zona centrala in suprafata de 600mp, deschidere 15m la bd Repubilicii.
Terenul se preteaza la activitati comerciale, turism, locuinta.
Utilizatiile 1a limita proprietatii: curent electric, apa, canalizare, gaze.

Pret: 78000 eurc +2 % comision agentie

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu 1.E. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 2

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-
543mp-teren-intravilan-in-eforie-sud-strada-dr-cantacuzino-nr-
67a/hin9dhfd38f770621591e9ggfe28631h.html

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

Constanta, Eforie Sud @ Viezi pe harte

= Buni, ma Intereseazd oferta
] dumneavoasta. kial este valabiis?

£
¥ Aduuga fster 7

Contactedza vanzalorul

W Fa oferta

® Vizuafizarl: 568
A Raponieaza

Marin
Vezi toate anuntusile

Distribule anuntul pe

publiddre

pecificatii
Suprafata terenului 5430 m? Front stradal 14.4
Numar frontusi 1 Latime drum acces 10
Destinatie Birouri,Comerdial De va.. Amenajare strazi Asfaltate
L Utilitati generale Apa Canalizare, CATV,Curent,G
az
Alte caracteristici Acces auto,L s sosea,0...
+
escriere

wrsoand fizicd vand 543m2 teren intravilan in Eforie Sud pe strada Dr. Cantacuzino nr.67A. Terenul are front stradal 14.4m i toate utilitalile in strada
Jrent electric, gaze naturale, apa si canalizare si cablu TV i internet. Cadastru gl Intabulare actuglizate. Terenul este ideal pentru constructle imobll
i in carlier rezidentia! la 200m d= plajé. Pret 195 EUR/mp negociabil Relatii

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu [.LE. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3

htips://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
eforie-sud-100m-de-mare/q759h34e4h7i703621ig63dfd31g0efd.html

Teren Eforie Sud 100m de mare 70 000 EUR 0723304800
9 Constanta, Eferie Sud 9 Vezi pe haita

Bund, mé intereseazd oferte
dumnesavoastrs. Mal este valabis?

% Adauga fisler 2

Contacteard vanzalond

» Fa oferta

® Vizugkzan: 864
A Raportesza

Van
. Telefon validat

Ve foata anunturiie

& Umareste

Distribule anuntul pe

e _I: 5

(\]
\
-2
Descriere

Tareil intravilan Eforis Sud, cu suprafatr 300m2, deschidera pe dous strdzl, 20 18m. Distanta pana la msre 100m. Gaz, elechicitate, aps, canal.

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu L.E. 106529
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Alte oferte

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-sud/teren-constructii-de-
vanzare-X4K013018

Teren de vanzare in eforie sud 500 mp 50.000¢

0723 4B2 656
Srepazinoem

Evorye-Sud . 2ona Lo - YaD navtd

Vicrel Ciangar

TN TOP FETATE

P Touule wssg

Descriere

De vanzare teren 500 mp in Eforie Sud , deschidere 15 metri liniari §a strada Republici , imprejmuil cu gard metalic , toate
utilitatile in fata terenului. Ideal activitati muiliple cat silocuints personala . Contact Viorel Ciangaru 0723 682 656

Specificatii
8O0
eandtrasli
intramilan
154
1
UTIUTATY ALTE DETALY ZOMA
aradts 413 4 i
1
Cam g ALTE CARACTERIBTIC
VECINATAT ALTEDETALY FRET
sk 2R £ e ] CENLL REVRY kil LE=0
BTTE, 8125

SRS SN

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu |.E. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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TEREN FOTRAY

+4)

5URg NEEresar de Jceass Praprietaee
25 80n 58 abxin mai mite

irdorenatii insinne de & efechus ot
Multurresc? |

1 Vread s primesc sk shnilare

ILOT\C

Teren Eforie Sud 300mp intravilan deschidere dubla 38000 €

@ Constarta {lucef), Efove Sud, Constanta {judet), Efove, Congtantd (L) nreme
[ < Sobveaza bs Favorite ]

R ESINaER Aans. Perinada drprumuniiol Foloseste calcliatord de

A2 RDN Auno 293 RON{13%) 30 ani redin:
Prezentare generala
"y Suprafata 300 m? & Tipreren teren intravilan
&% Inclinatie plat Siguranta cere informatii

Vizionare la distanta cere informatii A Tip vanzator agentie

Descriere anunt

Teren Eforie Sud 300mp Intravilan deschiders dubla, smplasst pe coic, tevren proprietate, toate utilitavle |2 strada
inclusiv gaze, POT 60%, Regim inaitime P+2, [a doar 650m de mare, 100m de lacul Techirghiol, 200m de centru,
100m de Gara Eforie, 800m de plaja dintre Eforiil

COMISION AGENTIE 2%

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu |.LE. 106529
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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R

FLAN DE AMPLASAMENT ST DELIMITARE A CORPULLI DE PROPRIETATE

Istravaban
Scwrs 1300
Judewd * Conortmmia
Terirocie! sdmesingsy - KFIPRIE
Cod SIRUTA #0554
Aalress wnvbibele - oind wr, T24
pesvelares " Tale Tockbryhbol” arsz Kl Smd

Ack de froprietals it de mostes

Bografiia spwoficsis 580t . Supwalne joren = 300
Fopewlets rezctats de nusswon  Suprafan mamm

Netarostal de ek W]

AU o NALA u&s\érf;
P AR g
IR SURER IR BN SRR BTAE 2% 1 ¥ S
D PR X M
AR CR Y
4 weng _‘}51‘#5 vt

R e P
i Lrdin el o REGL T sk

|
|

str Atlss - fosta Ebrud

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu L.E. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-eforie-sud/5i85d547827f78dq236ied150015f08e.html

Teten infravilan éferla sud 54 060 EUR negociabit
9 Congimly oS € Vexrperada

G723163651

= o R &l-\_"':.;?,-:'n‘.:.ﬁf.l::_'u-_"

ey bl de dirch -
- gy

DB aOETL TR ehe upiatdn?

* Miswgh e T

i ' % Faouts

d rf," 1\ Adnan Gabanica
3 t
i . ¢ . Tolafon valgot
Vs 1osts aunionta
Distribasie srwertad o

1y
m oor...

Descriere

1 Veand teren intravilan 650 mp,in Eforie Sud,pe partea cu lacul,zona Hanul Hora, cu deschiderea 15 m la DN Constanta-Mangalia cadastru,intabulare

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu 1.E. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-sud/teren-constructii-de-
vanzare-X7F50300N

Exclusivitate! Teren Intravilan Eforie Sud 2B.000 €
& T Sl RS Veal hanth

T Prosnrtne nteredst s

Age
NEWLIFE 48

L Tramutee msa

B Ascunde snung Disteinde anunt

”
< -

Descriere

Agentia New Life Imab va propune in exclusivilele spre vanzare un teren inlravilan in Eforie Sud . cu o suprateta de 200 mp &l
deschidere de 18.20mi.

Terenul beneficiaza de utilitat], precum gpa, canalizare silumina in fata terenului.
Ca &i pozitie terenul se afiz 1a inteare in Eforie Sud, avand vedere spre ghiol.

Pentrumai multe detalii nu ezitati sa ne conlectati. Merita vizionat!

N1
Notite
Aasugh

Specificatii

feren 300mp

Sonstrzei

Clasificare seran intravilen
Fronl sads: 8.2 m

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu |.LE. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://iwww.

e

stori

§oonm

a.ro/ro/ofertalteren-eforie-sud-600mp-central-la-150m-de-mare-1DirVQ.html

e ) OeRettsume SL.

Agenra
-2 Xib a5

-2

PR WHROSSAL AN SCINSTH PRCIELICE
X 00t A4 GhkIN e ke
Sddweas e e & Mednss SWa,
Myl

|

Orfos Svam SA., Clatsin
{ Ve o3 pieasc sl £

Ireme sveam)ie
Teren Eforie Sud 600mp central la 150m de mare 99900 €
@ Consnara fuder) Flome Sun Conseanes (jusiet] Efwte, Conases (judeg 167 Tt
- _— . l 2 Sxiveass ia Firowite
RACE QUL Mywss. Paritatia Inprimug i Tomeste catodaborl e
2172 900 Mire 74,170 MON (19%) N e J
Prezentare generala
Ry Suprafata 600 m? i Tipreren teren intravilan
2 inclinatie plat Siguranta cere informatii
4 Vizienare Ia distanta cere informatii R Tip vanzator agentie
Descriere anunt

Teren Eforie Sud 600mp central la 150m de mare, 15m deschidere, teren proprietate, toate utilitatile la poarta,
inclusiv geze, ideal constructie pensiune, minihotel cat si locuinta rezidentials. Toate actele in reguls, se poate
vinde imediat !

COMISION AGENTIE 2%

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1. identificat cu |.E. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Map  Satellte

Google

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu I.E. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu 1.E. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie



&€» GECOMEC 2003

pag. 35

7.4. FOTO IMOBIL SI VECINATATI:

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu .E. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu 1.LE. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu I.E. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu LLE. 106529
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRIi RAPORTULUI DE EVALUARE

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

HOTARAREA
ar. 10 din 31.01.2023

privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie,
localitatea Rforie Sud, strada Nicolae Filipeseu nr, 21 lot 1, in suprafata de 1757 mp identificat
cu LE. 106529

Consilivl Local Eforie,

Aviéind in vedere:
-Proiectul de hotiir8re prezentat d¢ Primarul Orasului Efonie,
-Referatul de aprobare al Primarulvi oragului Eforie,
- Raportul de specialitate al DADPP,
- Raportul Serviciului Juridic, Contencios Administrativ si Asistenta Sociala,
-Avizul comisiei de specialitate a Consiliul Local al oragului Eforie,
-~ - Lepea nr.50/1991 privind autorizarce executarii lucrarilor de constructii republicats, cu
modificarile si completarile ulterioars;
- art. 354, art. 355, art. 363 alin. (1), (2), (4) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
-H.C.L. nor. 38/27.02.2020 anexa 1 numarul de inventar 2136 (1757 mp), 2194 (134 mp);
- HCY, n1.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 3 din anexa 1 la HCL nr.145/31.07.2019 privind
aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforis;
- documentatia cu LE, 106529 provenita din imobilutui cu LE. 102073
- HCL 34/28.02.2022 privind diminuarea suprafetel imobilului cu numar cadastral 10843 conform
planului de situatie intoemit de Revei Claudiu-Liviu,
- HCL 90/14.04.2022 privind aprobarea dezmembrarii imobilului cu numar cadastral 102073
conform referat de admitere emis in dosarul inregistrat la OCPl Constanta cu nr.
11997/01.02.2018;
- contract de vanzare cumparare autentificat cu or. 2961/10.11.2008 la BN Boruna Chirata si
Asociatii pentru activul Pengiunea nr. 1
- extras de carte funciara pentrn informere emis in dosarul inregistrat la OCPI cu nr.
141375/15.11.2017 pentru imobilul cu LE. 102073 din care rezulta ca este intabulatl un drept de
superficie (folosinia) in favoarea proprietarului constructisi;
- extras de carte funciara pentru informare emis in dosarul inregisirat la OCPI cu nr.
53845/07.04.2022 pentru imobilul cu LE. 102073 din care rezulta ca este intabulat un drept de
superficie (folosinta) in favoarea proprietaralui constructiei;
- exiras de carle funciara pentru informare emis in dosarul inregistrat la OCP1 cu nr
141375/15.11.2017 pentru imobilul cu LE. 102073 prin care a fost redescrisa constructia C1 ca
fiind C2 — locuinta , C3 - locninta
- terenul se afla in zona de impozitare A - Eforie Sud

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

HOTARASTE
Art. 1, Se aproba oportunitatea vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul

Eforie, localitatea Eforie Sud, strada Nicolae Filipescu nr. 21 lot 1, in suprafata de 1757 mp
identificat cu 1.E. 106529, Pe teren se afla o constructie.

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, sir. Pregresului, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979, www.primarizeforic.ro

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu LLE. 106529
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Conform extrasului de carte funciara pentru informare emis in dosarul inregistrat la OCPI
cu nr. 53845/07.04.2022 pentru imobitul cu LE. 162073 este intabulat un drept de superficie
(folosin{#) asupra terenului in favoarea proprieterului constructiel.

Ant, 2. Prezenta hotéréire va fi dusi la indeplinire de Primarul oraguiui Eforie prin aparatul
de specialitate .

Art. 3. Prezenta hotlirfire va fi comunicati autoritifilor, institwfiilor i persoanelor inleresate
prin grija secretaralui general al oragului Eforie.

Hotiiriirea a fost adoptats cu un numir de....17.... voturi “pentrw”, ...—... voturi “impotriva”,
din totatul de 17 consilieri in functie.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
CONSILIER SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE
O'RB_(}S\ : PREOTEASA GABRIEL

/
7 Q

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

Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu I.E. 106529

Utilizalor desemnai: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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Evaluare teren cu 1.757 m? - Loc. Eforie Sud, Str N. Filipescu, nr. 21, lot 1, identificat cu |.E. 106529







