Udrio Lo IO WVNLL,

REGISTRUL

als!

. NR.&@_ZS_DATA%:; ‘_0_ 1 L

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.
29466 din 24.10.2023 ce stabileste valoarea redeventei si aditionarea
contractului de folosinta nr. 22/19.07.2013 inregistrat la Primaria Orasului
Eforie cunr. 19929/19.07.2013 asupra terenului situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Sud, str. Agricola in suprafata de 467 mp

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand 1n vedere:

- raportul D.A.D.P.P.,, A.S.,,D.E,, SJ.CAAS,;

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

- Legea 287/2009 privind Codul Civil, art. 693 : 702

- OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ;

- HCL 97/30.05.2023 prin care s-a aprobat prelungirea duratei contractului de
folosinta nr. 22/2013

- 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. 29466 din
24.10.2023 ce stabileste valoarea redeventei de 2,16 euro/mp/an - 1009 euro /an
- 84 euro/luna

- HCL 38/2020 anexa 1 nr. de inventar 3621

- folosinta nr. 22/19.07.2013 inregistrat la Primaria Orasului Eforie cu nr.
19929/19.07.2013

- Dispozitia Primarului nr. 196/2019 din care rezulta o valoare de referinta
pentru terenurile din zona de impozitare C Eforie Sud de 35 de euro/mp

In temeiul prevederilor OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ Primarul

Orasului Eforie propune spre aprobarea plenului Consiliului Local Eforie
urmatorul

PROIECT DE HOTARARE
Art. 1. . Se aproba de catre Consiliul Local 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. 29466 din 24.10.2023 ce stabileste valoarea
redeventei de 2,16 euro/mp/an - 1009 euro /an - 84 euro/luna pentru terenul
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Agricola in suprafata de 467
mp.
Art. 2 Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. ce stabileste
valoarea redeventei face parte integranta din prezenta hotarare conform anexei 1.
Art. 3. Se aproba aditionarea contractului de folosinta nr. 22/19.07.2013
inregistrat la Prrimaria Orasului Eforie cu nr. 19929/19.07.2013 asupra terenului
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Agricola in suprafata de 467
mp.




Art. 4. Se aproba contravaloarea folosintei de 2,16 euro/mp/an - 1009 euro /an -
84 euro/luna.

Art. 5. Contractul de folosinta nr. 22/19.07.2013 inregistrat la Primaria Orasului
Eforie cu nr. 19929/19.07.2013 se prelungeste pana la data de 19.07.2033 sau
pana la realizarea de catre oras de investitii in zona.

Art. 6 In situatia in care titularul dreptului de folosinta solicita cumpararea
terenului, aceasta se va face conform art. 363 alin (1) din codul administrativ sau
a prevederilor legale in vigoare la data vanzarii

Art. 7. Prezenta hotérare va fi transmisa autoritétilor si persoanelor interesate de
catre Secretarul General al Orasului Eforie.

Octombrie 2023
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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. 29466 din 24.10.2023 ce stabileste
valoarea redeventei si aditionarea contractului de folosinta nr. 22/19.07.2013
inregistrat la Primaria Orasului Eforie cu nr. 19929/19.07.2013 asupra terenului
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Agricola in suprafata de 467 mp

Avand in vedere :
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- Legea 287/2009 privind Codul Civil, art. 693 : 702
- OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ;
- HCL 97/30.05.2023 prin care s-a aprobat prelungirea duratei contractului de folosinta
nr. 22/2013
- 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. 29466 din 24.10.2023 ce stabileste
valoarea redeventei de 2,16 euro/mp/an - 1009 euro /an - 84 euro/luna
- HCL 38/2020 anexa 1 nr. de inventar 3621
- folosinta nr. 22/19.07.2013 inregistrat la Primaria Orasului Eforie cu nr.
19929/19.07.2013
- Dispozitia Primarului nr. 196/2019 din care rezulta o valoare de referinta pentru
terenurile din zona de impozitare C Eforie Sud de 35 de euro/mp

Fata de considerentele aratate mai sus, va propun sd aprobati proiectul de
hotdardre 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. 29466
din 24.10.2023 ce stabileste valoarea redeventei si aditionarea contractului de folosinta
nr. 22/19.07.2013 inregistrat la Primaria Orasului Eforie cu nr. 19929/19.07.2013 asupra

terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Agricola in suprafata de 467
mp

ﬁ PRIMAR,

Serban Robert Nicolae
Intocmit si redact f‘d‘\j\/
Manea Danlel

Negrea Claudlu J,

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



m ROMANIA
. JUDETUL CONSTANTA
Y 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. 29466 din 24.10.2023 ce stabileste valoarea
redeventei si aditionarea contractului de folosinta nr. 22/19.07.2013 inregistrat la
Primaria Orasului Eforie cu nr. 19929/19.07.2013 asupra terenului situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Agricola in suprafata de 467 mp

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

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

- Legea 287/2009 privind Codul Civil, art. 693 : 702

- OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ;

- HCL 97/30.05.2023 prin care s-a aprobat prelungirea duratei contractului de folosinta
nr. 22/2013

- 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. 29466 din 24.10.2023 ce stabileste
valoarea redeventei de 2,16 euro/mp/an - 1009 euro /an - 84 euro/luna

- HCL 38/2020 anexa 1 nr. de inventar 3621

- folosinta nr. 22/19.07.2013 inregistrat la Primaria Orasului Eforie cu nr.
19929/19.07.2013

- Dispozitia Primarului nr. 196/2019 din care rezulta o valoare de referinta pentru
terenurile din zona de impozitare C Eforie Sud de 35 de euro/mp

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

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

Director Executiv |

Manea Dame'l_’/_,\\

Intocmit i
Claudiu Negrea”™ |
10.2023 | P \

K

|
|III

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



ROMANTIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
SERVICIUL JURIDIC, CONTENCIOS ADMINISTRATIV
ST 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. 29466 din
24.10.2023 ce stabileste valoarea redeventei si aditionarea contractului de folosinta nr.
22/19.07.2013 inregistrat la Primaria Orasului Eforie cu nr. 19929/19.07.2013 asupra terenului
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Agricola in suprafata de 467 mp

Avand in vedere

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

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

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

respectiv executive...”

SEF SERVICIU JURIDI(
SI ASISTENJFA SOCIALA

BUCURLSy VQU Alexandru
.

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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Incheiat astazi, /12023 7N\

In conformitate cu Contractul de prestari servicii nr. 86009/23.02.2022 si NC"'afé/re"'r'»te, referitor
la evaluare bunuri imobile ce se vor vindef/inchiria/acorda drept superficie, s-a procedat la
predarea documentatiilor de evaluare astfel:

X . Nota de comanda
r. r.
Tip imobil Adresa Supr. (mp) Obs. HCL
Crt. |Raport
Eforie Sud, Str. Agricola,
, (81114 teren ;r. 3,l lot 5383 (part.ia_ll), 467 mp actt:fgizggea N.C. 25436/19.09.2023
.23 | intravilan [~arcelarea ovilg e L 97 2
Techirghiol, CP 905360, folosintg | HCL 97/30.05.2023
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. ¥‘L Primaria Oragului EFORIE
Director General i ' '
Dr. Ing. George Dogarescu SECRETAR GENERA

| A

[

GECO MEC 2003 S.R.L VAl
ORC: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, cam. 2, BI. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - ROB3 TREZ 2315 069X XX00 1919
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RAPORT DE EVALUARE

$11.14.23 / 28.09.2023

- ACTUALIZARE TAXA DE FOLOSINTA -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
467 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. AGRICOLA, NR. 3,
LOT 5383 (PARTIAL), PARCELAREA MOVILA
TECHIRGHIOL, CP 905360

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULU!
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 97/30.05.2023

FIRMA

Membru Corporativ g GECO MEc 2003

ANEVAR - Aut. 0117 P —

EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George
Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI
ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2023

Asigurare

| profesional 1.000.000 EURO nr. 0787.171/2023-2024

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

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

Adresa societatii de
evaluare

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE -
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Ulilizalor desemnat: Primaria Eforic; 711 ~rr{“n"“()ras Eforic | ==
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SINTEZA RAPORTULUI

Scopul prezentei lucrari de evaluare este actualizarea taxei de folosinta asupra unei
proprietati imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud,
Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol, CP 905360, proprietate ce
consta in teren intravilan cu suprafata de 467 mp.

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea valoarea echitabila.

Raportul de evaluare se realizeaza in vederea prelungirii duratei Contractului de
folosintd a imobilului analizat.

Metoda utilizata Tn 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 fatd, valoarea proprietétii este datd de metoda comparatiei
directe deoarece aceasta a avut la baza o precizie si o cantitate de informatii mai mare, respectiv
mai bine fundamentate de pe piata 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 analizat3 la data
evaluarii.

Astfel, Tn opinia evaluatorului valoarea redeventei corespunzatoare dreptului de folosint3
pentru imobilul consténd in teren intravilan cu suprafata de 467 mp, situat in Loc. Eforie Sud,
Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol, CP 905360, este:

Valoare redeventa
(Tn conformitate cu art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani)

Valoare concesiune 2,16 Euro/m?/an 1.009 Euro/an 84 Euro/luna

10,74 Ron/m?#an 5.018 Ron/an 418 Ron/luna

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 28.09.2023 - 4,9743 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Pentru stabilirea redeventei se propune conform termeni de referintd conveniti, HCL, ca
metodologie de calcul asimilarea cu metoda de calcul a concesiunii (in conformitate cu art. 17 al
Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani)

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

_ZEOMERT,
24 et AN
W I \«Y‘i%g : 4
g3 I e) .
< o W .3 ~
s (T
Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricol:. £ "’83 (partlal) Parcelare {"Iq_u&a Techqufpﬁo
STAN

Utilizator desemnal: Primaria Eforlc Proprlolar Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2. CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul prezentei lucrdri de evaluare este actualizarea taxei de folosintad asupra unei
proprietati imobiliare apartinand Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot
5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol, CP 905360, proprietate ce consta n teren
intravilan cu suprafata de 467 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot
5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol, CP 905360, fiind reprezentat de teren intravilan
cu suprafata de 467 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 467 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 calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt ci doar o concluzie. Valoarea
este o marime estimata in urma unui proces complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul
de valori obtinute prin aplicarea metodelor si tehnicilor adecvate, cu respectarea standardelor
specifice.

Tn conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2022, ANEVAR,
(respectiv SEV 104 — Tipuri ale valorii, paragraful 50.1) valoarea echitabila se defineste astfel:

50.1 Valoarea echitabil este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauza si hotéréte, pret care reflecta
interesele acelor parti.

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

50.3 Valoarea echitabild este un concept mai larg decat valoarea de piata. Desi, in multe
cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care se poate obtine

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
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pe piatd, vor fi situatii in care estimarea valorii echitabile va presupune luarea in
considerare a unor aspecte care nu trebuie considerate in estimarea valorii de piata,
cum ar fi anumite elemente ale valorii sinergiei rezultate in urma combinarii drepturilor
asupra proprietatii.

50.4 Exemplele privind utilizarea valorii echitabile includ:

a. determinarea unui pret care este echitabil pentru participatia intr-o intreprindere
necotatd, deoarece pretul pentru doi detindtori anumiti poate fi echitabil pentru
acestia, dar diferit de pretul care ar putea fi obtinut pe piata, si

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

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 28.09.2023.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 28.09.2023.

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

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 28.09.2023: 1 Euro = 4,9743 lei

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

Simbol Denumire 27.09.2023

EUR B Euro 49743 +0.0047

1.8. NATURA S| SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1.  Surse de informatii generale

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

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

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

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate:

HCL 97/30.05.2023

Contract de folosinta a terenului nr. 22/19.07.2013
Proces verbal de predare-primire din 19.07.2013
Plan de situatie

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

Obs. — Evaluarea a fost facutd in ipoteza drepturilor de proprietate absolute asupra
imobilului analizat (liber de sarcini) si utilizarea Iui 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, aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile i completarile ulterioare;
%  Standardele de evaluare mentionate la cap. Il, 13, sunt obligatorii pentru
desfasurarea activitatii de evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 intra in
vigoare la data de 31.12.2021 si sunt aprobate prin Hotdrarea Conferintei Nationale nr. 4/2021,
publicata in Monitorul Oficial al Romaniei Partea |, nr. 1198/17.12.2021.
SEV Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022, ANEVAR.

>,
0‘0
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1.10. IPOTEZE $§l IPOTEZE SPECIALE

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

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

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

- Se presupune o stipanire responsabild si 0 administrare competenta a proprietatii.

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

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

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

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

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

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior c& exista o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluari, ca nu exista
nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu avem
cunostin{a de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimat este bazata pe ipoteza ca nu exista asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
s4 angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.

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

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

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

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

- Estimaérile, proiectiile si previziunile s-au bazat pe situatia pietei la data evaluarii,
pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie stabilé 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 este in domeniul privat al
orasgului. Valoarea obtinuté a avut in vedere cele mentionate. n cazul in care ipotezele de lucru
se modifica, valoarea se va modifica corespunzator.

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic
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1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $| PUBLICARE

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

1.12. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

o Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
si conditiile limitative si se constituie ca analize nepartinitoare din punct de vedere profesional,
concluzii gi 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 pértinitor fata de vreuna din partile
implicate.

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

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

o) - Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2022,
ANEVAR, (SEV 100 — Cadru general (IVS Cadru general), SEV 101 — Termenii de referintd ai
evaluarii (IVS 101), SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102), SEV 103 — Raportare (IVS
103), SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 — Abordari si metode de evaluare, SEV
230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile,
Glosar.

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

Certific ¢ nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogérescu George

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

(1) Termenii de referintd ai evaludrii — in care se gasesc principalele elemente cu
caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;

(2) Prezentarea datelor: Descrierea si analiza bunurilor supuse evaluarii — cu informatii
referitoare la proprietar, respectiv la bunurile in cauzj;

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea ~ contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezuitatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprietar: Oras Eforic
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1.  SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 467 mp.

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

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

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

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

La Vest - fluviul Dunadrea 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 tarmului spre larg, 12 mile marine (echivalent cu 22 km), se
intinde zona apelor teritoriale romanesti stabilite conform conventiilor internationale.

Cu cei 7071,29 kilometri patrati, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata Romaniei
si se afld pe locul 8, dupd 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 [P
construit un sanatoriu pentru tratarea == . - '
diverselor afectiuni. Cinci ani mai tarziu, in 1899, pe maIuI marii, este constrwt primul hotel dln
zona, denumit Hotel Movila (astazi, Hotel Parc). Tot in acea perioada zona se imbogateste cu
Baile Movila, amenajate pe malul Lacului Techirghiol. Este momentui in care ia fiinta statiunea
Movila-Techirghiol, devenita oficial statiune balneoclimaterica in anul 1912. Intre cele doua
razboaie mondiale, statiunea cunoaste o dezvoltare pronuntata si isi schimba numele din Movila-
Techirghiol in Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in 1933 statiunea Eforie apartine de localitatea
Techirghiol.

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
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PLAJA

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

CAZARE S| MASA

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

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
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2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA $I VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata median-periferica de sud a loc. Eforie
Sud, intr-o zona preponderent rezidentiala si comerciald. Zona este una cu un ambient civilizat,
imobilul fiind situat la aprox 250 ml distanta pe sosea fata de DN.

Accesul: se realizeazd din Str. Agricola (pietruitd) sau din str. Talazului
(nematerializata).

n zona traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de asemenea nivel scazut,
poluarea fonica fiind de nivel scazut.

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

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential.

Avantajele zonei sunt distanta relativ mica fata de obiectivele principale ale localitaii.

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 evaluata este amplasata in zona median-periferica de sud a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la str. Agricola (pietruitd) si la str. Talazului (nematerializata).
Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facild 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 preponderant rezidentiala.

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

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluati este constituitd din teren intravilan cu suprafata de 467 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietatii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.
Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricd aprox. regulata si are
deschidere la str. Agricola (pietruitd) si la str. Talazului (nematerializata).

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana median-
periferica de sud a ors. Eforie Sud, zona mixta rezidentiald/ comerciala (turistica).

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afla in zona median-perifericd de
sud a ors. Eforie Sud, cu drumuri de acces asfaltate si pietruite. In zona se afla locuinte, spatii
turistice si comerciale.

o) Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren fara inclinare majora, fara denivelari, forma geometrica aprox.
regulata, poluare scazuta (trafic auto), cu vegetatie pe teren.

o Pe teren existé constructii care nu fac obiectul analizei raportului de evaluare.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

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

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.
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CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

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

~ ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASl !

| Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
; (analiza productivitatii proprietati)

| Pasul2. | Delimitarea pietei specifice

i _ (aria pietei si aria competitiva)

. Pasul 3. ~ Analiza cererii
“Pasul4. Analizaofertei o
L __(investigarea si previziunea concurentei)
{ Pasul5. | " Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

" "Pasul6. | Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd

’ ‘ (conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in zona median-periferica de sud a Loc.
Eforie Sud intr-o zona preponderent rezidentiald, cu un ambient civilizat.

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.

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

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiot
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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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
scazuta, iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie sau pentru terenuri arabile ce au fost
trecute in intravilan si care au destinatia de locuit aprobata de primarie se ridica peste nivelul
cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizata si vecinatati este prezentata in anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

Pentru c& pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazad incet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentatad de cererea
curentd. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

Avand in vedere aceste traséaturi 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

|
|

Teren intravilan - categoria de folosm'ga_(iqﬁ__
Primaria Orasului Eforie

Subiect
Client su utilizator

aS|stenta in vederea vanzaru

Scop evaluare

JE DU——

. Drept de proprietate absolut
____ . transmis
L,_-__E?ffi'ft_“.ﬂi‘{t!']fi’!a_ - nu sunt
| Conditii de finantare numerar
n Eb‘h&i’ih’&e {iéiizaré " nepartintoare
f T Adresa Str Agricola
] Amplasare Eforie Sud
Suprafata (mp) 467 mp
- Destinatia intravilan
o “'"ToBSg?éﬁ? R S " pen
' Wﬁﬁafi B R T aprox.regulatd -
- Ut|||tat| o ~ (tilitati 1a Iimité"'_w ) -
CAcces T Accesulse realizeaza din str. Agrlcola sau din str. Talazului
|r Situatia actualda Teren intravilan, situat in zona median-periferica de sud a localitatii
- terenului . ... FEfoieSud
» Indicatori urbanistici ! - Cf PUG/RLU S
’{ Vgcmata;l " 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 preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

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

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
Ulilizator desemnat: Primaria Eforie; Propriclar: Oras Eforic
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Oferta este medie, existadnd terenuri libere in zona analizata, l1&ngd sau in apropierea
terenurilor construite.

La momentul evaludrii exista oferta la vanzare pentru imobile similare. Au fost selectate din
piata astfel de oferte si prezentate.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

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

1. Planificarea - n aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicite proprit&fii subiect, determinate n baza informatiilor furnizate de client,

informatji culese din surse publice de informatii i informatiilor culese in impul inspectiei n teren.

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

2. Colectarea - Aceasta elapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informatji $i validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificari
incrucisate.

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

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

in cazul prezentei evaluri, procesul de obfinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea *fisei de colectare a informatiilor de piatd”, cu date si
informatii verificate si documente, privind proprietéti imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile |a data evalugrii.

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

!

FiSA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Sublect Comparabila A Comparabila B Comparabila C obs
Suprafatd (mp) 467 1.354 714 627 Vezi Anexa
Pret/ofertd vBnzare {€/mp) - 39,88 87,53501401 112 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEI (tranzoctie/ofertd) - ofertd ofertd ofertd Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absalut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTH LEGALE [regl e urbanisticli} nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITI DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITTI DE PIATA curente 4 luni Oluni 4luni Vezl Anexa
ES - bd. Republicii, pe
LOCALZARE str. Agricolanr3 ES - str. Etemnitatii partea cu marea €S - str. N. Titulescu Vezi Anexa
SUPRAFA ]'A {mp) 467 1.354 714 627 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (strézi, trotuare) ksfaltat/ pietruit/ neamenajay similar asfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati in zond utilitati la limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ dd regulatd/ d- 14,4 ml regulatd/ dd regulatd/ d- 19,5 m! Vezi Anexa

Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atasate prezentuluiraport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. de telefon)

Pasul 5 - Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

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

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

Tn Loc. Eforie Sud exista 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.

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

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

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

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

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

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

- oferta medie de prefuri pentru terenuri amplasate in zona analizata si vecinatati se
situeaza intre cca. 40 si 70 Euro/ mp si este prezentata in anexa,;

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

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietétii subiect cu cele ale proprietétilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si ofertd competitiva
cunoscute.

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

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

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

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Propriciar: Oras Eforie



&) GECOMEC 2003

pag. 15

CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU
4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabila
rezonabils 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 utilizirile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urmétoarele utilizaéri potentiale: utilizarea curenta
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decét cel de achizitie).Analiza CMBU pentru teren liber in esenta
consta in raspunsul la urmatoarele doua intrebari:

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

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

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

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

Are pretul cel mai convenabil.

YV V V V

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

A\

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

> Este folositd in mod frecvent pentru determinarea tipului cel mai adecvat de constructie
(respectiv destinatia acesteia) care ar trebui 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 aplicd la evaluarea unui teren cu suprafata de 467 mp situat in intravilanul Loc.
Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol, CP 905360,
zona pentru care dispunem de informatii de piata.

In cazul de fatd nu am avut suficiente date de piaté (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/extindere constructii rezidentiale.

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

¢ Alocarea (proportia)

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

¢ Tehnicile capitalizarii venitului:
e Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

- Valoarea constructiei este cunoscutd 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 funciarad 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 conditile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietarului terenului si dreptului de folosinta.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piaté sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
in valoare de piata a terenului. Aceasta procedura este utila in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piat4, va fi echivalenta 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 sé determine perioada de detinere a proprietatii.

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghio
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» Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii $i dezvoltérii

Metoda parceldrii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie sa sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evalurii sau s3 aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabila din punct de vedere
financiar.

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

Atunci cand exista date de piata relevante si suficiente, metoda parcelarii i dezvoltarii ofera
rezultate credibile. Aceastd metoda este cea mai utilizatd pentru raportarea valorii unui grup de
parcele dintr-un lot de teren, care fie existad deja, fie sunt in faza de proiect.

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cand nu exista suficiente vanzéri de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatd, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot impdrti in tehnicile capitalizarii
directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului $i capitalizarea rentei
funciare) si tehnicile actualizérii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in
metoda parcelarii si dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodologie

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

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

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

Valoarea terenului derivd din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piatad 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 apropiata de data evaluarii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmatad de efectuarea unor ajustari ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafata, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzactilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuala si
preferabild tehnicd de evaluare a terenurilor cu conditia s& existe informatii suficiente despre
vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piatd.S-au selectat proprietati comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zona si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului).

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilititi, conditiile actuale ale
pietei datoritd mediului economic existent.
Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afisare); Conform informatiilor furnizate de cétre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumpdratori, preturile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. -10% mai mici decét prefurile ofertate.

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

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

3. CONDITII DE FINANTARE — Propritatea subiect se achitd numerar. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece se achita numerar,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata 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 luat in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are conditile de vanzare
similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca
proprietatea subiect.

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

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

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in str. Agricola nr 3. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 20% deoarece este localizatd in ES - str. Eternitatii,
amplasament mai putin bun fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este -25% deoarece este localizata in ES - bd. Republicii, pe partea cu marea,
amplasament mai bun fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este -35% deoarece este localizata in ES - str. N. Titulescu, amplasament mai
bun fatd de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 467. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -4,4% deoarece are suprafata de 1354 mp; ajustarea luata
n calcul pentru comparabila 2 este -1,2% deoarece are suprafata de 714 mp; ajustarea luata
n calcul pentru comparabila 3 este -0,8% deoarece are suprafata de 627 mp.

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
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9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luaté Tn calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect.

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

11. ACCES — Propritatea subiect are accesul la strada. Ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 1 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea 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 societatiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilitatile necesare, s-a constatat ca pretul
necesar lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitati. Propritatea subiect
are utilitati la limita. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 7,2 deoarece are
utilitati in zon&; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are
suprafata de utilitati la limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece
are utilitati la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE — Propritatea subiect are forma regulatéd/ dd. Ajustarea
luatd in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are forma regulata/ d- 14,4 ml;
ajustarea luat3 n calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are forma regulata/ dd;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are forma regulata/ d- 19,5
mi.

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

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

Valoarea echitabild a imobilului estimatd cu metoda comparatiei directe este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 54 Euro/m? 269 Ron/m?
Valoare totala 25.218 Euro 125.442 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 28.09.2023 — 4,9743 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Valoare redeventa
(in conformitate cu art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani)

2,16 Euro/m?/an 1.009 Euro/an 84 Euro/luna

10,74 Ron/m?an 5.018 Ron/an 418 Ron/luna
Curs valutar valabil Ia data de referinta a raportului - 28.09.2023 - 4,9743 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Valoare concesiune

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
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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 (lipsé date de piata, AC).

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

Nu a putut fi aplicata (lipsa date de piata, AC).

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (parial), Parcelarea Movila Techirghiol
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CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionatad mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut Valoare totala - Vt
METODA COMPARATIEI DIRECTE 54,00 Euro/mp 25.218 Euro

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

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

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

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

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

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

Astfel, valoarea echitabild Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul consténd in teren
intravilan cu suprafata de 467 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial),
Parcelarea Movila Techirghiol, CP 905360, este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 54 Euro/m? 269 Ron/m?
Valoare totala 25.218 Euro 125.442 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 28.09.2023 — 4,9743 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA
Obs.

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

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
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CAPITOLUL VII - ANEXE

7.1.

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 467,00 1.354 714 627
prot oferti/vanzare (€/mp) 39,88 87,54 112,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specificd (€/mp) -4,0 -8,8 -11,2
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 35,89 78,78 100,80
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARIL
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 35,89 78,78 100,80
2. RESTRICTII LEGALE (reglementari
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 35,89 78,78 100,80
3. CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 35,89 78,78 100,80
4. CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 35,89 78,78 100,80
5. CHELTUIEL!I NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% - 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 . 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 35,89 78, 78 100,80
6. CONDITII DE PIAT;\ curente 4 luni O luni 4 |uni
cuantum ajustare (%) _0.0% 0.0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 35,89 78,78 100,80
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
7. LOCALIZARE ) TN ES —.b?. ES - str. N.
str. Agricolanr 3  |ES - str. Eternitatii| Republicii, pe Titulescu
partea cu marea
comparativ cu subiectul mai putin bun mai bun mai bun
cuantum ajustare (%) 20,0% -25,0% -35,0%
cuantum ajustare (€/mp) 7.2 -19,7 -35,3
PRET AJUSTAT €/mp 43,1 59,1 65,5
CARACTERISTICI FIACE
8. SUPRAFAT;\ (mp) 467,00 1.354,00 714,00 627,00
Diferentd suprafata 887,0 247,0 160,0
cuantum ajustaie (€/mp) -1.6 21,0 -0,8
cuantum ajustare (%) 4% -1% -1%
9. DESTINATIA (utilizarea terenuluij) intravilan intravilan/similar | intravilan/similar | intravilan/similar
cuantum ajustare (%) cc ~0,0% - 0,0% 0,0%_
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
10, AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat/ pietruit/ similar asfaltat asfaitat
trotuare) neamenajat
cuantum ajustare (%) 0,0% =5,0% -5,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 -3,9 -5,0
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
12. UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati in zona utilitati 1a limita utilitati la limita
cuantum ajustare (%) . 20% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 7.2 0.0 0.0
regulat®/ dd regulatéd/ d- 14,4 regulatd/ dd regulat®/ d- 19,5
13. FORMA N PLAN/DESCHIDERE ml ml
cuantum ajustare (%) - 0,00% 0,00% 0,00%
cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) 15,6% 8% 6%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€/mp) 5,59 4,91 -5,85
PRET AJUSTAT (€/mp) 48,66 54,17 59,67
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
tum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 48,70 54,20 59,70
Ajustare totala bruta absoluta (€) 16,9 € 24,6 € 41,1 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 44.,44% 31,24% 40,80%
VALOAREA DE PIATAPENTRU : 54 €
VALOARE DE PIATA TOTALA (EURO) : 25.218 €
VALOARE DE PIATATOTALA (LEI) : 125.442 lei i

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 2 care este cea mal
apropiati din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect §i asupra careia s-au
efectuat cele mai mici ajustéiri brute absolute.
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
grrt Zona Suprafat Pret (€) Pret/m Site Data
. a : p

Eforie Sud, [1354 54.000 39,88 |https://www.publi24.ro/anunt |mai 2023

str. uri/imobiliare/de-

Eternitatii vanzare/terenuri/teren-ptr-
casa/anunt/teren-intravilan-

1 curti-constructii-1354mp-
eforie-
sud/d4f9fe049de774h52q13
34625d41e804.html
https://www.imobiliare.ro/van
zare-terenuri-

Eforie Sud constructii/constanta/eforie-

bd. sud/teren-constructii-de- septembrie

2 Republicii  |714 62.500 87,54 |vanzare- 2023

(pe partea XDVKO030067?lista=5475404&

cu marea) listing=1&pagina=lista&imoid
usr=233108
https://www.imobiliare.ro/van
zare-terenuri-
constructii/constanta/eforie-

Eforie Sud sud/teren-constructii-de-

3 zona str N. |627 70.224 12 vanzare- mai 2023

Titulescu XDVKO030057lista=5475404&
listing=1&pagina=lista&imoid
usr=233108

Egone e https://www.storia.ro/r_o/ofert

4  |Republici, |1.200 |85.000 |70,83 | tere”'1'29°m°'§f°”9:'3“d' august 2023

pe partea strada-movila-techirghiol-
IDx5v5

cu lacul ——
https://ww.publi24.ro/anunt

Eforie Sud uri/imobiliare/de-

pe partea vanzare/terenuri/teren-

5 cu lacul, 600 54.000 90 intravilan/anunt/teren- mai 2023

zona Hanul intravilan-eforie-

Hora DN sud/5i85d547827{78dg236ie
d150015f08e.htm!
https://www.olx.ro/d/oferta/te
ren-de-vanzare-700mp-

ES- str. eforie-sud- septembrie

6 |soimior |7 20.000 2857 |iphArz1 himi?isPreviewActiv [2023
e=08&sliderindex=0
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Comparabila 1

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-
intravilan-curti-constructii-1354mp-eforie-sud/d4f9fe049de774h5291334625d41e804.html
39,88 euro/mp

Teren intravilan curli constructii, 1354mp, Eforie Sud 54 000 EUR
@ Constanta, Eforie Sud

Bund, i interesearé olerie
dumneavosstrd. Me! este valablla?

% Adauga fisier ?_

Conlactusra vancatout

% Faoferia

® Vizusizdn 32
A Raporteaza

Cosmin Antonio
4. Teiefon vabdat
Vazi foats anunturie

s rmareste

Distribule anuntul pe

Descriere

- Direct proprietar

- Tip teren: infravilan curli constructii

- Oras: Eforie Sud

- Zona: proiect Cartier Nou

- Lot 21

- Suprafata totala: 1354mp

- Deschidere 12 drum: 30m

- La 200m de E87 (Constanta - Mangalia)
- Utilitafi- apa, canal, stalp curent la 50m
- Pret. 40euro/mp

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
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Comparabila 2
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-sud/teren-constructii-de-
vanzare-XDVK030067?lista=5475404&listing=1&pagina=lista&imoidusr=233108 — 87,54
euro/mp

Teren de vanzare in Eforie Sud 62.500€
ton/iuna Simuleaza credit

Eforic Sud, zona Contrat - Vezi hartd

=" sl ' : 7 A .' g LY. — " m George Vasile

= @ Locatie verificatd
]

ey 9

oy aniidiar

TOMIS MO (70)
0734 ... ...

wezi tnt numardl

Trimite linku! urwil prieten pe:

oL e g

Wnotsapp  Fecsbook

Descriere
iOportunitate incredibild de investitie pe un teren de vis!

Aces! Leren de exceptie are o suprafata generoasa de 714 myp si o locatie de invidiat. Cu o deschidere la strada care seintinde
pe 20 de metri pe DN39 si 36 de metri pe alee, acest teren oferd vizibilitale §i accesibilitate larga pentru proieciul pe care ti-l
doresti.

Una dinlre cele mai notabile caracteristici ale acestui teren esle disponibilitatea racordurilor la utilitit esentiale, inclusiv apa,
electricilate si gaz. ceea ce faciliteaza loarte mult orice dezvoliare viiloare pe care dorili s o intreprindeli. inplus, are o
deschidere chtre strada principald. ceea ce o face o locatie stralegica penlruo afacere comerciald sau de servicil. Posibilul
affux de clienti este un factor chele care nu poate fi trecut cu vederea.

Dacit e gAndesti s& construiesli casa visurilor tale, acest teren esle o alegere perfecta. Este silualin fala unui cadru natura
frumos, cu un lac, oferindu-va un mediu calm §i senin de care 83 v bucurali. Imaginati-va €a va trezili in fiecare zi cu vederi
uimitoare si briza proaspitad alacului.

Pe scurt, acest laren este o investilie versalils care se poate adapta la o gama largs de proiecle, fie cheste vorbadespre o
afacere comerciald, un sarviciu cu trafic intens sau construirea resedintei de vis inlr-un mediu natural incomparabit. Nu rata
aceast ocazie unical Contactati-ne astazi pentru a afla matnulte si pentiu 8 va asigura viitorul in aceas1 locatie
exceplionald.

citeste mai putin

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Specificatii

Tip leren:

Front stracal:

M. fronlusi:

UTILITAT

Apa
Canalizare
Gaz
Curent

DESTINATIE

@
f
D
m
&

ALTE DETALII PRET

Comision: 2%

fctuatizal in 2509, 2023

714 mp

constructii

intravilan

20.72m

ALTE DETALI ZONA

ALTE CARACTERISTICE

Oporlunitate de investitite
9 SOSEE

VECINATATI

Bulevardul Reputlici

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol

Utilizalor desemnat: Primaria Eforic; Proprietar: Oras Eforic
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Comparabila 3
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-sud/teren-constructii-de-
vanzare-XDVK03005?lista=5475404&listing=1&pagina=lista&imoidusr=233108
112 euro/mp

Teren cu casa de vanzare in Eforie Sud 70.224 €*

-Viezi hartd

% N S,

- / ; o ! X J?'. George Vasile
%) Comson 0% cumparstor -~ @ Locate verificat : ) Q saveazs @ S Tomsno

0545m
0734121343
Apeleacdacum

£2686m?
Cere detalii princhat

Q@ veriharta

Trimite linkui unui prieten pe:
Descriere

Agenliz imebilierd TOMIS imo v pune 12 dispozilie un teten
< s

in localitatea Sforle Sud, imobilul estle situal pe Strada

Terenul dispune de Loate utilitatile. C

Specificatii
i 22 62.2023
Suprafald weren 627 mp
Tip terern: constructii
intravilan

Front steada 19.5m

. fronturi 1
UTILITATI RLTEDETALH ZONA

ALTE CARACTERISTIC!

DESTINATE VECINATAT!
eacentie!

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
Utilizator descmnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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105.45m -

62686 " =«

105.45m

626,86 m’

Gaogle 100%  Lpnosat / Copernicus 20m | Csmem 112m 44°0120°N 78738 36"

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforie
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Alte oferte

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-1-200mp-eforie-sud-strada-movila-techirghiol-IDx5v5

—~—

Agergie
0721 329793

=30
Am nevoie de mal muite infor... v

Sunt interesat(s) de acest teren de
vanzare i ag vrea sa fa< o vizionare.
Agtept cu interes réspunsut dvs.
Multurnest!

118712000
Adrinistramnd acestor date este 5.5 OLX
Orvine Services 5.R L. (Sroria) mai mule

Teren 1,200mp Eforie Sud / Strada Movila Techirghiol 85 000 € ’ :
9 Strada loan Movila, Eforie, Constanta

Propune un prej
Rats estimata: Avens: Perioada imprurnutulul Foloseste calculatorul de Raporteazi
2.501 RON /luna 63.113 RON [15%) 30 ani credite
Prezentare generala
Ry Suprafatd 1.200 m? % Tipteren intravilan
Locatie Cere informatji Dimensiuni Cere informatji
Vizionare la distam Cere informatii A Tip vinzitor agentie
Descriere

V& propunem spre achizijie un teren de mari dimensiuni, o oportunitate investijonala
Terenu! este situst in Eforie Sud, cu vedere frontala la Lacul Techirghial,
Suprafata terenului este de 1.200 mp, cu deschiderea de 30 mi |a drumul principal.

Terenu! este plan, are forma dreptunghiulars, fird denivelsr, liber 5l néfimprejmuit. Nu este strébatut de linil gi stalpi de inalts
tensiuing 5l este racortiat la toste utilitatie.

Potenyiaiul de dezvoltare este un element foarte important, in relatie cu utilizarea. Terenul se poate lotiza.

Pantru mai muite detalii, nu ezitayi 58 ma contactali!

Particularitati

Gard nu

Media gaz, electricitate, canalizare, ap8 curenta
Tip acces asfaltat

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
Utilizator desemnal: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzarefterenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-eforie-sud/5i85d547827f78dg236ied 150015f08e.html - 90 euro/mp

Teren Intravitan Eforie Sud 54 000 EUR negociabil 0723183851
9 Constanta, Eforie Sud @ Vezi pe harta

[ Siibvnes prmiles pe s = Buné, mA intergseazi oferte
— = dumnieavoastra. Malestevalal:g'a?

> ; & Adsuga fisler 7

.l Contacteard vancatorul

% Fa oferta

® Vizualziric 1424
A Raporteaza

. {4 Adrian Babanica
” ] ‘, '/ 4 -__ _.}_. I ; .,1 £ !.,Tjehfmvaﬁdsl
‘Z / /_/ '/ @4?‘1:/ ‘L P R

& Urmareste

Distribule enuntu! pe

00«

Descriere
Vend teren Intraviian 600 o, In Elorie Sud pe pariea cu kicul zona Hanut Hora, cu descniderea 16 mia DN G Ledast,

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Sir. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprieiar: Oras Eforic
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-700mp-eforie-sud-
IDhArz1.htmi?isPreviewActive=08&sliderindex=0
28,57 euro/mp

PRIVAT ()

“ Georgiana

1 Q, 072383 6630 J
Wz mule anurtur ale acestud vanziter
>
LOCALIZARE
Eforle Sud, i
@ Congtanta . t
° |
RA
[ 3]
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Fostt 27 septembrie 2023 VY,

Teren de Vanzare - 700mp Eforie Sud

20 000 € Pretul & negociabil

[~ ProMoOVEAZA (O REACTUAUZEAZA

I Persoana fizica H Suprafata utila: 700 m? H Extravilan / intravilan: intravilan

DESCRIERE

Ofer spre vénzare un teren intravilan construibil in suprafata de 700 mp, situat in Eforie Sud, Ia granita cu
Tuzls deschidere de 16.57 ml, lungime: 4225 mi, amplasat intr-0 zond aflata in plind dezvoltare, cu acces
direct la drumu national EB7, acces facil in A2 si a plajelor din apropiere.

Terenul este ideal pentru investitie sau pentru construirea unei locuinie permanante sau de vacantd, fiind
situat imr-o zond de casefvile in continua dezvoltare.

1D 250883479

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Pensiunea La Matr:

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
Utilizator desemnat; Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic
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Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
Utilizalor desemnat: Primaria Eforic; Proprietar: Oras Eforic
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7.4. FOTO IMOBIL Sl VECINATATI:

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
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Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforic; Propriciar: Oras Efarie
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7.5.

ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 97 din 30.05.2023
privind prelunpires duratet Contracrului de folosinta s terenului nr, 22/9.07.2013

Consiliul Ll Bforie,
Aviing i vederc:
-Proiectul de hotfirfre prezeniat de Primarul Orasului Eforie,
-Referatul de sprobare af Primarului oragului Eferie,
- Raportul de specialitate ol DLAD.P.P;
+ Raportul Sorviciului Juridic, Contencios Administraliv st Asistents Socinla,
~Avizal comisiei de specialitate & Coasiliul Local ol oragului Eforie,
- Cererea nir. 1775/25,01,2023 depusa de numita Murat Semader;

- Contraetul de folosinte a terenului ar, 22/19.07.2013 { ar. inregistrare 19929/19.07.2013) i

Proces verbal de predare-primire or. 19930419.07.2023;
- Art, 1783 din Codul Civil;

- numarul de inventar 3621 din anexa 1 la HCL or. 38/27.02.2020 pentru terenul in suprafata do

467 mp;
- pozitiz | din angxa la HCL ar, 76/26.04.2013,

{n temeiul prevederilor art. 129 afin, (2) lit. ¢}, alin{6) lit. b}, precum i aart. 139 alin, (3)

lit. g} din ©.0.G, ar, 57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE

At 1, Se mproba prelungives duratei Contractului de folosiata o lerenulut or
22/19.07.2013, eu respectarca art. 6.b. din contract, pe o perioada de 10 ani de la data expirarii.

Art. 2. Se aproba emitene comumda catrs evaluator gutorizat pentru petuslizaren taxei de
folosinta a terenulid in Suprafista de 467 mp, ce fice obiechs] contractului mai sus mentionat.

Art. 3. Be aproba incheierca unui act aditional Ja Contractul de folosinta g terenulnl o

22/19.07.201 3 conlom prevederilor art. 1 sf an. 2 din prezenta.

Art. 4. Prezents hothirfre v fi dusa (g indeplinire de ciitre Primany omgutui Bforie prin

uparatul de speciglitate.

Art. 5. Prezenta hotlirdre va i comunicaiil autoritatitor, institujitlor §i persoanelor intercsate

prin grija secretarului geneeal l orasulut Eforie,

HotZrfrea o fost adoplald cu un numdir de ... 11 ... votur “peata™, ...5.... volun “Impo
din totale] de 16 consilier in funggie,

PRESEDINTE DFE SEDINTA - CONTRAYRMNEAZA
CONSILIER 2% 4 4 SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE
ORBOCEA DA Em/n{‘ma Yy PRECTEASBIGABRIEL
oo ) '\

VT

. "
i e

triva,

ROMANIA, fud. Consunta, Eftr Stvd, 517, Progresalui, v, 1, te). 6241748149, fax 5241948979, wowrw primorioeforic.cn

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol

Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Efcric
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ROMANIA T e
g CToA “ETUL CONBYANTZ !
) 9 ¥4 ,L‘,n £ ']:U 1. COUNS T‘A N [ A Primarta Org fuat E‘:’glf;?s '

ORASUL EFOR! Eupw , “Wgs50me |

f IES:‘?_ g T ol |
2 (T w00 OF oo Ay 3

A
CONTRACT DE FOLOSINTA A TERENULUI NR. 2z A
Incheiatazi /9 0f 20/ S\
la sediul Primariei Eforle, str, Progresului nr, 1, Eforie Sud ;,%_ i Y

Wi

" NAE \
Pl m,
I. PARTILE CONTRACTANTE Pl ZZ: 1 gf’éﬂ \};

ArtLL Intre ORASUL EFORIE, cu sediul in Eforie Sud, str. Progresului nr. 1,
avand contul nr, RO30GTREZ23621070250X XX XX - impozit teren folosinga, deschis [a
Trezereria Eforie si contul nr, ROS2ZTREZ2382] 160250XX XXX - taxa teren folosima,
deschis 1a Trezoreria Eforie, Primar fon Ovidiu Briiloiu, avind calitates de proprietari,
numiti in continuare pariea fnifi, pe de o parte,

s

In temeiu] Hotararilor Comsiliului Local nr. 69 din 30.03.2011, art. 7 si nr. 76 din
26.04.2013 privind atribuirea in folosintz a terenului situat in Bforie Sud, H.C.L. 35/2007
completata prin H.C.L. 6472013 {pozitia 3621 ), s-a incheiat prezentul coniract de
folosinta cu respectarea urmatoarelor clauze:

I3

Il. OBIECTUL CONTRACTULUL

Art.2.1, Obiectul contractului cste cedarea, de atre PROPRIETAR | si , respectiv,
preluarea , de catre beneficiar, g dreptului de exploatare a {erenylui sityat in Eforfe Sad ,
str, Agricola, Iot 5383 partia} Pareclares sMovila-Techirghiol” (fot 70 si 71 partiale,
»Barbosu™ ), in suprafaid de 467 mp, carc face parte din domeniul privat asa cum
rezultd din planul de situatie anexat .

Art.2.2, BENEFICIARUL va exploata terenul, in conformitale cu Hotararea
Consiliului Local nr. 69 din 30,03.2011 ant, 7 si Hotararea Consiliului Loca) nr. 76 din
26.04.2013.

Art. 2.3. Predarea primirea obiectului contractulvi se vy efectua pe baza de proces-verbal |

Ui TERMENUL CONTRACTULUL
Art. 3.1, Prezentul contract intra in vigoare la data incheierii ui si este valid 10 api

Durata folosingei este 10 anj | incepdnd de |3 data semnarii procesului verbal de predare primire g
terenuloi atribuit in folesingd san pana la realizarea de Investitii in zona,,

i i hirghiol
ok It cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Pa.rcelarea Movila Techirg
Fveluare feren Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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IV.TAXA DE FOLOSINTA Q

T/

1
Art, 4.1. Taxa de folasingd este de 46,70 EURO/an, asa cum rezulid din H.C.L. lgf. "9\
din 30.03.2011 si HCL. ar. 76 din 26.04.2013 de 0,1 EURG/mip/an i‘mumltif%{
suprafata {erenului atribuit in folosinta de 467,00 mp. \ Fa,

Art, 4.2, lmpozitul pe teren stabilit conform |.egii ne, 571/2003 s¢ va apruba prin Hotarare -Eon
a Consiliuiui Local privind impozitele si taxele locale conform legii.

Art. 4.3, Plata taxci de folosing sc face incepind de la data provesuhii verbal de predare
primire 2 terenului atribuit in folosin]a,

Art, 4.4, . BENEEICTARUL are obligatia ca, in termen de 90 de zile de la data
semnari contractului de inchiriere, sa depuna, cu titlu de paranlie, o suma fixa
reprezentand 50% din valoarea vedeventei anuale, respectiv 23,35 EURQ din care, in
cazul nerespectarii obligatitlor fiscale contraciuale, acestea se vor preleva din suma mai
sus mentionata.

V. MODALITATI DE PLATA

Art, 5.1 Pentry primul an calendaristic al FOLOSINTEI, redeventa prevazuta :
Cap.IV, se va plati pe perivada cuprinsa intre data inchelerii aciului de inchiriere si data de
31 decembrie a exercitiului financiar respectiv.

Art. 5.2 Incepand cu al doilea an al FOLOSINTEI, redeventa previzuta la Cap.IV
se va plati in lei in contul PROPRIETARULUI nr. RO 74 TREZ 236 21 30 02 05 XXXXX
deschis ta Trezoreria Eforie, in doua ranse egale, prima pana la data de 28 februarie si cea
de a doua pana la 30 oclombric a fiecarui an §i vor fi calculate in functie de cursul
lew/EURQ comunicat de B.N.R. si valabil pentru ziua platii.

Art. 5.3 Intarzierile la plata redeventei se vor penaliza conform legislatiei in
vigoare, plata efectuandu-se in lei la cursul de schimb len/EUROD din ziua scadentei
debitualui .

Art. 5.4 Pentru compensarea prejudiciufui suferit de catre PROPRIETAR, ca
urmare a indeplinirii cu intarziere sau a neindeplinirii obligatilor asumate de
BENEFICIAR, CHIRIASUL va plati daune-interese sub forma daunelor moratoril sau a
celor compensatorii.

VL. INCETAREA FOLOSINTEI

Art6. Folosinta poate inceta in urmatoarele situatii:
6.4 — din cauze imputabile beneficiarului;
6.b - schimbarca regimului juridic a terenului dat in folosinta;
6.c — forja majora.

6.2. Rezilierea din cauze imputabile beneficiarulbui

6.a.1. in cezul nerespectfirii intocmai de ciitre beneficiar a vreuneia dintre obligatiile
sale legale sau comructuale, indiferent daca este esentinld sau nu la incheierea prezentului
contract, acesta se reziliaza deplin drept, fird 2 mai fi necesard punerea in intarziere sau
interventia instaniei judecitoresti si fard nici o formalitate prealabila.
Rezilierea igi produce pe deplin efectele de la momentul implinirii termenelor sau a
neindeplinirit conditiilor previizute de prezentul contract, indiferent de momentul la care
proprietarul comunicd beneficiarului faptul considerarii contractului drept rezilial.

2

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Parcelarea Movila Techirghiol
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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 Indepliniren ulterivars de clitre beneliciyr obligatiilor sale contractuale ny inlatura
reziﬁgrca cuntractulyg de drept.
1 » &.h. Rezilierea din cayzg schimbarii regimuluj Juridic al terenului dat in folosinta
6.b.1. In situatia in care terenul ce face obiectul contractyfyj U va mai fj

6.b.2. In situmiy in care Orasul Eforie va realizg investitii care presupun utilizarea
acestui teren, [olosinta se retrage dupa ce benefician] va instiintat cu 16 zjje inainte, In
acest caz. beneficiaruf va elibera terenul in termen de 5 zile si va aduce terenul Iz starea
initiala, fara a aveq pretentii de la Orasul Cforie

6.b.3. In sileatia in care beneficiaryl ny Tespecta teremenu! de 5 zile, Orasul Eforie
va dezafecta terenyl,urmand ca beneficiarul sa plateasea coniravaloarea lucsarilor .

6.b.4. Beneficiarul nu va avea pretentii materiule in nici g s luatie prevazuta la
articol 6.b.

6.c. Incetarea tolosingei in caz de foris majora.

6.¢.1. Forfa majora exonereazs partile de rlispunderi in cees co priveste indeplinirea
totald sau partiala a obligatiilor ce 1o revin, cu menjivnes ¢a prin fordl majors se infelege
orice cveniment independent de voinja panjilor, imprevizibil si inevitabil care impiedic
plrjile s3-37 exercite integral say partial obligayiile.

6.c.2 Aparitia si incetarea Gazului de forts majord se va comisnica celeiialye piirii in
termen de 5 zile, prin telefon, fax, telefax, urmat de 0 Scrisuare recomandatd e mentiunea

constatirii evenimentelor de acest gen de catre organele competente in Prezenta partilor.

obligafii.

6.c.4. I condigiile in care forta majors conduce 2 o decalure 2 obligatiilor pérgilor
mai mare de 6 luni, pértile se vor reuni pentru a hotirg ASUPEA exercitdrii in viitor g
elauzelor incluse in contraet, In cazul disparitiei sau imposibilitafii de exploatare a bunyluj
atribuit in folosinga, situatia verificats constatats de comisia legal vonstituiid, parfile vor
conveni asupra continuir; sau incethrii contractulyj,

VI DREPTURILE S] OBLIGATIILE PARTILOR

Art7.1. Partea intéi are urmitoarele obligatii i drepturi;

Art.7.1.1. 8a predes pirtii a doug, pe baza de preces verbal de predare-primire,
terenul care face objccty] contractului,

Art.7.2. Partea a dous are urmitoarele obligatii,

Art.7.2.1, 85 se prezinte la duta la care este 4nuniat pentru semnares procesyly;
verbal de predare-primire a terenului,

Art.7.2.2. $a plateasca taxa de folosini la wermenete swabilite condractyal,

Art.7.2.3. 8a nu schimbe destinatia terenului dat in folosim.

arti ila Techirghiol
u 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Pa'lrcelarea Mov
S Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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VL LITIGI

Art.8.1. Litigiile de orice fel decurgénd din executarea prezentului cuntract de
folosinji, daci nu pot 11 solujionate pe cale amiabild. se vor prezenta organelor juridice
competente. |

Art.8.2. Pe toatd durata folosinjei partes intdi (proprictarul) si partea a dova
{beneficiarul) se vor supune legislatiei in vigoare din Rominia,

Art. 8.3, Beneficiarul nu va avea pretentii materiale sau de alta natura din partea
reprezentantilor Orasului Eforie daca terenul va face obiectul an. 14 din Legea 10/2001
republicata, modificat si completata,

IX. DISPOZITH FINALE

Art.9.1, Modificarea sau adaptarea prezentului conlract se poate face numai cu
acordul plrtilor prin incheicrea de acic adifionale.

Art9.2. Dreptul de folosingd a terenului se transmite in coz de Instriinare a
imobilului - constructie.

Art.9.3, Prezentul contract de folosinjd a terenului constituie tith: executoriu.

Art.9.4. Procesul verbal de predare-primire al terenului si planul de situatie anexd
fa¢ parie integranta din prezentul conlract.

Coniractul de folosing privind airibuirea in folosinii a terenului din Eforte Sud ,
str. Agricola, lot 5383 partial Parcelarea ,Movila-Techirghiol” (lot 70 si 71 partiale,
Parcelares ,,Barbosu” ), in suprafati de 467,00 mp, s-a incheiat in 3 {trei) exemplare,
unul pentru beneficiar §i doull pentru proprietar,

PROPRIETAR,
ORASUL EFORIE BENEFICIAR,
MAR J
Fop™ A, )
< PRIMAT MURAT SEMADER

LON{’;){?‘IS 11 BT C {/é/

MANEA “.‘ ?'{i[,s

SEF ngmmc

BUCURESTEANU ALEXANDRU

DIRECTOR EXJ
/

OPREA ALINA ELENA

TIV D.L

Evaluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 {partial), Parcelarea Movila Techirghiol
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ROMANT A JUDETUL CONSTANTA
JUPETUL CONSTAN s ;hli’n?;r}‘auamwsul EFORIE
ORASUL EFORYES v 77230

IM ‘3 - a-;‘(_&ldg".lL{]

PROCES VERBAL DE PREDARE-P‘RIMIRE
Anexa la contrgey) defolosintanr, 2 ._2_ din_/" ?__Q 4 20/3

Incheiat astazi: /9 /) . 2003

Prezeniy) proces verbal s-a incheial oy 0Cazia trysarii gi predarii terenului Eforie
Sud |, ser, Agricoln, lot 5383 partial Parcelares sMovila-Techirghiol™ (ot 70 si 71
purtiale, Parcejareg »Barbosu™ ), in sy prafatd de 467,00 mp. teren atribuit in folosinta,
catre MURAT SEMADER in conformitate ¢y Hotgrarea Consiliylgj Local nr, 69 din
3.03.2011 an. 7 g Hotararea Conyiliyly Local or. 76 din 26.04.2013.

La predarea-primireq terenului au participat:
« din partea Orasufui Eforie - Negrea Otitia i
- din partea beneficiaryly; terenului - MURAT SEMADER :
T eXecutant — Anastasescy Bogdan Rady .

Terenul face parte din domeniul privat s are vecinatatile conform planului anexat

Drept pentry care am incheiat prezenml proces verbal in 3 (trei} exemplare, wupyl
pentru beneficiar si doya pentru proprietar,

Am predat Am primit
Orasyl Eforie
fg;m R MURAT SENMADER
ION OVDIU AR 1Ebru %
DIRECTOR EXE%TU’IW D.A.D.PpP,
MANEAIDANIEL
Pl 3 !,(“ {,'L\

4

INSPECTOR SUpgE IOR D.A.D.P.p.

NEGREA O iA
(A
.

LY

erer ' m 383 (parti i hirghiol
aluare teren cu 467 mp - Loc. Eforie Sud, Str. Agricola, nr. 3, lot 5383 (partial), Pgrcelarea Movila Techirg
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PLAN DE SITUATHE
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