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PROIECT DE HOTARARE : — =l

privind actualizarea valorii de piata pentru 2 imobile teren
PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

-raportul D.A.D.P.P, A.S.,D.E., SJCA.AS,

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

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

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

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

-HCL 177/31.07.2023 de aprobare a vanzarii prin licitatie publica a imobilului format
din teren in suprafata de 290 mp;

- 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. 3136 din 05.02.2024
(pozitia 1) ce stabileste valoarea de piata de 340 euro/mp fara TVA

-HCL 178/31.07.2023 de aprobare a vanzarii prin licitatie publica a imobilului format
din teren in suprafata de 269 mp;

- 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. 3136 din 05.02.2024
(pozitia 2 ) ce stabileste valoarea de piata de 177 euro/mp fara TVA

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

PROIECT DE HOTARARE

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local:

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 3136 din 05.02.2024
(pozitia 1 ) ce stabileste valoarea de piata de 340 euro/mp fara TV A pentru
imobilul teren in suprafata de 290 mp;

- 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. 3136 din 05.02.2024
(pozitia 2 ) ce stabileste valoarea de piata de 177 curo/mp fara TVA pentru
imobilul teren in suprafata de 269 mp

Art. 2. Rapoartele de evaluare realizate de GECO M.E.C. 2003 S.R.L., din care
rezulta valoareca de piata face parte integranta din prezenta hotarare conform
anexelor.

Art. 3.

Pentru terenul care face obiectul HCL 177/31.07.2023 de aprobare a vanzarii prin
licitatie publica a imobilului format din teren in suprafata de 290 mp se aproba pretul



minim de pornire a vanzarii prin licitatie publica de 340 euro/mp fara T.V.A.
conform art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.
Pentru terenul care face obiectul HCL 178/31.07.2023 de aprobare a vanzarii prin
licitatie publica a imobilului format din teren in suprafata de 269 mp se aproba pretul
minim de pornire a vanzarii prin licitatie publica de 177 euro/mp fara T.V.A.
conform art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.
Art. 4. Se aproba urmatoarele :

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

- taxa de participare — 150 lei

- taxa pentru documentatia de licitatie — 110 lei
Art. 5. In situatia in care Orasul Eforie este obligat sau nevoit sa rascumpere
acest teren, pretul de cumparare va fi egal cu pretul vanzarii lui, indiferent de
cine este proprietar la momentul rascumpararii .
Art. 6. Prezenta hotarare va fi pusa in aplicare de Primarul Orasului Eforie dupa
intabularea imobilului teren in cartea funciara
Art. 7. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de
catre Secretarul General al Orasului Eforie.

Februarie 2024
PRIMAR

Serban Robert Nicolae

Intocmit si redac
Manea Daniel /
Negrea Claudiu

i P.Iu



m ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind actualizarea valorii de
piata pentru 2 imobile teren

Avand in vedere :
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr. 145/31.07.2019
privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a
Orasului Eforie;
- HCL 177/31.07.2023 de aprobare a vanzarii prin licitatie publica a imobilului format din
teren in suprafata de 290 mp;
- 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. 3136 din 05.02.2024 (pozitia 1 ) ce
stabileste valoarea de piata de 340 euro/mp fara TVA
- HCL 178/31.07.2023 de aprobare a vanzarii prin licitatie publica a imobilului format din
teren in suprafata de 269 mp;
- 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. 3136 din 05.02.2024 (pozitia 2 ) ce.
stabileste valoarea de piata de 177 euro/mp fara TVA

Fata de considerentele aratate mai sus, vd propun sa aprobati proiectul de
hotdrare privind actualizarea valorii de piata pentru 2 imobile teren

. PRIMAR,
\ | Serban Robert Nicolae
Intocmit si redactat
Manea Daniel,—.

Negrea Claudiu

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



ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind actualizarea valorii de piata pentru 2
imobile teren

P.H. a fost intocmit avand in vedere:
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr. 145/31.07.2019
privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a
Orasului Eforie;
- HCL 177/31.07.2023 de aprobare a vanzarii prin licitatie publica a imobilului format
din teren in suprafata de 290 mp;
- 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. 3136 din 05.02.2024 (pozitia 1 ) ce
stabileste valoarea de piata de 340 euro/mp fara TVA
- HCL 178/31.07.2023 de aprobare a vanzarii prin licitatie publica a imobilului format
din teren in suprafata de 269 mp;
- 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. 3136 din 05.02.2024 (pozitia 2 ) ce
stabileste valoarea de piata de 177 euro/mp fara TVA

Pentru imobilele teren care fac obiectul celor HCL 177 s1 178 din 31.07.2023 s-a
organizat licitatii in data de 09.11.2023 si in data de 14.12.2023. Pentru aceste licitatii nu
s-a depus nici un dosar.

Conform art. 336 alin. (18) si art. 341 alin. (27) din OUG 57/2019 in aceasta situatie
se reia procedura de licitatie.

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

Prezentul raport trebuie coroborat cu rapoartele prezentate de celelalte directii/
compartiment¢ .
‘\
\
ul
Director Executiy | |
Manea Dani€l

Intocmit /
Claudiu Negte: L>\
\

ax
02.2024 % 7\

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



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

RAPORT DE SPECIALITATE AL
SERVICIULUI JURIDIC

La proiectul de hotarare privind actualizarea valorii de piata pentru 2 imobile teren

Avand in vedere

- Prevederile art. 129 alin. 2 din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ
consideram ca proiectul de hotarare se incadreaza in prevederile legale mai sus mentionate respectiv art
129 alin.2 lit. b din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ Consiliul local are atributii privind “privind
strategiile de dezvoltare economicd, sociald si de mediu a unitdtii administrativ-teritoriale”,
apreciem ca se impune supunerii aprobarii Consiliului Local al Orasului Eforie.

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

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

respectiv executive...”

SEF SERVICIU JURIDI NCIOS ADMINISTRATIV
SI ASISTE ICIALA

EFORIE SUD, str. Progresului, nt. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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PROCES - VERBAL
de predare-primire

Evaluare | Consultants - i
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Wik e

in conformitate cu Contractul de prestari servicii nr. 86009/23.02.2022 si NC aferente, referitor
la evaluare bunuri imobile ce se vor vindef/inchiria/acorda drept superficie, s-a procedat la
predarea documentatiilor de evaluare astfel:

107, 175 partiale, lot 1,
Jud. Constanta, CP
905350, I.E. 101980

licitatie
publica

Nr. Nr. Nota de comanda
Tip imobil Adresa Supr. (mp) Obs.
Crt. | Raport HCL
Eforie Nord, Bd. Ovidiu,
1. | S02.01 teren nr. 16A, ,teren aferent 290 mp Vanzare prin | NC 2957/02.02.2024
Vila Oita”, licitatie HCL 177/31.07.2023
I.LE. 103908 publica
2. | S02.02 teren Eforie Nord, str. Vasile
Alecsandri, nr. Loturile 269 mp Vanzare prin | NC 2957/02.02.2024

HCL 178/31.07.2024

GECO M.E.C. 2003 S.R.L.

Director General

Dr. Ing. George Dogarescu

Primaria Oragului EFORIE

GECO MEC 2003 S.R.L
ORC: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, cam. 2, Bl. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069X XX00 1919

Quuedal

111




m ROMANIA
i JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Nr. 2957 din 02.02.2024

Catre
S.C. GECOM.E.C. 2003 S.R.L.
Aleea Garofitei, nr. 3, bloc L79B, sc. B, et. --, ap. 23
Constanta

In conformitate cu prevederile contractului nr. 86005/20.02.2023, va solicitam sa
intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care fac obiectul HCL 177 si 178 din
31.07.2023.

DIRECTIA ADMINISTRAREA

Intocmit
INSPECTOR
NEGREA,Claudiu

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



0 GECO VIEC 2003

Management | Evaluare | Consultanta

RAPORT DE EVALUARE

$02.01.24/05.02.2024

- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
DE 290 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, BD. OVIDIU, NR. 16A,
~TEREN AFERENT VILA OITA”, JUD. CONSTANTA, CP
905350, IDENTIFICAT CU IL.E. 103908

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE

HCL 159/22.07.2021

FIRMA

Membru Corporativ '\,' GECOMEC 2003
ANEVAR - Aut. 0117 R
EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George

Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2024

Asigurare

profesionala 1.000.000 EURO nr. 0787.171/2023-2024

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23, mun.
Adresa societatii de Constanta, jud. Constanta
evaluare Teleft_)n: 0341/ 426.547 _

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

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE
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Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Scopul prezentei lucrdri de evaluare este vanzarea unei proprietati imobiliare
apartindnd domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A,
Jteren aferent Vila Oita”, Jud. Constanta, CP 905350, identificat cu I.E. 103908, proprietate ce
consta in Teren intravilan cu suprafata de 290 mp.

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

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

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

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

Valoare de piata
Valoare unifara 340,00 Euro/m? 1.691 Ron/m?
Valoare totald 98.600 Euro 490.505 RON

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9747 Ron/Euro — la 02.02.2024
Valorile nu includ TVA

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

v«c‘%ggm&s A

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Co
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: 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 catre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L.,
Membru Corporativ ANEVAR, cu aut. nr. 0117/2023, cu sediul social in Constanta, Aleea
Garofitei nr. 3, bl. L79B, sc. B, parter, ap. 23. Numarul de ordine in registrul comerfului
J13/2512/2003 si Cod Unic Inregistrare RO15691443.

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

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

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

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

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

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

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaludrii este valoarea de piata.

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

“Suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data
evaludrii, intre un cumpdritor hotdrdt si un vanzator hotardt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostinti de cauza, prudent si fard constrangere.”

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

Valoarea de piatd obtinutd in mod profesional reprezintd o evaluare obiectiva a
drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumita proprietate, la 0 anumita data.
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1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 05.02.2024.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 02.02.2024.

Valoarea estimata este o sumé in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil |la data de 02.02.2024: 1 Euro = 4,9747 lei

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

Simbol Nume valuta 1 februarie 2024

EUR Euro 49747 -0.0012

1.8. NATURA S| SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1.  Surse de informatii generale

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

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

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

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

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

1212/30.12.2010, BNP Jerca Valentin

. HCL 177/31.07.2023 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica
a unui teren situat in Oragul Eforie

. Extras de plan cadastral IE 103908 cu Nr cerere 134180 din 11.08.2023

° Extras CF cu |E 103908 cu Nr cerere 134180 din 11.08.2023

° Certificat de Urbanism nr 156.06.06.2023

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

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

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
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1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

%  Standardele de evaluare mentionate la cap. I, 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.

1.10. IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

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

- Se considerd 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 evaluata ca libera de orice sarcini, daca nu se specifica altfel.

- Se presupune o stdpanire responsabild si o administrare competenta a
proprietatii.

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

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

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

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

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

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

- Se presupune cd 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 existenfa unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietdtii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior ¢c& existad 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 existd nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea. Nu avem cunostintd de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea estimatd este bazata pe
ipoteza ca nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnicd necesara pentru

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
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descoperirea lor. Clientul este solicitat s& angajeze un expert in acest domeniu, daca este
nevoie. Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat s& acorde
consultanta ulterioara, sau sa depuna marturie in instantd, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris Tn prealabil.

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

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

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

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

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

1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE S| PUBLICARE

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

1.12. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinia mea urméatoarele:

o) Afirmatiile sustinute Tn 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 i opinii personale.

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

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

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

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

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

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

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogarescu George

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



Mategomeel Erctairs Cormdnsns

¢ GECOMEC 200

pag. 8

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

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

2.1, SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 290 mp;

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

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Roméania, populatia care locuieste
in orase numara 506.458 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul
Romaniei, 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 Dundre si
Marea Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

La Sud este maérginit de frontiera de stat roméano-bulgard ce traverseazd Podisul
Dobrogei de Sud intre Ostrov (la vest) si Vama Veche (la est).

La Vest - fluviul Dunarea desparte judetul Constanta de judetele Calarasi, lalomita si
Braila, curgand de-a lungul malului Tnalt 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 roméanesti stabilite conform conventiilor internationale.

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

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

ISTORIC

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

PLAJA

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

CAZARE SI MASA

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

BAZE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE SI RELAXARE

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

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este zona de semicentrald a localitatii (pe partea cu
marea), mixta, preponderent comerciala/turistica. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din bd. Ovidiu.

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

In zona sunt amplasate: preponderant spatii comercial/turistice ce isi desfasoara
activitatea preponderent in sezonul estival.

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

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

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

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

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

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este turistica.

Utilitatile de care dispune amplasamentul sunt. apa, curent electric, canalizare, gaz
metan.

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
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In concluzie amplasamentul este util si se adapteaza bine la categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

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

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

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

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana semicentrala a
ors. Eforie Nord, aproape de faleza, intr-o zona mixta, prepondrent turistica.

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

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren fara inclinare pronuntata, fara denivelari, forma geometrica
neregulata.

o Terenul este partial imprejmuit cu gard din confectii metalice.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt
stabilite prin Legi privind stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru anul 2024.

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

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

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

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

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

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

~ ANALIZA PIET—EI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI ’

l
-4

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productlwtatn proprietatii) |

Pasul 2. | Delimitarea pietei specifice i
_________ (aria pietei si aria competitiva) |
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul4.  Analizaofertei -

(i‘nvestiggre_a §i previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interac;iunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. " Previziunea absorbtlel proprletatu subiect in plata

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

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

Pasul 2 - Delimitarea pietei specifice

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

Zona Metropolitand Constanta are o piatd imobiliard destul de activa, la ora actuald
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare, Cristian Imobiliare etc.
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Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢€» GECOMEC 2003

Managurmant |, Ew i+ Cw

pag. 14

in Loc. Eforie Nord exista ofertd redusd de terenuri libere intravilane. Zona analizata
este caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa 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 aprobatd de primarie se ridica peste
nivelul cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizaté si vecinatati este prezentata in
anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

Pentru ¢3 pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde s& varieze direct cu schimbérile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curentd. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

Avand in vedere aceste trasaturi ale amplasérii proprietati si tinand cont de
caracteristicile sale se poate aprecia c& pentru aceasta proprietate cererea este crescuta.

f o ‘Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii
~ " " 'subiect ' Teren intravilan - categoria de folosintd CC
: Client su utilizator Prlmarla Orasulw ‘Eforie
‘i - Sgp-éﬁluare Informare in vederea vanzarii
| B Drept de proprletate absolut
ﬁ _____transmis =
; Restrlctll de utilizare nu sunt -
. Conditii de finantare numerar " 3
| Conditii de: vanzare ~_nepartinitoare
T Adresa Eforie Nord, bd. Ovidiu
AFnT)Ia_éire - " Eforie Nord
Suprafa;a (mp) 290 m?
Destinatia ~ intravilan -
" Topografia o ~ drept
Forma . neregulaté
Utilitati T utilitati 1a limita
, Acces T 777 Accesul se realizeaza din bd. Ovidiu
“ Deschidere " “Deschiderea lotului la strada 16 ml
Situatia actuala a Teren intravilan, situat in zona semicentrala
terenulu: a localitatii Eforie Nord
Indlcatorl urbanlstlcl CfPUG/ RLU
- Vecinatati Lotul de teren are urmétoril 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 piatd datd, intr-o anumita
perioads de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variazd in functie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.
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Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizata, 1anga sau in apropierea
terenurilor construite.

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULU!

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

1. Planificarea - n aceasta etap3 au fost evidentiate caracteristicile propritatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,

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

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

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

incrucis ate.

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

4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obiinere a informatiilor relevante si are la baz4 sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar i
concis a informatiilor relevante identificate.

n cazul prezentei evaluri, procesu! de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "figei de colectare a informatiilor de piata”, cu date si
informatii verificate si documente, privind proprietati imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaluarii.

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

FISA DE COLECTARE A INFORMATILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Sublect Comparabila A Comparabila B Comparabila C obs
Suprafatd (mp) 290 330 662 310 Vezi Anexa
\Pret/ofertd vinzore (€/mp) - 603 510 400 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEI (i tie/ofertd) - ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTH LEGALE (reglementare urbanisticd) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare stmilar similar similar Vezi Anexa
CONDITII DE PIATA curente 9 luni peste 9 luni 9 luni Vezi Anexa
Eforie Nard, bd. Ovidiu, nr. Eforie Nord Eforie Nord Eforie Nord zona
zona Ana Hotels .
LOCALZARE 16A zona Acapulco central partea cu marea Vezi Anexa
SUPRAFATA (mp) 290 330 662 310 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea ) intravilan sirnilar stmilar similar Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (striizl, trotuare) asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF |a strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limitd utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA N PLAN/DESCHIDERE neregulatd/ 16 mp regulatd/deschidere 15 | regulatd/deschidere regulatd/ 11 ml Vezi Anexa

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

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

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

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

Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
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- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existentd; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata imobiliarad specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

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

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

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

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

- prefurile de ofertare diferd de preturile de vanzare cu cca. 5%-15%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitati, amenajari si destinatie.

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

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

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

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

41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabila
rezonabil3 si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentats adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

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

Analiza CMBU pentru teren liber in esentd constd in raspunsul la urmétoarele doua
intrebari:

>  Terenul supus evaludrii trebuie I&sat liber sau trebuie s fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si dacd 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.

> Daca se determind cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de construciii,

w

evaluatorul trebuie s3 giseascd '"constructia ideald" care se caracterizeazd prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

Y V V VY

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

v

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

Y

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 intravilan cu suprafata de 290 mp situat Tn
intravilanul Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, ,teren aferent Vila Oita’, Jud. Constanta,
CP 905350, identificat cu |.E. 103908, zona pentru care dispunem de informatii de piata.

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU - teren pentru
dezvoltare/extindere constructii comerciale/turistice (spatii de cazare).
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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 directa), prin venit si
prin cost.

Acestea sunt:

» Metoda comparatiei directe
» Metode alternative:
o Extractia de pe piata

Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin scéderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

e Alocarea (proportia)

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

¢ Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei
funciare in valoare de piata a terenului. Aceastd procedura este utild in cazul in care analiza
terenurilor comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor
de capitalizare. Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin
aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd, va fi echivalentd cu valoarea de piata a
dreptului real principal de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta -
dispozitie).

Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de
arendare, astfel incat evaluatorul trebuie sa ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul inchirierii si s@ determine perioada de detinere a proprietatii.

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
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» Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

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

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

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

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rdnd pentru evaluarea terenului.
Atunci cénd nu existd suficiente vénzari de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piald, 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 gi
capitalizarea rentei funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar
actualizat aplicata in metoda parcelarii si dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodologie
Deci, evaluarea amplasamentului a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care

este cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinata in urma analizei prefurilor 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 urmaté de efectuarea unor ajustari ale preturilor terenurilor
libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau cerute pe unitatea
de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor sau tranzactiilor
(numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuala si preferabila tehnica
de evaluare a terenurilor cu conditia s3 existe informatii suficiente despre vanzari ale terenurilor
similare, din aceeasi piata.

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

Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afisare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparatori, preturile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. -8% mai mici decat preturile ofertate.

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

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

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

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

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

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile de
vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 9% deoarece este
ofertatd acum 9 luni, la fel ca propri subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este
12% deoarece este ofertatd acum peste 9 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comp 3 este 9% deoarece este ofertatd acum 9 luni, |a fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -15% deoarece este localizata in Eforie
Nord zona Acapulco, amplasament mai bun fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -10% deoarece este localizata in Eforie Nord

zona Ana Hotels, amplasament mai bun faté de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 3 este 10% deoarece este localizata in Eforie Nord zona central partea cu
marea, amplasament mai putin bun fata 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 290. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0,0% deoarece are suprafata de 330 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -4,0% deoarece are suprafata de 662 mp; ajustarea luaté in
calcul pentru comparabila 3 este 0,0% deoarece are suprafata de 310 mp.

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

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

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

12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de cétre 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 0,0 deoarece are utilitati la
limita; ajustarea luatd 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 N PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma neregulata/ 16 mp.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -25% deoarece are forma
regulatd/deschidere 15 ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -25% deoarece
are forma regulatd/deschidere 20 ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -25%
deoarece are forma regulata/ 11 ml.

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

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

Valoare de piata

Valoare unitara 340,00 Euro/m? 1.691 Ron/m?
Valoare totala 98.600 Euro 490.505 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9747 Ron/Euro — la 02.02.2024

5.2. TEHNICA REZIDUALA

Aceasta tehnica presupune estimarea valorii terenului Tn care venitul din exploatare net
atribuit terenului este identificat si capitalizat pentru a produce o indicatie a contributiei terenului
la proprietatea totald. Nu s-a aplicat (lipsd AC si Au fost identificate suficente date de piata
pentru terenuri libere)

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
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Nu s-a aplicat. Au fost identificate suficente date de piata pentru terenuri libere.

CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionata mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut Valoare totala - Vt
Metoda Comparatiei Directe 340 Euro/m? 98.600 Euro

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

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

Adecvarea: Dupa o analizd am&nuntita, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute in vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda comparatlel directe este mai adecvata corelatd cu
scopul evaludrii si aceastd metodd evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietatii.

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

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

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

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

Valoare de piata

Valoare unitara 340,00 Euro/m? 1.691 Ron/m?
Valoare totald 98.600 Euro 490.505 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9747 Ron/Euro — la 02.02.2024
Valorile nu includ TVA

impartialitate.

3 .‘rv '-.. = C
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CAPITOLUL VII - ANEXE

7.1.

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 290,00 330 662 310
pret ofertéi/vanzare (€/mp) 603,00 510,00 400,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) -7,5% -7.5% -7.5%
marja de negociere din piata specificd (€/mp) -45,2 -38.3 -30,0
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 557,78 471,75 370,00
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€ mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 557,78 471,75 370,00
2. RESTRICTII LEGALE (reglementéri
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 557,78 471,75 370,00
3. CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 557,78 471,75 370,00
4. CONDITII DE VANZARE nepdrtinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 557,78 471,75 370,00
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii invastitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€mp) 557,78 471,75 370,00
6. CONDITII DE PIATA curente 9 luni peste 9 luni 9 luni
cuantum ajustare (%) 9,0% 12,0% 9,0%
cuantum ajustare (€/mp) 50,2 56,6 33,3
PRET AJUSTAT (€/mp) 607,97 528,36 403,30
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
ZIEOCZLIZARE Eforie Nord, bd. Efarie Nord Eforie Nord (B el o
Ovidiu, nr. 16A zona Acapulco zona Ana Hotels centr.':lTI‘:raer';ea S
comparativ cu subiectul mai bun mai bun mai putin bun
cuantum ajustare (%) -15,0% -10,0% 10,0%
cuantum ajustare (€/mp) -91,2 -52,8 40,3
PRET AJUSTAT €/mp 516,8 475,5 443,6
CARACTERISTICI FIZCE
8. SUPRAFATA (mp) 290,00 330,00 662,00 310,00
Diferentd suprafati 40,0 372,0 20,0
cuantum ajustare (€mp) 0 =21 0
cuantum ajustare (%) 0,00% -4,00% 0%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan similar similar similar
cuantum ajustare (%) cc 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) comercial 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0

12. UTILITATI DISPONIBILE

utilitati la limité utilitati la limita

tilitati la imita

utilitati 1a limita

cele mai mici ajustiiri brute absolute.

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determi

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

13. FORMATN PLAN/DESCHIDERE neregulats/ 16 mp reg“'a‘ﬁlsenffh'dere reg“'itaz’ger:fh'der requlata/ 11 ml
cuantum ajustare (%) -25,00% -25,00% -25,00%
cuantum ajustare (€/mp) -162 -132 -101
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -25,0% -29% -26%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FZICE (€mp) -151,99 -163,22 -100.83
PRET AJUSTAT (€mp) 364,78 322,30 342,81
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de

teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 365,00 320,00 340,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 283,4 € 262,7 € 174,6 €
Alustare totala procentuala absoluta (%) 53% 56% 47%
VALOAREA DE PIATA PENTRU : 340,00 €

VALOARE DE PIATA TOTALA (EURO) : 98.600 €

VALOARE DE PIATA TOTALA (LEI) : 490.505 lei

allzareas £ g
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
Zona Suapt;af Pret (€) Pret/mp Site Data
Eforie Nord https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-
zona 330 199.000 603 | vanzare-in-eforie-nord-zona-a- mar. 2023
Acapulco IDhOH3L.htmi
Eforie Nord https://www.olx.ro/d/oferta/vanzare-
—str 800 | 400.000 500 5’“‘“"’I‘t"ab°’f’ﬁ'c‘f"d.ez"°'gat°"8°°‘ mar, 2023
Smarald mp-ultracentral-eforie-nord-
IDgOIsG.html
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-
Eforie Nord 1055 475.000 450 105§mp-cu-front—stradal_—??m—la- mai 2023
- nc 101026 10min-mers-pana-la-plaja-
IDgIK5w.htmi
Eforie Nord https://www.olx.ro/d/oferta/vand-
in sensul teren-intravilan-eforie-nord- -
giratoriu, nc R 650.000 — IDfXkgr.html?reason=extended_sea aprilie 2023
106792 rch_extended_distance
https://www free-
Eforie N, land.ro/detalii_oferta.php?id_oferta
zona 250 83.750 335 | =2761&pagina_select=2 sept. 2022
centrala
https:/fwww.olx.ro/d/oferta/direct-
proprietar-vand-teren-300-mp-
Eforie Nord ultracentral-eforie-nord- .
- central Sl LAROLY L IDgO0IsG.html?reason=extended_se UET AV
arch_extended_distance&isPreview
Active=0&sliderindex=0
https://www.imobiliare.ro/vanzare-
terenuri-
Eforie constructii/constanta/eforie-
Nord 310 125.000 403 | nord/teren-constructii-de-vanzare- august 2023
centrél X6Q9030NJ?lista=54730528&harta=
1&pagina=lista&imoidusr=233108
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Comparabila 1

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-eforie-nord-zona-a-IDhOH3L .html - 603 e/mp

FRIVAT @

& Comel

LOCALIZARE

10 Eforie Nord,

Constarta @

DREPTURILE CONSUMATORROR

®A Acest anung 8 fost publicat de citre on vanziitor privat.
| & ]

Ta urmare, legile privind dreptutile consumatorilor nu

Aretl mai muite \V

Postn G5

et 2023 LV,
Teren de vanzare in eforie nord zona A

‘99 000 € Preqd e negociabit

[ ProMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ persomns s || Buavien /inuavien: bvevien ||_&prarmm?lm350m‘_

DESCRIERE

vand teren de 330m2 in Eforie Nord, zona A, 1s 70m de plajsjangd Acapuico. Teren pe fitomal.
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Utilizator desemnat; Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 2
https://www.imabiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-nord/teren-constructii-de-
vanzare-X6QP13019%lista=54730528&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3482569534 - 510 e/mp

Teren ultracentral £fons Nord, vedsre Mare &1°3c 337.620€

1 & M rash

1 et A
A 2050me32,28m | é‘? I/
e L e v |

e 07288496553

ARSI

tuswa Giahe
s3ed T b

I

sswen T

de®

L aciseiesansil A FY PRI

Descriere

Coure i woriae Lo v e S1e bolels Durspey Slunla iz s h soesiuin e piviveda Wile pedu rivenule ool

poatns Ricdnta
Notite
Ardeuni
Specificatii
A Xela 21 LY Al
Suprafatatsean- 662 Mo
Thtamn chaattucti
intraviian
20.5m
i 1
UTILTAT ALTE DETALH ZOtA
Au ATKEIIRNG SWSS 35 e
AT F il 48 tianapest
Lurent apnr straie
Frperr TR
ALTE CARACTERISTICH
Dpartumtata de irmesLitd
Lot srises
&0 tn
VECINATATY ALTEDETALI FRET
wacs el 1B ird sudTez st Zomisin 3%

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-nord/teren-constructii-de-
vanzare-X6Q9030NJ?lista=5473052&harta=1&pagina=lista&imoidusr=233108 - 403 euro/mp

403 e/mp
Constanta - Eforie Nord - teren intravilan 310mp 125.000 €

ontral - Vez! hartéd

DAM
amant Ty
CITY GROUP INTERMED

0786 258 183
Apeleazaacum

Trimite mesa)

Trimite lindul unui prieten pe:

O f 8 ¢
whetsg g Faoetoh Emad Capist
L]
Descriere
Constanta - Eforie Nord - teren aitravilan 310mp. la 300m de mare, Wate utilitatile, urbanism D+P+3E. POT 60%. CUT 2. (P10525-

Specificatii

D ANUNL: XBO030N)

Suprafald teren: 30 mp
Tip teren: constructii
Clasificare leren: intravilan
Front swadal: tim

Nr. fronturi: i

UTILITATH ALTE DETALII ZONA

Apa Amenajare strazi: asfallste
Canalizare Mijloace de lransport

Gaz Huminat siradal

Curent

ALTE CARACTERISTICI

Opor tunitate de mvestide

DESTINATIE ALTE DETALI PRET
rezidentual Comision: 29
de vacania

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

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-1055mp-cu-front-stradal-77m-la-1 Omin-mers-pana-la-plaja-
IDgIK5w.html - 464 euro/mp

[ e Rt PRIVAT @

g | o

N ’ ] & lancu
-
o

Meai e anurguri ale scestul vanz®or 5

b, ]

> LOCAUZARE

i @ Eforie Noid, E‘.
()
. zi.
s |
.
: DREPTURSLE CONSUMATORILOR
Obseryay) 1 Reveringe e
v Acest anuy, 3 fost publicat de citre un VANZRor prvat.
Ca urmare. legile priving drepturie consumatonion nu
Fostat 17 mai 2023 Q

Teren 1055mp, cu front stradal 77m, la 10min mers
pana la plaja

475 000 € :..cccocisn

[] promoOvEAZA (5 REACTUALIZEAZA

[ Persomna faica | [ Exvavten s inwaviien: Invavian | [ supratans w1055 m |

DESCRIERE

Regim Economic

- Folosire actuala a terenului: curti constructii

- Destinatie prin plan urbanism: case de vacantd. locuinte §i dotdri afereme
- Zone protejate: Nu

Regim Tehnic

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

- CUT: propus 3, max reg 2

~ Suprafati 1055m

- Front stradal: 77m

- Retele de wtilitii: alimentare cu apd, energie electrics, gaze
- Regim indkime: P+3E

ID: 2416063429 Vrualizad 25 p Raposteazd

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

105818 4
\3
105078
105793 .
104527 ‘
) * 101E7Y
o58aT 1 |
| > TR " . . 1 . L J
Date referitoare la teren

wr | Categorie |iowa | Suprafata .
et | folosinty |vian |~ (mp) Tarla Parceld Nr. topo Obse:ia.tli ! ieiinﬁg_ )
1| el Ipa | 1,055 - - ) l
construchi |

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-eforie-nord-
IDfXkar.html|?reason=extended search extended distance - 600 euro/mp

PRIvAT ()

& Metalgan

-

Mal ruite anuniur ale soestul varzix )

> LOCALIZARE
@ Eforie, g
Constarta ﬁ:
>
DREPTURKLE CONSUMATORILOR
kA
k3 Acest aniry a fost publicat de cMre un vanzitor povil.

Ca umare, legile privind drepturiie consumatoriics nu

Pastat 23 aprifie 2023 @

Vand teren intravilan eforie nord

650 000 €

[ proMOVEAZA REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica H Extravilan / intranilan: Intravilan H Ssmfatautﬂasmoon’FJ

DESCRIERE

Vand teren 1000 m2 . Proiect hotel. Este situat in sensul girateriu din Eforie Nord, intre str. Dorobantilor si
bulevardul Republici. Mai muke detalii la tel. 07******53

R 25578491 Vizualiziri 1538 3 Raporteard

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

Teren de vanzare EFORIE NORD
Categoria VANZAR! € TERENURI @ Intravilane
Localitate EFORIE NORD
ID 2761
Tip Teren Infravilan
Suprafata {mp} 250
Front stradal {m) 12.50
Pret /mp 335
Moneda euro
Pret total
Zona Centru
Descriere

Teren intraviten in suprafata de 250 mp amplasal in centri statiunii
Ulilitati : epa. corent electric, canalizare
Destinatii recomandate : dezvoliari profecte imobiliare

Pret 335 euroc / mp negociabil

https://www.olx.ro/d/oferta/direct-proprietar-vand-teren-300-mp-ultracentral-eforie-nord-
IDg0IsG.html?reason=extended search extended distance&isPreviewActive=08&sliderinde
x=0_400 euro/mp

Yananm

‘ﬁ-llﬂl

tusen izl

41ENERE NP 212 BRI VARZRT

B Cvse
o

[T b4

Direct proprietar vand teren 300 mp ultracentral
Eforie Nord

AWES LRI IR Ay p{"ue mﬂ‘d de 52
P T T L L
Cradars m e b shses e ol
| semrers |1 oo i oeenan et | sipramss 30 £ i o s Pigmine 14
l P T induplinexta-t] Boswndel WETHE VLLACE B
m PROMOVEAZA {3 REACTUALIZEAZA
[ Persoana fimica ‘ [ Extraviian / intraviian: intravian ! [ Supratats Uiy 300 m?

[ {P) Betano” Ingsplineste-ti Dormtele I

Descriere
leren ultracentrat Efore Nord,foarte aproape de plaja acapuico. Suprafatd 300 mp stuat (@nga Teatul ge

vara s11a 300 m de plaja Debarcader, deschidere 1145 m . POT 80%, regim de natime P+ 3. Pret X 120,000
eure.

. 135503878 Vizudizér 564 Ranoneszd

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

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



Ewwhwore + Cxodoininis

&€ GECOMEC 2003

pag. 33

i

1

Emobil
Numbs esrta funtiars: 103908
g funciard -

Exctras ofin o

| @ Taxoane

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.4. FOTO IMOBIL ANALIZAT Sl VECINATATI

Foto nr. 2

Fotonr. 3 Foto nr. 4

Fotonr. 5 Foto nr. 6

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Fotonr.7

Foto nr. 8

Foto nr. 9

Foto nr. 10

Foto nr. 11

Foto nr. 12

Ev. Teren 280 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 164, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE
EVALUARE

* ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

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

Consiliul Local Eforie,
Avand in vedere:
- Proiectul de hotarare prezentst de Primarul Orasului Eforie,
-Referatul de aprobare al Primarudui Oragului Eforie,
- Raportul DADPP,
- Avizml comisiei de specialitate a Consililulni Local Eforie,
- Prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarca executarii lucrarilor de constructii, republicata,
cu modificarile si completarile ulierioare,
- Prevederile art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul adiministrativ,
- HCL nr.145/31.07.2019, art.1 si art.3 alin.3 din anexa nr.1 la HCL nr.145/31.07.2019, privind
aprobarca metodologiei de vanzare a bunurilor imobile, proprietate privata a Orasului Eforic.
In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢, alin.(6) lit.b, precum §i a art. 139 alin. (2)
din O.U.G. or. §7/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE

Art, 1 - Se aproba oportunitatea vanzarii prin licitatie publica & terenurilor identificate in
anexa la prezenta.

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

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

Hotlirfirea a fost adoptati cu un numar de 15 voturi “pentru”, — voturi “impotriva™, din

totalul de 17 consilieri in functie.
Eforie, 22.07.2021
Nr. 159
PRESEDINTE D SEDINTA CONTRASEMNEAZA
CONSJLIER. SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE
IZET HASANLEYENT PREOTEAS# GABRIEL

&

ROMANIA, jud. Constanta, Eforic Sud, str. Progresuiui, nr. 1, tel, 0241748149, fax 0241748979
www.primariaeforie 1o

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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TA }-
[ JUDETUL CO';luS‘TE';:'L A /ZZ/

| o v omwz-b‘féﬁé aL
B e ol

Catre,

r—"__'__

\ )-'-,
Primaria Qrasului Eforii-/ I\,\’fl \’

Subsemnata Stanescu Amelia, domiciliata in Constanta , 8-dul Lapusneanu, or. 73, bl. Iv 3, sc. 8 , ap.
22, jud. Constanta, identificata cu CL. Seria KT 472342, el;iberata de politia municipiului Constanta,
proprietara a vilei Qita, situsta in Eforie Nord, B-dul Ovidiy, cu nr. Cadastral 15081, prin prezenta solicit
cumpararea diferentel da teren in suprafata de 290 mp. inscrisa in cartea funciara 103908 UAT Eforie,
conform incheierii nr. 23368/22.03.2012 a OCPI Constanta, proprietatea orasului Eforie,

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

Muitumesc pentru colaborare.

Cu consideratie,

Stanescu Ametia

01.septembrie.2015

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ﬁ"/ ’/ ”/
%/J’ L p‘,
]
b,
Catre, 1

Primaria Orasului Eforie

Subsemnata Stanescu Amelia, domiciliata in
Constanta, B-du] Lapusneanu, nr. 73,bl. Iv 3, sc. B, ap. 22, jud.
Caustanta, idetificata cu CJ. seria KT 472342, eliberat de
politia municipiului Constanta, proprietara a vilej Oita, situata
in Eforie Nord, B-dul Ovidiu, cn numarul cadastra} 118588,
inrigistrat in CF ¢y or. 15081, prin prezents solicit
Curapararea terenului aferent vilej Oita,

Anexez contractu] ce vanzare-cumparare, cy mentiunea
ca uctul este inregistrat in evidentele Primarie; Eforie.

Ya multumesc » Cut consideratie,
Stanesc elia

- . A . 3 - ¥ b
E Ielel 290 n p - LOC E’O e NO'd, bd O dIU I 6A \Jud COI Stal ta
! UtlhzatOr desemnat anana Efone', PI’OpI’IetaI’ OraS EIOI’Ie
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AxiMl

e .t

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

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

REGISTRATOR Sasu Grecu Dotin
ASISTENT REGISTRATOR Stanciu Silvia

Asupra cererfi introduse de 11 BOICYU D COSTEL privind Rectificare, si in baza documentelor atasate:

_ act normatiy nr 35/15-02-2007 ernis de CONSILIUL LOCAL EFORIE, act normativ nn

121/05-07-2011 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; act normativ nr 245/16-12-2011 emis de

CONSILIUL LOCAL EFQRIE; act administrativ nr. 9996/14-03-2012 emis de PRIMARIA EFORIE; act
normativ nr. 9995/14-03-2012 emis de PRIMARIA EFORIE;

Vazand referatul inspectorului de cadastru si/sau referatul asistentului-registrator, fiind indeplinite
conditiile prevazute la art. 4B din Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu
modificarile s completarile ulteripare, tariful de 120 lel achitat prin documentul de plata:

~chitanta nr. CT104975/22-03-2012 in suma de 120 RON,
pentru serviciul cu codul: 252,

DISPUNE

adraterea cererii ¢u privire Ja ;

- imobilul cu nr. cadastral 103908, inserls in cartea funciara 103208 UAT Eforie avand oragriezarii: Oras
Fforle In cote de 1/1 de sub B.4;

- Se noteaza actualizarea documentatier cadastrale cu grivire la rectificare limite imohit sub B.2 din
cartea funciara 103908 UAT Eforie;

Prezenta se va comuniga partilor:
Ii Boicu D Costel.

Cu drept de reexarminare in termen fe 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastrue 5

publicitate Imaniliard Cohstanta, s£ inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul- -
sef. Loy
Data solutiondril. Ragistrator, Asistent-registiator, P
Solufionata Sasu Gleeu Dorin Stanciu 2iivia - BADH
Ia data de: /. . o
02-04-2012 S :
. iV K

Data eliberhs, i i

T — I T I
— U e | (ke ndtucs’ Taeagurs St 5
* Se precizeera, awincl cant 8518 vazu), vedt indlspini=i obligatiel de piala & impozituivd prevaxut ag art. 777 e Godu! Fiscal
SocLrent care cunting date cu carsctor aersonal, protejate de prevederile Leall Nr 67772001 - Pagina 1 din

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar. Oras Eforie
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 serere 23368 _
Zoa 22 j
ua 03
! | 2012 |

AR

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA
Biroui de Cadastru gi Publicitate Imobiliara Constanta

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE

A. Partaa 1. (Foaie de avere)
CARTE PUNCIARA KR 133906
Comuna/Qras/Munlicipks . Eforic
TEREN intravitan
Adrar.a {_'Jf 8 Nuru Buleverdul Dvldlu, 1A 16A TEREN AFER:I\ V.'_F OLTA

| Qln acte:
290;
Masurate:

2

B. Partaa XI. (Foale de proprietate)

CARTE FUNCIARA NR. 1039U8
Comu ne!?La;!I_:l_g nicipus Efarie

74682 ,1 04 m 201:{ =
act normativ nr. 35, din 15.02.2007, emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE, act ! i
,normanv nr. 121/05-07-2011 emis de CONSILIYL LOCAL EFORIE; act admmlsuatw : !

an 20462/26-09-2011 2mus de PRIMARIA EFORIE: |

1
l'l intabuliare, drept_dp PROPRIETATE, dobandit prin 1ege, cota actuala 1 / 1

Sl 24 i—_"_ [P AR |

1 ORAS EFOR!E, CIF; 4617794

C. Partea IXX. (Foaie de sarcini)
CARTE FUNCIARA NR. 103908
ComunalUres Muriciplu: Eforie

F\gug prjvitodee o gpeeini o SO N &
NG SUNT ]
Dacument care congine date cu carirt:r personal, protefate de prevedeniic Legli Nr. 67772007 Pagina | din 3

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Anexa Nr. 1 la Parteal

URARTE FUNCTIARA NR. 139U
Conry ia/0ras Muvoo: Ftorie
TEREN intravilan
Adresa: Eforle Narg, Bulevardu) Ovidiu, nr 1A, TEREN AFERENT VIiLa GITA

|

o = T

{vazeos _ 20 1 o . — - ae m N - .
* syprafata este determingta in planul de pratecte Starea 70.
IR il SETALIE LINIARE TNOBI = = A s i

& = ~ ;
‘ 13 i
: 6/{-—'///-4
4 ! 17
i- 1

. + 1 103413
V)
SRR i
k .'3/ \ '
v . 363908 -
i

e | e lT—
v

—— T S

Date refaritoare la teren
2 3

[ S

| . : curt DA
constructt

Lyngime Segmente
1} Vatorila lungimilor sagmentsior

sunt obtinuke din projectit in pltan.
-.1» 'I‘ ;4.‘-“
pepin | ESRTEH . secmoant cA )
L IO .
R 3 0
L N SRR 7
4 5 2,0
L o i e
o N SR,
Tl P 6.0]
I Y 19
. A z,o_l
) 10 10.0
; e § N~ ™ =
Trocumenl care conting date £u ceracter paisonal, protefate de prevederile Legh Nr 677/2001 Pagina 2 din 3

Ev. Terer.1.290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie :
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Lungime Segmeante

1) velorile igngimilor segmentelor
sunt obtinuts din proiectie in plan.

PR | (SN gy )

! ap! 1" 12 o!
— ul o 1.0|
l 1zl 7 a3 __ 17,0
S [H
1l 15 2,0

i st T T 10,8

&+ Lyngimils sagmentelor sunt determinate in planul de prolectia Stereo 70 s} sunt rotunjite la metru.
«» s Digtanta dintre puncte sste formats din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoares 1 metru,

Certific ¢ prezentul extras coréspunde intrutotut cu pozitille In vigoare din cartea funclara originald,
phstratd de acest birou. ;
Prezentul extras de carte funciar¥ NU este valabll fa autentificarea acielor jundice de notar
iar informatiile prezentate sunt susceptibite de orice modiflcare, in conditiila legil.

S-a achitat tariful de 120 RON, chitanta nr CT104875/22-03-2012, pentrq@hgg;_cihl d¢’ publicitate
imobiliar¥ cu codul nr. 252, Eo et ol

puble,

ved {
-

=
Data solutionarii, Asietant- strator,
02/04/2012 SILVIA STACIU e

Data sliberril,
— ‘ L F: i (ramnatura;

*Suprafata este determinatd pe baza misurdtorilar topografice prin prolectie in planul de refennta st
tertilos in canformitate cu art. 32 it a) o Legea cadastrului sf a publictatt imobdiare nr, 7/1996,
si completirile uikerioare,

Document care cantine date cu caracter personal protejate de prevedertie Legl nr, §77/2001L.

<

reo 70 51au este opozabild
publicetd, cu madificlriie

Dotument cang conting date cu caracier personal, u;ugjété de prevederite Lagii Nr. 677/2001. Pagina 3 EZ;‘ 3
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PLAN DE INCADRARE IN ZONA
Adresa imobil: foc. Eforie Nord, b-dul Ovidiu or, 16A, teren aferent Vils Oita”, jud. Constania

Scars 1:2000
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$-a ceut autentificarea prezentului inscris

Contract de W@mzz@w@u@m@@é‘?@@@

Inire ;e
Societatea Comerciala “T.H.R. Marea Neagra” S.A., cu sediul in
*, Mangalia, Str.Lavrion nr.29, judetul Constanta, inregistrata OR(C sub nr.
J13/696/05.03.1991, CUY 2980547, atribut fiscal RO, reprezentata prin Director
Czneral STAN LINICA, domiciliata In Municipiul Mangalia, Str.Tepes Voda or. 14,
Judetul Constanta, in calitate de vinzitoare, pe de o parte i
STANESCU AMELIA, necasatorita, domiciliata in Municipiul Constanta,
E.dul. Al. Lapusneanu nr.73, BLLV3, Sc.B, Ap. 22, judetul Constanta, in calitate
de cumpiritor pe de alti parte, a intervenit prezentul contract ce vénzare
¢imparare i urmétoarcle conditii: -
5.C. T.H.R. Marea Neagra” S.A., prin Director General Stan Linica, vinde
d-nei. Stanescu Amelia, imobilul- constructic *Vila Qita”, situat in Eforie Nord,
B-dul. Ovidin, judetul Constanta, avand regim de inaltime P+1, in suprafaia
construita desfasurata de 156 mp., suprafata construita Ia sol de 71 mp., cu numar
cadastral 11858/, inscris in CF nr. 15081 a localitatii Eforie. :
Terenul aferent in suprafata in suprafata de 127 mp. este proprietatea orasului
E Zarie, are numar cadastral 11858 si este inscris in CF nr. 15083 a localitatii Eforie aga
ctm reiese din Incheierea nr.72198/2010 cliberata de OCP] Constania, Pentru acest
te-en societatea vanzatoare arc un drept de folosinta pe care il transmite cumparatorului
ocata cu proprietatea cONSIUCHE] ~—memnmas -—
Subserisa societate vanzatoare a dobandit imobilul-Vila Oita, in baza Ordinului
n1.154/26.04.1991 emis de Ministerul Comertului si Turismului si lista anexa la
O dinul 154/1991.-
Impreuna cu imobilul se trasmit cumparatornui si drepturile reale asupra
re zlelor elecirice si de alimentare cu apa si canalizare existente in acesta, cumparatorul
as .mandu-si obligatia de a incheia contracte in nume propriu cu furnjzorii de utilitati -
Vanzarea cumpararea are la baza Decizia C.A. nr.93/16.12.2010 s; Procesul
verbal de negocicre incheiat la data de 20.12.2010.
Subscrisa societate vanzatoare prin reprezentant declara pe proprie rispundere
¢4 somatia inscrisa in PIIl a extrasului de CF nr.83612 din 24.12.2010 eliberat de
Q.C.P.I. Constanta, va fi radiata in baza Adresei emisa de BEJ Deacu Vasile si
informeaza cumparatoarea ca Vila Oita a facyt obiectul unor dosare civile ( de
revendicare si intemeiate pe Legea 10/2001) carc au fost solutionate irevocahil in
sensul respingerii cererii de restituire in natura a Vilei Oita.oeen-.
Pretul vanzarii stabilit conform procesuluj verbal de negociere din data de
2012.2010 cste de 26.600 (donazecisisasemiisasesute) Euvo, reprezentand
echivalentul sumei de 114.066 (unasutapaisprezecemiisaizecisisase) lei, care s-a
aciitat societatii vanzatoare integral ( 42.000 1ei/21.12.2010 s; 72.066
lei 29.12.2010) asa cum reiese din cxtrasul de cont din data de 23.12.2010 si
29 12.2010. — e e
Socielatea vanzatoare prin reprezentant legal, Stan Linica, declara c
impozitele i taxele sunt achitate la 2 ajd cum rezultd §i din certificarul fiscal
nr. 18572 din 21.12.2010 eliberat de Primarta Eforie, iar de 1a accasta data trec in

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 16A, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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sarcing. cumparatorului care suportd §i cheltuiclile necesare autentificarii prezeatului
contra it de vnzare cumpérare.— I —
Predarea-primirea activulii descris mai sus se va efectua in termen de | 0 zile
de la ¢ ata autentificarii prezentului contract de vanzare CUmpararg.=----am-=-=-=mnts
Societatea vanzatoare prin reprezentantul legal, Stan Linica, consirte [z
intabularea dreptului de proprictate asupra imobilului descris in  cuprinsul Ve
- prezentulud contract pe numele cumparatorului in conditiile legislatiei in vigoare.~-= s
Transmisjunea propriettii, a folosintei si a posesiei are loc azi, data
autentificarii prezentului contract de vanzare cumpdrare, far nici o alid formaligatc.
Eu, Stan Linica, in calitate de Director General al THR Manea Neagr?‘ﬂ.
declar ca la data incheierit prezentului contract de vanzare cumparare soci;t;ﬂ anu
are dobite restante la energie clectrica si apa, fata de fumizorii de u litati ai
imob lului, socictaiea urmand sa-si achite fata de accstia si obligatiile aferente
const murilor pana la data predarii imobilului.- e mm i
Eu, Stanescu Amelia, am cumparat de S.C. T.HL.R. Marea Neagra S.A.,
irnob tul descris maij sus, pentru carc pretul a fost stabilit Ja suma de 26.600
(douznzecisisasemiisasesute) Euro, reprezentand cchivalentul sumei de 114.066
(una:utapaisprezecemiisaizecisisase) lei, pret pe care l-am achitat societatii
vanzatoare integral in contul vazatorului deschis 1a BCR Ag, Mangalia numarul
RO7IRNCB0117015163140001.
Eu, cumparaiorul, declar cd am Juat cunogtinti de situatia de fapt side drept a
smot lului ca fiind cea aratath de societatea vinzatoare si sunt de acord sa il
dobéndesc in aceste conditii.
Eu, cumparatorul, ma oblig ca, in termen de 30 de zile calendaristice de la
data serondirii prezentului contract de vénzare cumpétare, si ma prezint la organele
fiscele competente in vederea Inscrierii imobilului pe rolul fiscal.
Cheltuielile ocazionate de perfectarea prezentului contract si a operatiunilor
ulterjoare ce deriva din &l suni in sarcina cumparatorului.
Eu, cumparatoarea, am cumparat de 1a §.C. TH.R. Marea Neagra S.A. prin
repr:zentantul legal, imobilul descris anterior in aliniatele precedente, la pretul si in
conlitiile stipulate anterior, cu care sunt intrutotul de acord. -
Operatiunea de intabularc 2 prezentului contract de vanzare cumparare in
Canea Funciara, ramane in sarcina biroului notarial.
Noi, partile contractante, declaram ca Notarul Public ne-a adug la cunostinia
disg nzitiile art.1303 Cod Civil, privind seriozitatea pretutui declarat. =-n----mm--s=r
Noi, partile contractante, declaram, pe propria noastra raspundere, cunoscand
preederile legale privind fatsul in declaratii, ca am citit prezentul contract, care
repizzinta vointa noastra, iat declaratiile pe care le-am facut corespund adevarului.
Redactat §i procesat in 6 (sase) exemplare la Birou] Notarului Public Jerca
Valentin, situat in Mangalia, os. “onstantel, Bl. Py 4, parter, Judetul Constanta
azi, data autentificirii prezentului cdntract de vénzare-cumpérare.

VANZATOR, ; CUMPARATOR;
$.¢. T.H.R. Marea Neagra S.A. | | Stanescu Amelia AT

pri: Director General Stan Linic

y R \ /'
73 warea 3 1
2 ' ‘

5 NEAGRA 3
\ YN

g /!
/d F ’
Fomant? ! / / .
MAY /A .;

]
/ W

-
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’,/
e
o ROMANIA it :\
Biroul Notarului Public JERCA VALENTIN \ '
’ Jos. Constanei, BI. PY 4 parter, Mangalia, Jud. Constanta L B
" Telefon 0241/75.01.00 d. M

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.1212
ANUL 2010, L.UNA decembrie, ZYUA 30

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

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

2. STANESCU AMELIA, cetatean roman, domiciliatd in Municipiu}
Constanta, B-dul. AL Lipusneanu nr.73, BLLV3, Sc.B, Ap. 22, judetul Constanta,
icentificat cu CI seria KT nr.472342 eliberata la data de 27.11.2004 de Mun.
Constanta avind CNP 2740622131261.

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

- In temeiul art, 8, kit. b din Legea 36/1995
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

S-a perceput onorariul de 2010,04 lei (din care 389,04 lei TVA) cu facturpiohitanta
div 30.12.2010 . i
S-a incasat taxa ANCPI in valoare de 171 lej, 4

P

Notar Publie,

Red.D.M.

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 164, Jud. anstanta
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Art. 4. Se sproba venzerca prin licitatic publica a imobilului fiwmat din teren situat 1n
Orasul Efanie, localitatea Eforie Nord, bd. Ovidiu nr. 16A, in suprefata de 290 mp,
identificat cu LLE. 10290R precum i a documentatici de licitatie

Se va asigura servitute de trecere la un drum public conform Codului Civil pentru imobilul
culE 103418

At 5 Se aproba documentatia de licitatie conform HCT ne. $1 din 30.03.2023 modificatd
pin HCTL ni. 54 din 10.04.2023.

Documentatia de licitatie se va completa cu Certiticat de Urbanism care va face parte
intcgranta din accasta.

Art. 6. Sc aproba urmatoarclc :

- garantia de particapare - 10% din pretul de vanzare fans TVA

- taxa de participare - 150 lei

- taxa pentru documentatia de licitatie - 110l

Arnt. 7. In situatia in care Orasul Eforie este obligat sau pevoit sa rescumpere ucest teren
pretul de cumparare va fi cgal cu pretul vanzani lui, indiferent de cine este proprictar ia momentul
rascumpararii .

Art. 8. Prezenta hotarare va fi pusa in aplicare de Primerul Orasului Eforie prin aparatul de
specislitate.

AT, 9. Prezenia hoWrére va fi comunicatd institugiilor, autoritdjilor i persoanclor imeresate
prin grija secretarului general al oragului Eforie.

Hothriirea a fost adoptath cu un numir de ... 11.... voturi “pentie”. ..3.... votun “tmpotnve”,

din totalu! de 16 consilieri in functie.
PRESEDINTE DE SEDINFA CONTRASEMNEAZA
CONSILIER, o O M 4 o~ SECRFTAR GENERA]. ORAS EFORIE
ORBOCEA DANTEL-VICTOR "7\ PREOTEA$A GABRIEL
. it

/

ROMANTA. jud, Convtangs, Eforde Sud, 7. Brogrosulol. o= 1, e 0241 TARI49, fax 024148979, www primarisefocie.re
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ﬁ ROMANTA
IVDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr 177 din 31.07.2023
privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de GECO MLE.C. 2003 S.R.L. pentru
care s-a semnat procesul verbal de predare pnmire inregistrat cu nr. 16702 din 24.06.2023
{pozitis 4) ce stabileste valoares de pruta si a vanzarit prin licitahe publics & terenului situat in
Crasul Eforic. localitatea Eforic Nord. bd. Ovidiu nir. 16A, in suprafata de 290 mp. identificat cu
1E. 103908 precum s1 a documentafiei de licitagie

Consilivl Local Eforic,
Aviind in vedere.

- Proneciul de hotardre prezentat de Primanul oragului Eforie
- Referare] de aprobare al Pnmarutui Orasului Eforie,

Raportul de specialitate a) Direclici ADP.E;
- Raportul Serviciutui Juridic 3i Contencios Administrativ § Asistenis Sociala,
=~ Raponul Directiei Economice;
- Avizul comisio de specialitate u Consilivlw Local & {orie,
-Rapostl DLADPP, AS.DE.SJCAAS:
- Legea nr. 50199] privind autorizarca cxecutarii lucrariler de constructhi republicata. cu
modificarile si completarile uiterioare;
- Prevederile art.354 si an.355 din QUG n£.57/2019 privind Codul admnistrativ;
- Prevederile art. 363 ahin 6 din OUG nr.57/2019 pnvind Codui admimisirativ;
- H.CL. nr.145/31.07.2019, art. | =i agt. 3 alin, O din anexs § ia HCL nr $145731.07.2019 privind
aprobarca metodologie: de vanzare a bunurilor imobile proprictate privata a Orasului Eforie:
- HC.L nr. 15972207 2021 de aprohare & oportunatii vimzam pnn licitatie pullica a scestui
teren:
=~ Numarul de inventar 3331 din anexa 1 la H.C.L. nr. 38727.02.2020.
- Docomentatia cu 1E {03908,

Incheierea nr 2336822.03.2012 dispusa de OCPI pentru imobilul cu LE 103908;
- Raportul de cvaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. peniru care s-a semnat procesul
verhal de predare pnimive inregistrat cu nr 16702 din 21.06,2023 (puzitia 4} cc stabileste valoares
de pinta de 339 euro/mp fara TVA;
- HCL. ni. 108/31.05.2022 din care rezulta o valosre de scferinia pentru terenurile din zona de
imporitare A din Eforie Nord de 130 de eurovmp.

in temerul prevederilor art 129 alin. {2) hit ¢y, shin(6) lit b, procum g » ant. 139 alin. (2)
din O.U.G. nr. 5772019 privind Codul Administrativ

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evalusie intoemit de GECOMEC.
2002 S R.1. peniru care -8 semnat procesul verbal de predare primire nr. 16702 din 21.06.2023
{pozitia 4} ce stabileste valoarea de piata & a vanzarii prin licitatic publica a terenului situat in
Orasu! Elone, localitatep Eforic Nord, bd. Ovidiu nr. 16A, in suprafata de 290 mp,
identificat cu I.E. 103908 precum §i a documentatiei de licitagie

Are. 2. Raponul de evaluare (sinteza) vealwwt de GECO M.EC. 2003 SR L., din care
resulin valoarca de piata face parte integranta din prezenta hotarare conform anexei 1.

Art. 3. Sc aproba pretul minim de porure 2 vanzarii pan licitatic publica de 339 euro'mp
fora T.V.A. conform ast. 363 alin 6 din OUG nr. 5772010 pnvind Codul admvenistratn

ROMANIA, jud Conslaniy, | lovic Sod. str. Progrosulul, ne |, tel 0241748149, i 0281748975, wauw prunssiscfixicro
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Art. 4. S¢ aproba vanrarca prin liciatie publica a imebikdui format din teren situat 1n
Orasul £forie, localitates Bforie Nord, bd. Ovidiv nr. 16A, in suprafata de 290 mp,
identificat cu LE. 102908 precum 51 a documentalied de ficitatie

Se va asigura servitate de trecere Ja un drum public conform Codului Civil pentru imobihul
ou LE 103418

Art. 5S¢ aproba documentatia de hicatatie conform HCL nr. §i din 30.03.2023 modificatd
pin HCL ur. 54 din 10.04.2023.

Decumentatia de licitatie se va complets cu Centificat de Urbamism care va face parte
integranta din accasta.

An. 6. Sc aproba urmatoarcle :

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

- taxa de participare — 150 lei

- taxa pentru documentatia de hicitatie - 110 lea

Arl. 7. in situatia in care Orusul Eforie este obligit sau nevoit sa rascumpere scest teren,
pretul de cumparare va fi egal cu pretul vanzarii lui, indiferent de cine este proprictar la momentul
FRSCAIMIPATALi .

An. 8. Prezenta hotarare va fi pusa in aplicare de Primarul Orasului Eforie prin aparatul de
specialitate.

Ant. 9. Prezenta hotardre va fi comunicatd institugiilor, autoritiiilor g persoanclor interesate
prin grija seerelarului general al teagulul Eforie

Hotlirdrea & fost adoptath cu un numar de .1 L... voturi “pentru”, . 3.... volun “impotnva’,
din totalul de 16 consilicri in functie.

PRESEDINTE DE SEDINTA._ CONTRASEMNEAZA
CONSILIFR /o O M 4 ;s SECRFTAR GENERAY. ORAS EFORIE
| SICTOR 7\ PREOTEA$A GABRIEL

v\

N
/

ORBOCEA DAI:;I’

ROMANIA. jud. Convanis. Fork Sud. sir. Progresolul, r7, 1, trt 0241 748149, fax £241 748979, www primariseforic.co
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Legenda
s 100y 8130
§ e Gl s
’ -—] Lg”a ‘7 7, 3 it M -l
o] Legea 163 SO GE projecte Steres 70
Sarcind tehnica (Intersect!l cu limitele 1eghor specisie) Semnat electronic
Lagea 17, Art. 3 D
Utima actualizars & geomaetriel: 27-03.2012 -
Data 3l ore generdril; 11-08-2023 05:28
T B O TR W e ve e s e sl s s Vi s il T #ag. 3 G F)
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e Oficiul de Cadastru g Publicitate imobiark CONSTANTA

= Birou! de Cadestry gl Publicitats imobiilerli Constanta
[ T :
| EXTRAS DE PLAN CADASTRAL wawes s
pentru imobilul cu IE 103908, UAT Eforie / CONSTANTA, ™ ;’g

| Loc. Eforie Nord, Bdul. Ovidiu, Nr, 164 .:: s
Tererz 290 mp
Teren: intravilan

Categorie de folosinta(mp): Curtt Constructi’ 200mp

—— intravilan

1 Legea 17 T ————
i P L] ? » Prm

[ Legea 165
i Shitem de prolectie Stereo 70 !
TolT & i Piorm A st pols £1 A5 T SUNETD VT (0700 SeRiIC S B AT ic e T8 M Pas Biip yrimww ancl e voricacy 755, 1 B F

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

Ko cormrs 384484 |

.,; Oficiul de Cadastry gt Publickats imoblliarh CONSTANTA ok
"- Béroui da Cadastry sl Publickate imobiliarg Constants i f:: 1 n I
_ANCP] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

girvey o PENTRU INFORMARE IInﬁ"“m“

Cavte Funciar® Nr. 103908 +forie

A Partea |, Descrieres imobilulul

TEREN Intravian
Adresa; Loc. Efmhs Nord, Bokal Ovidiu, Nr. J6A, jud, Constarts, ' TEREN AFERENT VILA OITA
e, . [ 1 supratats* (mp} Obsarvatil / Referings
(M| 103908 | 290 [
B. Parten I, Proprietar] ¢ acte
Tnscriart privitoare s dreptul de propriciate gl site drepturl reale Raferings
{74682 / 04/10/2011 f
ACT NOrmaay 1w, 39, GIR § 7007 &mus g¢ CONSILIUL LOCAL EF oo, 12 1iusaT-201T
emis de CONSILIL LOCAL EFORE . act somintutratiy or, 20452{26-0&2011 emis ds PR!MMIA EFORIEY:
81 ﬁkﬁ;bu isre, drept de PROFRIETATE, dobanc:t prin Lége, cota actudla
1) ORAS EFORIE, CKF:4817794
C. Partes ill, SARCINI .
inscriert privind dazmambrimintele ﬁnptulu! e proprietate, drepturl reale Referi
. de garaniie sl sarcint e
Documant core conging dets cv [~ 4 protu t., g:“ anmm B Pagina 1 dind
Por = gl v igs {3

CAU0e e Iierman & 3¢ W ddvirsa Sy sl
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Carte Funclard Nr. 103908 Comuna/Orag/Municiply; Eforte
Anexa Nr. 1 [a Partea |
Teren e
Nr cadastral _ [Suprafata (mp)* Obsecvatil / Refarinte ]
103908 2% AJ
" Supraiats esie detaninata In planul de proiectie Stereo 70
wua
Wish1 e
:
{
i
§
- -
Date referftosre ia teren
nr | Categorie {iers | SUprsfais :
o fohﬂ'%vﬂ wer | (mp) Tada Parceld Nr. topo Observatf fReferinte
7] i i q -
1 congirpctt DA 290
Lungime Segrents
1) Valorlle lungimilor segementelor surt obtinute din prolectses In plen.
Punct Punct] Lungime sepment
sfarglt m}
1] 3 12,850
2 L) 980
3 4 12868
4 b 2004
& 8 3952/
¢ 7 26.418;
Dacioment core corgne dotn cu Coracin parsene, rOtBS 8¢ SOEeINSe Lagh O 87172001, Pogios 2ain 3
Futrase pretny GReurare gRAe 0 p/ebg #1008 Fom e worshonts 1§
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Corte Funclars Nr. 103908 Comuna/OragMuniciplu. Eforie

Punct Punct tungime

tceput] sty o
7 8l 132
[ T —— 2499
9 10, 10.157
B 1 1188y
" . 0839
12 13 18.776
1 14} T 19.881
1‘1 13. . g.‘ﬂl
1’.54‘ ‘.‘_..4-_‘ 9.858|

S Tnginlie sepAENor R, GeteTIRGES T pInT BE Troiectie Sereo 70 ¢l sunt robunyie i 1 milimecu.

-—Mammmmmmm sunt mad mic! dectt veloarms I miimetry,

Extrasui de carte funciard generat prin sistemul informatic imtegrat sl ANCP! contine Informatifie din cartea
funclard active I3 data generlirll. Acests este valabll In conditlile pravizute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu 311, 3 tin 0.U.G. nr. 4172016, exelusly in mediul eleztronic. pentru activitsy si procese
administrative previzute de legisiatis 1n vigoars, Valabilitates poate 1 extingd gl in fonm fizch a
documentului, fird semnéturd olografd. cu acceptul expres sau procedural o Institutiel pubice ort entitliti
care » solickat prezentares scestul extras.

Vertficares coractitudini gl realit3gil informatilior continute de document se poate face ia adress

warw. ancpl. rofverificace, folosing codul de verificare online disponitil In antet Codul de verificar: aste valabil
30 de zile calendaristice da 1a momentut generdril socumentulul.

Dot ¢l ors generiiii,

11082023, 09:24
Ouxce -‘M:_ ¥ Mtu_ o7 BAEOON, Probijig e e Logi Me. €77/2001. - ) Pagine 3 cin 3 o
EArBie Moy Irtp e o7 1o b pdreee sy s w Farmut o vyt A §
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARLA ORASULU! EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM

Ne /56 dain 066

Tn scopul. OPERATILNG NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA SMOBILIARA

Ca wrmare 2 cerarh sdresate de ORASUL EFONIE, cu sed ! In judeiul CONMSTANTA, orasul EFORIE jocalitaten EFORIE
SUD, stracks PROGRESULIAL, v 1, Bl -, 3¢, «, @t », 3p. -, Inregistratd La nv. 14632-8 din 06.06.2023;
Pentry imobilul: teren §i constrcti, situat in judetul CONSTANTA, oragul EFORIE, localitates EFORIE NORD, cod pogtal
905350, Bulevardul OVIDIU, ne. 16A. “TEREM AFERENT VILA OITA® s identificat prin Cartes funciarh 103908, svind e
CAD, 103908

In terneiul reglementirilor Documentatiei de urbanisen - {aza P.ULG., aprobatd prin Botérdrea Consiliulul Local Eforie
. 71/2002 51 43/2022 olc HGR ne. 52571996 cu modiicknle 5 completiaie ulericare

n cordormitate cu prevederile (gl pt, 501991 privind sutorizares executhe Sucriridor de constructi, republicatd,
cu modificlrile i compietdnle ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMA JURIDNC:
- Terenut este situat In intravilanul bocalithil Eforie Mord, oras Eforie.
- inobityl este proprietates ORAS EFORIE, domeniu privat, conform acte mantionate In extrasul de carte funciard ni. 103908
elberat sub cevere nr. 82236 /31.05.2023.
Sartinl: nu sunt.
- Reglementin extrase din documentatitle de urbanksm s amenajacea terftortulul sau din reguismentele aprobate care
mstituie un regim specisl supra imobiluhi:
- Zone protejate: se vor respecto prevedertie ort. 59 din legeo mv. 422/2001
- Interdicti temporare {definitivelde construlre: conform kgl ne. 597/2001 nis se vor execto kicrori de construire n
penoode 15mol-15 septembrie o fiecand an.

2. REGIVAR. ECONOMIC.

Terenul are categoria de folosinth actuall curfl - constructic conform exteasulue 8¢ carte funcisrs ar 103908 eltberat sub
cerere nr, 32236 /31.05.2023.

- Destinatia terenulul stabilith pan pianurite de urbenusn §i smensjarea tertosiulul aprobate: imobilul este incadrat Tn zona
HA conform PUG £fodke 51 RLU aferent.

- UTILIZARE ADMISE: Tocumnte, turlsm, alimentatie publics, comert, agrement; parterul constructi oz va fi de reguid comercial
sau slimentatie publicd cu Indlyime de minim 3,5 m.

UTILZARLINTERZISE : constructii industriale 5| depotitare; se interzice construirea say extinderea constructliior pe o fisie g2
teren de 25 m aituratd de ambele plepr 2 chi Terate intre intersectia acestara cu str, 23 August si statia CF; sunt interzise
constructil cu functioni care polueazl o orke fel sau care pun In pesicol siguranta, confortul ¢ sindtatea oamenilor § site
prevedert impuse prin RGLY.

- Terenu! face parte din zona de imporitare A

-1- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISI N Didt & 2

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

- Frooentul de ocupare a terenu’u | {POT) ~ »anim 60N
- Comtirpmu! de vtinace § terenulut (QUT) - »agim 2

- Supralats terenulus 1 290 mp din acta 5 0: MaUIAtor:

Canactesisticiie parceleloe (suprafete. dimensiunc . este intorzhd CONFUNWICa pe parcale ma it de 280 mp. Deschidenes minimd 8
parceicl pentry 3 3¢ putea oonstry: e5te G 10 m.

« Aleipmanty! terenulyi fatd de strine adiscents: sa manpre \
- Amplasarea cidinior fatd de ainiament {lnia de demarcatie Itre domeniyi pubic 5 proprietates privatd) - construct ie principale 3¢ vor
ase2a fa dliniament sau retrase fatd de acesta Cu respectaves tinolngiei frontunios existerte,

- Amplasares clicirilor fatd de miele laterale 1 postermare - Constructiie sa vor amplass in tegm de Rolate cu spati vera fmne ele, cu
respectaced Codviui Civi, ¢i 2 distantelor minime necesare interventiics in car de incendiu CONDONEt cu respactare ofivederilor Art. 3 dun
Anexa 1 3 Ordinuiyi n¢. 119/2014; fegitunie Intre constructile pringipile 3 construciiiie ce se exeand n vederes dwersificknt 3
Indunétatira ofertel WUNST0 56 vOT NediTs cu pergole sau akte detal: arhitectirsle.

- Regim de Indlime: maxim patru nivelur : Po3E ; Indimea maximd se referd s o clkdire cu inéfimes standerd » unw nivel de circd 3 rwtri.
= Aspectul exterion 8l CORSTIUCTiios ; se vor reface culoriie fatadelor constructiiior turslice § de slmantatic publicd exlstante ; 3o va promavs
numsl srhitecturd de caitate In scessti rond Acopertsul este de preferst s fie de tip Ferpantd, Irwelice cu 1S sau olene pentry
comstruciiie plind 1a Lred nivedufi ; nu este Interzid nkl terasa.

- Croulath $1 a0cese : Cireulatia Mtovehicubelor 5o realizeazd pe Buletarou! Ovidiy, Clrculatis pcton ior 3¢ realizeazs pe Bulevardud Ovidiv
o trotuareie aferente Dulevardulu: Ovidiu. Accesele auto st pietona! se realzeszs cin Bulevardul Ovigdiv. Se vor interrice amplasared
COmtroctiilor 18 0 Gutanta mal Mmare de 20 m fats de drumist pubis decs N exIRE O trecoe ligera late d2 3m fary nki un obsiscol. S¢ va
atigura cole de sevitule pertru parcels ou IE 103418

- Parcajole peoe3are 52 vor realizs In intenonu! imviel de proprietate, necesdrvl Nind raportat 1 funciiunes ce prevede un numlc mal mave
de locurs de parcare, W acord u privedertie andei 07, 5 8 RGU sprobat prin HGR ar, 525/19%6 Pentry functivn: Suristion se va asigurs 1
foc de parcare 16 3 Jocuri g Cazare I incinta parceiel

- Condifil de echipsre ediitard : zonk dapune de retele tehnico-ediltare wmm:fve cu apd, canallzave, energle wiactricd, gare natunle,
teiefonizece).

- Spblsi ibere yi spefll plantate : mf\whmsz«uanhcomwamw 6 cin HGR nr. 525/1996,

- Tenprepomicthe : Garduriie nu vor depss! IndRimea de 1,80 m sivor B ransparente 13 Fadd. Sunt intectia garduriio din materiaie oo pun
I pericol sigucants i sBoltates pletonior (shms ghimoatd, etc) Se recomandd ¢a Imprefmuitie, portlie, portalulie 53 fle adaptate
specificuls Sobrogesn. Sunt interrise gardur! mai inske de 1,30 m inchise I Rradé. La intersects Imprepmumile se vor reaizs cu 0 tepiurd
ratrasd pe alinkamentul stidafior cu minlen 3 m.

« Conform art. 30, aWn. 3, i HGR $25/1996, sunt considevate fotur! constey Sile numal loturde :
#) cufront e strade de minimum 8 m peatry clidint Ingirsize ¢ de minkmum 12 m pentry ctidinl aolate s cupiate;
D)  supeafsia minimd 3 parcedsl g 150 mp pentry clidin Ingirus2 g, respactv, de minemum 200 mp p bl penpli aotet
4 cuplate;
€] sdincime ma mare séu cel putin egals cu litimes paecelel
Regionul de actuplizare/modificare 8 documentatilior de urbanism si a regulamenteior locale aferent: nu #ste carul ;

Tecenul siquat in orasul Eforie, localitatea Eforle Nord, budevardul OVIDIU nr. 16A “TEREN AFERENT VILA OITA" In suprafatd
de 290 mp, identificas cu IE 103908 ESTE CONSTRIMBIL conform acte mentionate In extrasul de carte fundiard eliberat sub
cerere nr, 32236 /31.05.2023.

Prezentul cortificat de urbaniim poate A wtiizat In scopul dectarat pentru

VANZARE IMOBIL TEREN CU IE 103908 CONFORM H.C.L. NR. 159/27.07.2021 POZITIA 14

c«MhMMwnbcﬁMhmdmd ]
nu condurd dreptul de » eneculs hucrfr] de constructii. ]

Lmnmmmrmmuummw

In scope Perviry sutdritires emecutb bugeknilor £2 DBATNALS - €0 CONIIVR/ e desher e - SGICABATYL 50 vo Jiied M OTED!
mgmmmdm&wmnwmmml CONSTANTA - Rda Usirt w7, 25

T aplcarns Ovectives Congiviui BS/I37/CEE (Oacthe EIA) priveast sveiiosros efecialor swuanitor srolecte publice §i privaie avents madivlol, modiftcind
04 Direciiva ConsBiyld 37/10/CE ¥ prin Dirscties Com . did Teropren JOWIICL privind perticiperew pulidnii in sloborares anvand o
panori o pragrame In 1g3turi cu st 5 modicares, oo privive la pentitipares publculs i stresd 1a justife. 2 Dirortive B3/3VT/CIE § & Obraition
BRIEILCE, prins contificaid de vwedondsm s camoeth seinitantuly: sbBpaGa 60 § COMBITE MBOAIRGD rROADE fie midiu PRt £8 MSORD 1 SRDIDRN &
82 ducidd, dupd cor, Incadvrurpa/atint DOVINE) PROJCIURS Ivatsiiics pUbBIR/prrENe In DIG) Prosacrior iupvns swvalurs IMpactlor MMURTE Sapdicis

Tn aplcanes prevedericr Disecuves Connibuly SS/35T/CHE, precathurs e 2 :erdulul de madiy e geslisoord dupl emBares cwrtifeatull de
WRINEM, IS SePeneh SOCMMINCILisl partry SapOAdre hatrfios de CaRstrvcts Je InBorMes advnaints siie| puling compaignts
hMMUWNMQhMQMNQMWﬁmMIﬂ 5 poriry prodects medivhs vanbtye
eCam Ay’ 3 i, [ o o Dormaddes unos gt de veders AL 00 grivive B PRI Ivestipiel In
m::wmmmwﬂmuwv

In aceste conditii:

MmamwmwemwmmMvmﬂmnanmhmiwmﬂmmmhm
avalulrs WY 3 IVNRKIG! B Rabel AacautiY evatoll sleciier sceRes ssuprs madinlid Tn orne evindts Iliske & IvosiAS 1e v eete 2ot
20-pinkalratts 2l sy D COMpRLEItA PEARTD EIOtecpd Medivie A
hMlhmmmﬂmmmMbﬂymmmuwd«ls&w-uytwdﬂlm-t
dwaawmuws‘ strates pubiice COMPIINIS Cu PAVIE 1B MEAGIACTTS Coren: pemtre o

'-un-p--cm ok srsien COTIBTIOAS B SRLARR $7 PO POR et d0 evalinc & shciakon IRl Biuprs Med. |
I-Dll-almw;ﬁh***w#ﬂbmli;“ﬁmuammhiw*_m_m
“2- PRIMARIA ORASULUL EFORIE

CERTIFICAT DE URBANISMNR /<0 O O (05 257 %,
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3 ) 28l 2 bgdoind Suatiaat da-gs Soc. lisﬂ = !"E!‘ o ‘-5.'|m“_ah¥e; “gﬂse hﬁ"i‘ﬂi)
~— e dooumentotis-Solwied Dot duphar{d exomplaie orapnale) THTAL - DIOL. oDl
—daedieleglocerduslis siabiic prlo-certificaiud de wrbaiian
—Hobimemtirecoans [ Jpore muivrale -

fhoumslaore et Helofeminetem—

2 . : £} enhobe

—{Jaimeni. s mmgiodenggd  Ldu
it

43} avine-sd Surt peiving
§} vevwrimaten fsneendis——————f--protesiio Civio (dupe ean)—{-}- slaiitnios-populatins

abe- dadil 4

3

‘-» Auade dari Mice ale-admi l‘-;.-"' Adi Lrabe prisme whe—str
tooplai

SECRETAR G
Gabrisl PRE A

$EF,

AChUa! 13%8 B8 ......menns , COMOIM chitantei Sene/ne . ... (SCUTIT conform art. 476 din Legea nr. 227/2015 COD FISCAL)

N = -
Prezentul certificat e urbanism a fost transmis solicitantuil ditect/prinposts 1s data de L2022

. MARIA ORASULU! EFORIE
’ mmpftltmumuu /5C omob . Ob 2023

Jﬁ- L o }

Ev. Teren 290 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Ovidiu, nr. 164, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢» GECOMEC 2003

Management | Evaluare | Consultanta

RAPORT DE EVALUARE

§02.02.24/05.02.2024

- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
DE 269 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, STR. VASILE
ALECSANDRI, NR. LOTURILE 107, 175 PARTIALE, LOT
1, JUD. CONSTANTA, CP 905350, IDENTIFICAT CU L.E.
101980

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE

HCL 159/22.07.2021

FIRMA :

Membru Corporativ ',' GECONVIEC 2003
ANEVAR - Aut. 0117 et s —
EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George

Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2024

Asigurare

profesionala 1.000.000 EURO nr. 0787.171/2023-2024

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23, mun.
. = Constanta, jud. Constanta
':‘f;fjaar §°°'etat" de | Telefon: 0341 / 426.547

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

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

Scopul prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietdti imobiliare
apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str. Vasile
Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta, CP 905350, identificat cu I|.E.
101980, proprietate ce constéd in Teren intravilan cu suprafata de 269 mp.

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

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

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

Astfel, valoarea de piatd, in opinia evaluatorului, pentru pentru imobilul constand in
Teren intravilan cu suprafata de 269 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr.
Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta, CP 905350, identificat cu I.E. 101980, este:

Valoare de piata

Valoare unitard 177,00 Euro/m? 881 Ron/m?
Valoare totala 47.600 Euro 236.796 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9747 Ron/Euro — 02.02.204
Valorile nu includ TVA

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

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasilé‘ i
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA $1 COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2, CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul raportului de evaluare este vanzarea unei proprietati imobiliare apartindnd
Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale,
lot 1, Jud. Constanta, CP 905350, identificat cu I.E. 101980, proprietate ce consta in Teren
intravilan cu suprafata de 269 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr.
Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta, CP 905350, identificat cu I.E. 101980, compusa
din Teren intravilan cu suprafata de 269 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

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

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluérii este valoarea de piata.

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

“Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), Ia data
evaludrii, intre un cumpdrator hotardt si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent gi fara constrangere.”

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

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

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 05.02.2024.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 05.02.2024.

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

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 02.02.2024: 1 Euro = 4,9747 lei

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

Simbol Nume valuta 1 februarie 2024

EUR Euro 4.9747 -0.0012

1.8. NATURA $l SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1. Surse de informatii generale

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

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

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

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluata:

. HCL 159/22.07.2023 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica
a unor terenuri situate in Orasul Eforie

° HCL 178/31.07.2023 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica
a unui teren situate in Orasul Eforie

o Solicitarea inregistrata la Primaria Eforie sub nr. 28143/29.12.2020

J Contract de partaj voluntar fara sultd cu, BNP Chirata si asociatii

° Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire, Loc.
Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, loturile 107, 175 partial

® Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 02236/31.05.2023, OCPI
Constanta

° Extras de plan cadastral nr. cerere 02236/31.05.2023, OCPI Constanta

° Certificat de Urbanisn nr. 155 din 06.06.2023

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

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

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

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

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale. lot 1, Jud. Constanta
Utitizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.10. IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

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

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

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

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

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

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

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

- Se presupune ca proprictatea este in deplind concordantd cu toate
reglementarile locale, regionale si nationale privind mediul ihconjurator, 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 luata in
considerare Tn raport.

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau a proprietatii
vecine; dacé se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa contamineze, aceasta ar
putea duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluari, ca
nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea. Nu avem cunostintd de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea estimatd este bazatd pe
ipoteza ca nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnicad necesara pentru
descoperirea lor. Clientul este solicitat sd 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 sa acorde
consultanta ulterioard, sau sd depuna marturie in instantd, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

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

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

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

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

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Valoarea obtinuta a avut in vedere cele mentionate. in cazul in care ipotezele de lucru
se modifica, valoarea se va modifica corespunzator.

1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $1 PUBLICARE

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

1.12. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

o Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la
ipotezele si 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 partinitor fatad 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 obfinerii 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 ca nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

Dr. Ing. Dogarescu George

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



Q GECO MEC 2003

Maragorant | Evahare | Covsienti

pag. 8

CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1.  SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 269 mp;

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

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
n orase numara 506.458 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul
Roméniei, respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Roméaniei. 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-bulgara ce traverseaza Podisul
Dobrogei de Sud intre Ostrov (la vest) si Vama Veche (la est).

La Vest - fluviul Dunarea desparte judetul Constanta de judetele Calarasgi, 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 Mérii Negre. De la linia tarmului spre larg, 12 mile marine (echivalent cu 22 km), se
Tntinde zona apelor teritoriale roménesti stabilite conform conventiilor internationale.

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

EFORIE NORD este a doua mare
statiune a litoralului romanesc. Pozitionata la
aproximativ 12  kilometri de  municipiul
Constanta, pe drumul de legatura cu orasul
Mangalia, Eforie Nord este o statiune balneara F%
renumita atat in tara, cat si in strainatate.
Imbinarea turismului recreativ cu cel de
tratament face ca statiunea sa fie deschisa
turistilor pe durata intregului an. Bazele de
tratament din statiune atrag anual un numar
mare de turisti romani si straini, oferindu-le B2
tratamente moderne si cure folosind factorii
naturali din zona. Fiind o statiune in continua ;
expansiune, Eforie Nord isi schimba infatisarea de la an la an. Pe langa hotelurile si terasele cu
renume din statiune, apar de la un sezon la altul vile sau pensiuni, terase sau restaurante noi,
pregatite sa intampine nevoile turistilor.

ISTORIC

Istoria statiunii Eforie Nord se leaga de cea a localitatii vecine, statiunea Eforie Sud, cu
care formeaza o unitate administrativa. Piatra de temelie a statiunii a fost pusa in anul 1894,
atunci cand organizatia Eforia Spitalelor Civile din Bucuresti a construit in zona un sanatoriu

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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balneoclimateric. Cinci ani mai tarziu, alaturi de
sanatoriu se ridica, pe malul marii, prima unitate de
cazare din zona, denumita Hotel Movila (actual Hotel
Parc, Eforie Sud), iar pe malul lacului Techirghiol se
amenajeaza Baile Movila. In acest fel a luat nastere
statiunea Movila-Techirghiol. Incepand cu anul 1920 in
B zona sunt construite numeroase vile, resedinte si case
de vacanta ale elitelor vremii. De-a lungul timpului,
statiunea s-a mai numit Carmen Sylva si Vasile Roaita.
Pana in anul 1933 statiunea Eforie a apartinut de
localitatea Techirghiol.

PLAJA

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

CAZARE S| MASA

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

BAZE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA $SI VECINATATI

Zona in care se afld proprietatea este o zona median semicentrald in localitate,
preponderent rezidentiald si comerciald/turistica. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din alee de acces care face legatura cu str. Vasile Alecsandri.

Pe str. Vasile Alecsandri traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de nivel
scazut. In sezonul estival in zona traficul rutier si pietonal este mediu, la fel si poluarea fonica.

in zond sunt amplasate: spatii re2|den';|ale si turistice ce isi desfasoara activitatea
preponderent in sezonul estival.

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

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

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluata este amplasatd in zona median semicentrald a loc. Eforie Nord.
Proprietatea are deschidere la alee de acces care face legatura cu str. Vasile Alecsandri.

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

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este rezidentiala si turistica.

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

Tn concluzie amplasamentul este util si se adapteaza bine la categoria sa de folosinta.
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2.,6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este constituita din Teren intravilan cu suprafata de 269 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 neregulata si are
deschidere la alee de acces care face legatura cu str. Vasile Alecsandri.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

in urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urband median-
semicentrala a ors. Eforie Nord, intr-o zona mixta, rezidentiala /turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld Tn zona median semicentral3,
cu drumuri de acces amenajate. In zona se afla unitati de cazare si spatii comerciale, baze de
tratament si locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren fara inclinare, farad denivelari, forma geometricd neregulat3,
poluare scazuta.

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 2024.

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

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

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

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

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

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

'ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar

| _(analiza productivitatii proprietati)
Pasul 2. ¢ Delimitarea pietei specifice

... (aria pietei si aria compefitiva)

Pasul 3. Analiza cererii |
Pasul4. | 7 Analiza ofertei -

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

(conceptele penetrarii de piata) |

ey e — - I

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 urménd a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile,
precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

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

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

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

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 Metropolitana Constanta are o piata imobiliara destul de activd, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare, Cristian Imobiliare etc.
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In Loc. Eforie Nord existi ofertd redusa de terenuri libere intravilane. Zona analizata
este caracterizatad prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa 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 aprobatd de primarie se ridica peste
nivelul cererii. Oferta de terenuri amplasate Tn zona analizatd si vecinatati este prezentata in
anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

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

Informatu relevante prlvmd terenul subiect al evaludrii

' Subiect Teren intravilan - categoria de folosinta CC
“Client su utlllzator A Prlmarla Orasulw Eforle

1
|
Scop evaluare !} Informare in vederea vanzarii
i

Drept de proprietate absolut
transmis
Restrlctu de utilizare | N nu sunt
- Condltu de flnantare § numerar
| Conditidevanzare | = _ nepértinitoare
§m““— - Adresa'lm N ~ Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri
_m_'AmpIasare" o ?______ - Eforie Nord
~ Suprafata (mp) | 269 m?
Destlnatla i B intravilan
| Topograﬁa '''''''''''' __dFept
[ Forma | neregulatd
L_ Utilitati R O utilitsti la limits
B - }E;gs .“.w-_.mj____  Accesul se realizeazi din alee de acces
Deschidere g Deschiderea lotului la strada 17,6 ml
Situatia actuald a Teren intravilan, situat in zona median-semicentrala
terenulu| ~ alocalitatii Eforie Nord )
Indlcatorl urbanlst|CI Cf PUG / RLU
Vecmatatl Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vénzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, ntr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.
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Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizat3, langa sau in apropierea
terenurilor construite.

La momentul evaludrii existad ofertd la vanzare pentru imobile similare. Au fost selectate

din piata astfel de oferte si prezentate.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

ncrucis ate.

imobilului evaluat.

in vederea obtinerii de informatii relevante de piatd specifica propritéii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:

1. Planificarea - h aceasta etap# au fost evidentiate caracteristicile propritatii subiect, determinate i baza informatiitor fumizate de client,
informatii culese din surse publice de informatii si informatiilor culese in timpul inspectiei in teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitatile
disponibile, accesul, vecindtatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.
2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatjiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificari

3. Analiza - Procesul de analiz& are ca scop filtrarea informatjilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor proprit&tii imobiliare similare

4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante i are la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si
concis a informatjilor relevante identificate.
n cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea “fisei de colectare a informatiilor de piatd”, cu date si
informatii verificate $i documente, privind propriet&ti imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaludrii.
Astfel, pretut cel mai probabil a fi platit pentru imobilul evaluat are la baza informatii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatjilor, din diverse surse de
informatji, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATHLOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Sublect Comparabila A Comparabila B Comg laC obs
Suprafatd (mp) 269 370 740 250 Vezi Anexa
Pret/oferté vénzare (€/mp] = 155 216 150 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEI (tronzactie/ofertd) - ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTH LEGALE (regh e urh icd) nu sunt nu sunt nusunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITI! DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITI DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITI DE PIATA curente 7 luni 1luna 7 luni Vezi Anexa
Eforie Nord, str. V. Eforie Nord
Alecsandri, loturile 107, 175 Eforie Nord i Eforie Nord
5 str. M. Kogalniceanu ) .
LOCALIZARE partiale, lot 1 str C. Brancoveanu strTisei Vezi Anexa
SUPRAFATJA [mp) 269 370 740 250 Vezi Anexa
DESTINATIA [utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (striizi, trotuare) asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la alee acces |a strada alee acces la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati {a limitd utilitati in zona utilitati la limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE neregulatd/ 17,6 mp regulatd/deschidere 15| regulati/deschidere regulatd/ total Vezi Anexa

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

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

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

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

Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.

Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
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- Informatji privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existentd; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata imobiliara specifica; informatji care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata si adiacente se
situeaza intre 150 si 260 Euro/mp si este prezentata in anexa;

- preturile de ofertare diferd de preturile de vanzare cu cca. 5%-15%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitati, amenajari si destinatie.

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

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

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

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

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

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

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

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizérile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urmatoarele utilizéri potentiale: utilizarea curenta
(existent&), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decat cel de achizitie).

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

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

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

> Daca se determind c& CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sa gaseascad '"constructia ideald" care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

vV V V VY

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

A7

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

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

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

» CMBU se aplica la evaluarea unui teren intravilan cu suprafata de 269 mp situat n
intravilanul Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1,
Jud. Constanta, CP 905350, identificat cu 1.E. 101980, zona pentru care dispunem de
informatii de piata.

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU - teren pentru
dezvoltare/completare constructii comerciall/turistice.
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CAPITOLUL V — EVALUAREA PROPRIETATII

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

Acestea sunt:
> Metoda comparatiei directe
» Metode alternative:
e Extractia de pe piata
Extractia de pe piatéd 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 ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietétii 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 mult siguranta. in cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietatii este mai mare. Metoda alocaérii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizata n
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, insa exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

e Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei
funciare Tn valoare de piatd a terenului. Aceastd procedura este utila in cazul in care analiza
terenurilor comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor
de capitalizare. Dacd renta contractuald corespunde rentei de piata, estimarea valorii prin
aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalenta cu valoarea de piata a
dreptului real principal de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosintd -
dispozitie).

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

Y/

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

Evaluarea parcelelor dintr-un lot de teren reprezinta o sarcina obignuitd pentru evaluatorii
de proprietéti imobiliare, in timp ce analiza dezvoltarii unei parcele este o procedurad complexa.

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

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea terenului.
Atunci cénd nu existd suficiente vanzari de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatéa, alocarea $i
diferite tehnici de capitalizare a venitului. Tehnicile capitaliz&rii venitului se pot impdrti in
tehnicile capitalizarii directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si
capitalizarea rentei funciare) si tehnicile actualizérii (de exemplu, analiza fluxului de numerar
actualizat aplicata in metoda parcelérii si dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda prin comparatia vanzarilor este 0 metoda comparativd a valorii care ia in
considerare vanzari similare sau substituibile si informatiile referitoare la piatad si stabileste o
valoare prin procese de comparare.

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

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

Metodologie
Deci, evaluarea amplasamentului a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care

este cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.

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

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

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

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

S-au selectat proprietati comparabile, terenuri oferite spre tranzactionare in zona si s-
au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului). S-au facut ajustari pentru caracteristici
fizice, amplasament, utilitadti, conditiile actuale ale pietei datorita mediului economic existent.

Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afisare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparatori, preturile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. -7% mai mici decat preturile ofertate.

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

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

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

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

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

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile de
vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 7% deoarece este
ofertatd acum 7 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
2 este 1% deoarece este ofertatd acum 1 luna, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comp 3 este 7% deoarece este ofertatd acum 7 luni, la fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in Eforie Nord, str. V. Alecsandri, loturile
107, 175 partiale, lot 1. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 30% deoarece este
localizata in Eforie Nord str C. Brancoveanu, amplasament mai putin bun fata de proprietatea
subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece este localizata in
Eforie Nord str. M. Kogalniceanu, amplasament similar faté de proprietatea subiect; ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 3 este 30% deoarece este localizata in Eforie Nord

str Tisei, amplasament mai putin bun fata de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera c3 suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 269. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -1,0% deoarece are suprafata de 370 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -3,0% deoarece are suprafata de 740 mp; ajustarea luata in
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calcul pentru comparabila 3 este 0,0% deoarece are suprafata de 250 mp.

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

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

11. ACCES - Propritatea subiect are accesul la alee acces. Ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 1 este -5% deoarece are acces la strada; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece are acces alee acces; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este -5% deoarece are acces la strada.

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

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma neregulata/ 17,6 mp.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -10% deoarece are forma
regulatd/deschidere 15 ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -10% deoarece
are forma regulatad/deschidere 20 ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -10%
deoarece are forma regulata/ total deschidere 8,8 ml .

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

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

Valoare de piata

Valoare unitara 177,00 Euro/m? 881 Ron/m?

Valoare totala 47.600 Euro 236.796 RON

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9747 Ron/Euro

5.2. TEHNICA REZIDUALA

Aceasta tehnica presupune estimarea valorii terenului in care venitul din exploatare net
atribuit terenului este identificat i capitalizat pentru a produce o indicatie a contributiei terenului
la proprietatea totald. Nu a putut fi aplicata (lipsa AC). Nu s-a aplicat (exista suficiente date de
piata oferte terenuri libere)

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variantd a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extrasa
din pretul de vanzare al unei proprietdti construite, prin deducerea valorii contributiei
constructiilor. Valoarea ramasa reprezintd valoarea terenului. Nu s-a aplicat (exista suficiente
date de piata oferte terenuri libere).
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionata mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut Valoare totala - Vt
Metoda Comparatiei Directe 177 Euro/m? 47.600 Euro

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

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

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

Precizia: O precizie bun 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 ca valoarea care conduce la pretul cel mai probabil al proprietatii de
evaluat este cea rezultatd din metoda comparatiilor directe.

Astfel, valoarea de piatd in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand Tn
Teren intravilan cu suprafata de 269 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr.
Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta, CP 905350, identificat cu |.E. 101980, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 177,00 Euro/m? 881 Ron/m?
Valoare totald 47.600 Euro 236.796 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9747 Ron/Euro — 02.02.2024
Valorile nu includ TVA

Valoarea bunului evaluat a fost determinati in mod obiectiv si in conditii de
impartialitate. 2
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CAPITOLUL VIl - ANEXE

7.1.

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 269,00 370 740 250
pret oferti/vinzare (€/mp) 155,00 216,00 150,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) ofertd olerta oferta
marja de negociere (%) -7,0% -7,.0% -7,0%
marja de negociere din piata specificd (€/mp) -10,2 -15,1 -10,5
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 144,15 200,88 139,50
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 144,15 200,88 138,50
2. RESTRICTII LEGALE (reglementiri
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 144,15 200,88 139,50
3. CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp}) 0,0 0,0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 144,15 200,88 139,50
4. CONDITII DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 144,15 200,88 139,50
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 144,15 200,38 139,50
6. CONDITII DE PIATA curente 7 luni 1 luna 7 luni
cuantum ajustare (%) 7.0% 1,0% 7.0%
cuantum ajustare (€/mp) 10,1 2,0 9,8
PRET AJUSTAT (€/mp) 154,24 202,89 149,27
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
7. LOCALIZARE . :
Eforie Nord, str. V. . Eforie Nord N
Alecsandri, loturile (S M str. M. Efons N °.’d
str C. Brancoveanu str Tisei

107, 175 partiale, lot 1

Kogalniceanu

comparativ cu subiectul mai putin bun similar mai putin bun
cuantum ajustare (%) 30,0% 0,0% 30,0%
cuantum ajustare (€/mp) 46,3 0,0 44.8
PRET AJUSTAT €/mp 200.5 202,9 194,0
CARACTERISTIC| FIACE

8. SUPRAFA]'I'\ (mp) 269,00 370,00 740,00 250,00
Diferenta suprafata 101,0 471,0 -19,0
cuantum ajustare (€mp) -2 -6 0
cuantum ajustare (%) -1,00% -3,00% 0%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan . intravilan
cuantum ajustare (%) cc 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
11. ACCES la alee acces la strada alee acces ta strada
cuantum ajustare (%) -5% 0% -5%
cuantum ajustare (€/mp) -7,7 0,0 -7.5
12. UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limité utilitati in zona utilitati la limita utilitati la limita
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0

x i regulaté&/deschidere [regulaté/deschider regulata/ totat
13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE neregulats/ 17,6 mp | "S94 o= - e e
cuantum ajustare (%) -10,00% -10,00% -10,00%
cuantum ajustare (€/mp) -15 -20 -15
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FZICE (%) -16,0% -13% -10%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FZICE (€mp) -24,68 -26,38 -22,39
PRE] AJUSTAT (€¢/mp) 175,83 176,51 171,65
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 176,00 177,00 172,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 81,0€ 284 € 76,9 €
Alustare totala procentuala absoluta (%) 56%; 14,13%)| 55%|
VALOAREA DE PIATA PENTRU : 177,00 €
VALOARE DE PIATA TOTALA (EURO) : 47.600 €
VALOARE DE PIATA TOTALA (LE)) : 236.796 ei

cele mai mici ajustéri brute absolute.

Conform GEV 630/art.60, selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de Comparabila 2 care este cea mai
apropiati din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect gi asupra careia s-au efectuat

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta

Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI
(;lr: Zona Suprafata | Pret (€) Pret/mp Site Data
Eforie Nord - https://www.storia.ro/ro/ofe
1 str C-tin 370 | 57.500 155 | rta/teren-zona-grand- jan. 2023
Brancoveanu eforie-nord-IDtGOx
. hhttps://www.storia.ro/ro/of
Ef‘;rt'f '\"A‘O“’ erta/teren-eforie-nord-
2 Kog alnicean 740 | 160.000 216 | 740mp-ultracentral- lan 2024
u aproape-de-mare-
IDw5d6.html
https://www.imobiliare.ro/v
anzare-terenuri-
constructii/constanta/eforie
3 Efc;ireTti\lor_d 5 250 | 37.050 150 -nord/teren-constructii-de- ian. 2023
sei vanzare-
XADG03002?lista=547305
2&harta=1&pagina=lista&i
moidusr=233108
Eforie Nord - https://www.storia.ro/ro/ofe
zona Peco, rta/teren-eforie-nord- .
4| t5%0md e 335 | 50.000 149 | Sor o contral amplasat- ian. 2023
bd. Republicii intre-pensiuni-1D292K
Eforie Nord - https:/fwww.storia.ro/ro/oferta
str Hasdeu Jteren-eforie-nord-390-m2- .
5 colt su SO 165 intre-case-cartier-vechi-zona- TP
Lapusneanu buna-IDwSpu

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 1

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-zona-grand-eforie-nord-IDtGOx - 165 euro/mp

-? _q - :: s Marfus Baciu

Agentie
0723 609 949

i +40
! X
Alege motivul pentru contact* A
B

Introdu mesaju 1&.

Q2000

&orminiswratorid acestor date esie 5.C. OLX
Onfine Services S.R _ (Storia) mai st

TEREN ZONA GRAND EFORIE NORD 57500 £
©Q Constanta (judet), Eforie Nord, Constanta (judet), Eforie, Constanta (judet) 155 €/m?

Propune un pret
[ < Salveazaia Favorite ]
Rata estimata: Avans: Perioada imprumutului: Foloseste calculatorul de
1,692 RON /luna 42,694 RON (15%) 30 ani ' |
Prezentare generala
%, Suprafata 370m* 1. Tipteren Cere informatit
Inclinatie Cere informatif 1 Seturitate Cere informatii
Vizionare la distanta Cere informatii £ Tip vanzator agentie
Descriere

Teren in suprafesa de 370 mp.cu deschidere de 15.30 ml intre Statia Peco si Sanatoriu] Grand,ideal edificare casa de
vacenta, rezidential pensiune erc.Zona in pling dezvoltare cu acces catre iogte Taciinarie oferie de zatiunes EFORIE NORD,

Particularitati

infrastructura electricitate, canalizare, apa curenta, acces pavat
Comoditati conducta de gaze naturale

Caracteristici apa curenta, acces - drum asfaltat

Securitate fzra

M utin “ara ~fc

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 2

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-740mp-uliracentral-aproape-de-mare-
IDw5d6.html 216 euro/mp

Oevanzare w» Deinchirial v Ansamibluri rezidentiaie «  Componii »  Creditare & Contai meu Adauga anung

.& OnfineRealEstate SRL.  Arwcs toste snunmpuriic

4 Tnapoilalistd | Terenuride vanzare » Constanta » Eforie > Teren Eforie Nord 740mp Ultracentral aproape de mare

onlineReslEstate S.RL.

Agentie
0725 717 757

+40

Am nevele de mai multe infor.. v

Sunt interesat(§) de acest teren de
wvanzare §i a§ vrea s& fac o vizicnare.
Astept cu interes réspunsul dvs
Multumesc!

Adrrinistratorut acestor date este S.C. OLX
Online Services S R.L. (Storis) mal mule

Teren Eforie Nord 740mp Ultracentral aproape de mare 160 000 €
- Trimite mesajul

Propune un pret
Teren Eforie Nord 740mp Ultracentral aproape de mare 160 000 € =y 4
@ Eforie, Constanta 216 /2 Trimite mesajul
Propune un preg
Rata estimatd: Avans; Pericada imprumutului: Foloseste calculatorul de Raporteazd
3.946 RON /luna 118.800 RON (15%) 30 ant credite
Agentie Imobltiard
Prezentare generalé OnlineRealEstate S.R.L.
Ry Suprafats utils 740 m* Tip teren cere informatil @
@ Locatie urbana Dimensiuni Cere informatii o b erAnti e al s v
Vizionare la distanga Cere informatii A Tipvanzitor agentie 0725717757
Romania, Eforie Sud, Eforie, Constanta
{localitate)
Descriere

Fret fix 160mt eurc |

Teren Eforie Nord 740mp Ultracentral aproape de mare, la 2 minute de centrul statiunii, deschidere 20m, toate utilitatile, ideal
constructie bloc locuinte, pansiune, hotel t

COMISION AGENTIE 2%

Vizionarea se face in urma semnarii unui contract de vizionare !

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Orag Eforie
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Comparabila 3

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

vanzare-XADG03002?lista=5473052&harta=1&pagina=lista&imoidusr=233108 - 151 euro/mp

str. Tisei

Teren 250mp in Eforie Nord

Velzihartd

“?‘ Proprietate intermenstd exciussy

L

Specificatii
£ Anung: XADGO3002
Suprafata toreny:

Clasificare teven:
Front stradal:

Nr. fronturi:
Notite

unuTATI

Apa
Canalizare
Gaz

Curent
Utilitati in zona

DESTINATIE

rezidential
devacanta

3

247 mp
constructii
intravilan

88m

ALTE DETALH ZONA

Amenajare strazi: asfaltate

ALTECARACTERISTIC

Lasosea
Acces auto

Teren imprejmuit

ALTE DETALN PRET

Comision: 2%

AT Facebook.

37.050€

o 0772147 975
Apelsara atuem

Diaconu Sorin
GAREALESTATE ()

. Trunute mesay

Trimite linkul unul prieten pe:

© f

8 £

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Imobil
Nurde cae funciard 105960
>

& Tracatocare m

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Alte oferte:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-335mp-central-amplasat-intre-pensiuni-ID292K

OnlineRealEstate §.R.L.
Agentie
0725717757

+40

Alege motivul pentry contact® w

Intradu mesajul tau

072000

Ldministraronl acestor date este S.C, OLY
Online Services S.A.L {Storia) mai muly

Teren Eforie Nord 335mp Central amplasat intre pensiuni 50 000 €
9 Constanta (judet), Eforie Nord, Constanta (judet), Eforie, Constanta (judet) 143 &m?

Propune un pret

I 2 Salveaza la Favorite ]

Rata estimata: Avans: Perioads imprumintului: Foloseste calculatorul de

1.471 RON fluna 37.125 RON {15%) 30 ani credite
Prezentare generala
®y Suprafsta 335 m? 1 Tipteren teren intravilan
1 Indinatie plai = Securitate Cere informatii

Vizionare la distania Cere informatii & Tip vanzator agentie

Descriere

OFERTA PROMO - (utilitati, aproape d2 mare)

Teren Eforie Nord 335mp, zona Peco, 1a 20m de Bulevardul Republicil, situat intre doua pensiuni, toate utilitatiie la strada, zona
centrala aproape de mare.

Terenul are o deschidere de 13.5m, se poate vinde si intreg 670mp cu deschidere 27m la pretul de 100mii euro, este ideal

construirii unei pensiuni wiristice. Pretul este fix !

COMISION AGENTIE 2%

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-390-m2-intre-case-cartier-vechi-zona-buna-
IDwSpu 165 euro/mp

N lullanrusescu
Agenie
0724 852276

+40

Sunt interesat de aceasts proprietate
5l 25 Do 55 ootin el rwilee
informiati] Insinte de a efactun o vizita,
Multumesc!

120 2000
AdmyisTraton. acestor cate exte 5.C OLX
0O~ g Serwqes 5 R.L {Stovial mai mutt

Teren Eforie Nord 380 m2, intre case, cartier vechi, zona buna

64350 €
Q Constanta (judet), Eforie Nord, Constanta (judet), Eforie, Constanta (judet) N
[ Q@ Salvati anurngul ]
Rata estimata: Avans. Perioada imprunmtLiul: Foloseste calculatorul de
1893 RON /luna 47.750 RON {15%) 30ani aedite .
Raporteazd
Prezentare generala
Ry Suprafaid 390 m? Tip teren Cere informatii
Locatie Cere informatii Dimensiuni Cere informatii
Vizionare la distantd Cere informatii A Tip vanzétor agentie
Descriere

Propriztar, vand teren intravilan in Eforie Nord, 383,45 m2, str. Hasdeu colt cu str. Lapusneanu.Terenul 2ste intre case, toate

utillizatite (gaze, canalizare, curent, apa, CATV) sunt la strada. Zona foarte bung pentru constructia de locuinta personala sau £asa
devacanta

v
%
)
%
@
Y 2
A/ %
% . d
% _\‘> %‘!— Laskm-
?Wﬂa
se
g®? A4 '
" ) oin
Varsatom 5\(34‘1 b '{:
S\ﬂ‘““s"‘ g"&
L3
su-"‘.m"
- sv,x\w‘

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. AMPLASAMENT

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.4. FOTO IMOBIL ANALIZAT S| VECINATATI

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie
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Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
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Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE
EVALUARE

* ROMANIA
“ JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

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

Consiliul Local Eforie,
Avand in vedere:
- Proiectul de hotarare prezentat de Primarul Orasului Eforic,
-Referatul de aprobare al Primarului Oragulni Eforie,
- Raportul DADPP,
- Avizul comisiei de specialitate a Consililutui Local Eforie,
- Prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare,
- Prevederile art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul adiministrativ,
- HCL nr.145/31.07.2019, art.1 &i art.3 alin.3 din anexa nr.1 1a HCL nr.145/31.07.2019, privind
aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile, proprietate privata a Orasului Eforie.
In temeiul prevederilor art. 129 alin, (2) lit. ¢, alin.(6) lit.b, precum si a art. 139 alin. (2)
din O.U.G. or. 57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE

Art. 1 ~ S¢ aproba oportunitatea vanzarii prin licitatie publica a terenurilor identificate fn
anexa la prezenta.

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

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

Hotlirdrea a fost adoptati cu un numar de 15 voturi “pentru”, ~ voturi “impotriva®, din

totalul de 17 consilieri tn functie.
Eforie, 22.07.2021
Nr. 159
PRESEDINTE DE SERINTA CONTRASEMNEAZA
CONSIIBE. - SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE
IZET HASANLEYENT -7 PREOTEASA (GABRIEL
= ") > -, AN

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

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primé&ria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Catre, Hﬁ »2

PRIMARIA ORASULUI EFORIE

Emitent: SC STAR 95 SRL
In atentia: d-lui Primar Robert Serban
Referitor: teren in suprafata de 269 mp aferent activului Pensiunea Roxana —

Eforie Nord ; ;
i 9

2843 |

Domnule Primar, 19 12 Z:?_%

=

SC Star 95 SRL, cu sediul in Eforie Nord, B-dul Republicii — Restaurant
Central, Jud. Constanta, inmatriculata la ORC sub nr. J 13/959/1995, CUI RO
7161896, reprezentata legal prin Cozma Georgeta in calitate de Administrator,
formuleaza prezenta:

CERERE

de cumparare a terenului in suprafata de 269 mp aferent activului Pensiunea
Roxana din Eforie Nord, activ detinut in proprietate de societatea noastra.

De la momentul achiztionarii activului Pensiunea Roxana si pana in
prezent societatea noastra a cumparat de la Orasul Eforie atat terenul aferent
activului cat si terenul limitrof acestuia, teren necesar derularii activitatii
noastre,

Aratam ca la momentu] la care am cumparat terenul de la Orasul Eforie,
suprafata de 269 mp era afectata de un litigiu, motiv pentru care nu a putut fi
instarinata. Astfel, la data de 25.04.2008 a fost incheiat contractul de partaj
voluntar prin care Orasul Eforie a luat in deplina proprietate si posesie suprafata
de teren de 269 mp invecinat la sud, est si vest cu SC Star 95 SRL, iar socictatea
noastra a luat in proprietate si posesie suprafata de 1253 mp.

Inirucat la acest moment, terenul in suprafata de 269 mp este liber de
sarcini si el intregeste proprietatea noastra, fiindu-ne necesar pentru a ne derula’
in bune conditii activitatea turistica, va rugam sa aprobati vanzarea lui.

Anexam;

- confract de partaj voluntar

- extras de carte funciara pentru teren

Cu consideratie, m
Georgeta Cozma /57 v 23

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
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S-a solicitat autentificarea prezentului act:

CONTRACT DE _PARTAJ -VOLUNTAR
FARA SULTA

Intre:
Sud, orag Eforie, str. Progresulwi nr.1, judeful Constanta, cod de inregistrare R
de PRIMAR ION - OVIDIU BRMLCHU. validat prin sentinta civily nr. 6586/24.06.2004,

pronuntatd de Judecsteria Constanta in dosarul civil nr. 5656/2004, care gi-a delegat
atrbuile doamnei AVRAM RAMONA — MIHAELA, domicitiats in Constanta, str.

2. S.C."STAR'85"S.R.L., cu'sediul In iocalitatea Eforie Nord, b-<iul Republicii —

Restaurant Central, judetul Constanta, J13/859/1995, CUI RO 7161886, prin asociat i
administrator COZMA GEORGETA, domicifiata In municipiul Constanta, str.Unirii nr.70,

. blD, seF, et1, ap7s, judeful Constanta, posesoarea a Gl seda KT

nr 313887/08.12.2002, Polifia Constanta, CNP 2691019133105, pe de alts parte, a
ssacas VAN Prozentiib— =

CONTRACT DE PARTAJ
VOLUNTAR FARA SULTA
privind
- N Vil / rafati de 1531.09 m.p. conform acts
m.p. con su r ca situst in locali Eforie Nord
da Vasile sandri, loturjle 107, 175 pa udetul stan
fl .

syciiital, iV 5; Iz nord-alee acces, ia sud-8

str.Vasile Alecsandy|, Ja vest-S.C.""STAF B5"S.R.L.
Noi, partila, am dobandit imabilyl asifel:

~subscrisa S.C.”STAR'95"S.R.L. am dobandit terenu) suprafaid de 1269,67

Mo, pEn cumpdrare de la Orasul Eforie conform Contractelor de vénzare-cumparare
autentificate sub nr.62/14.01.2005 ia Biroul Notarylui Public Mariana Lambrino din

Public Dumitru Vechiy din Constanfa -sediu secundar Eforie Sud (pentru suprafata de
~23,12 m.p.), rectificat conform Inchejerii nr.6024/28.11.2007 a aceluiasi biroy notarial,
iar constructiile C1 sl C3 conform Contractuiui de Vanzare-cumpérare autentificat sub
nr.226/28.01.2004 ja Biroul notarulyi Public Bramrﬁanm-ﬂumm din Constanta,

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
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Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 1

sonform Incheierii  nr.1737/24.05.2004 a acejuiagi birou nolarial,
S.C."EFORIE"S.A. cu sediul In Eforie Nord, judeful Constanta;
.u'sul ORASUL EFORIE detin in proprietate restul de 269 m.p. teren ce
.fave parte din domeniui privat a! localit#tii conform Legii nr. 1871991 si astfel cum rezults
“din HCL nr. 36/15.02.2007. , -
g Partajul are la baza cenificatele fiscale nr.12735/25.04.2008 i
nr.12743/25.04.2008 eliberat de Primaria Eforie, din care rezults o3 imobilul ce face
obiectul partajului este n circuitul civil, are taxele §i impozitele achitate la zi i extrasul
-de carte funciard nr.32093/25.04.2008 eliberat de Biroul de Cadastru $i Publicitate
Imobiliars Constanta, din care rezulth ci Imobitu! ests liber de sarcini.
Partajul se efectuesza astlel: -
I. Subscrisul, ORASUL EFORIE, prin reprezentant, fau in depliné proprietate si
posesie LOTUL 1 compus din teren intravilan in suprafati de 269,00 m.p,,
identificat cu numdrul cadastral 10788, Tnvecinat cu: la nord-alee acces, la sud-
S.C."STAR'96"S.R.L., Ia est- §.C."STAR'95"S.R.L., la vest- S.C.78TARB5"S.R.L.-~
. Subscrisa, 8.C."STAR'95"S.R.L., prin reprezentant, iau In depling
mronrietate gl posesie LOTUL 2 compus din teren intravilan in suprafati de
1253,00 m.p., pe care se afla constructiile proprietatea mea Identificate cy ¢
iertificat cu -vila P+2E, cu o suprafaii construits la sol de 584,00 m.p. gi
eupraiayi uesfagurati de 1782 m.p. gi C3-terasd cu o suprafatd construitd de 38,00
m.p., Identificat cu numinul cadastral 10787, Invecinat cu: la nord-alee acces, la
sud- S.C."STAR'9S”S.RL., [la est- str.Vasile Alecsandr, ia vest
$.C."STAR'95”S.R L. gi Consiliul local.
imobilul ce se partajeazi nu are sarcini, nu a trecut in propristatea statului n
baza vreunui act normativ.
Noi, partile, evaludm terenul la suma de 311,600 lel (trel sute unsprezece mil
rage sute lel) in vederea taodri.
iaxele clire stat sunt achMtats la =i iar cele necesame peniru redactarea si
autentificarea prezentului act sunt suportate de catre partite partajante.
Noi, pérfile partajante, Imputemicim Biroul Notarial Borung Chirafa 5i Ascciatii
din Constana, ca n conditiile Legii nr. 7/1996 gi & Regulamentului aprobat prin Ordinul
Ministrului Justifiel nr.2371/C/1997, s4 Indepiineascs formalititile legale privind
Inscriarea dreptulisi nostru de proprietate asupra Yoturilor formate Cartea Funciari,.—
Noi, partile ne obligam s& indeplinim formalititie privind declararea la organele
fiscale a prezentului act.
wailat g dactilografiat Tn 8 exemplare originale azi data autsntificarii, la
BIROUL NOTARIAL BORUNA CHIRATA $t ASOCIATH cu sediul In Constanta, str Grivita
nr.1. :

PART! PARTAJANTE ,

URASUL EFORIE S.C"STAR'$S"S.R.L.
reprezentat prin
Primar Briiilolu lon Ovidiu prin ..
asociat §i administrator .
Reprezentat de Consilier Juridic £
Y ogTAR 38

TEL

%
COZMA GEORGETA

Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CU PROPUNEREA DE DEZLIPIRE
SCARA 1: 500

ruAnN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A lMOBIil_JLUI

| Nr.cadastral| Suprafata masurata (mp)

Adresa imobhil

|| 10535 1522.00

Eforie Nord, Str. Vesile Alecsandri loturile 107,175 part

|| Carica Funcieranr. | 2083 |

UA.T.

 EFQRIE

.

jale |

—

" - Tabel de miscare parcelara pentru dezlipire imobil
Situatiz scaaly S ]
{ inairae de declipire ) (e deripe)
- aaaiall Mogoea de . ", N
I F 2 { {mp) | ?‘M Demtriores imobilyiui N, et S_-m_uﬁ:li: Cmﬂ: Descrieres imobiuli
: ” =
0535 | 15200 | ce k%6 269.00 Ce LoT1
X i loH¥ | 125300 Ce torz |
' | Towl | 1522.00 =
. =
j o™ OFKIL O CADASTAU R FUBLOTATE 4, w12
- FPFﬂM?XtS Numa §i Prangme; C}W GapiEl,
T Funcrin:COH, ALIEE: G, -
‘ '}@ R o TINUY &5, DU
i

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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’ Oficlul de Cadustsu 51 Publicitate Imobiard CONSTANTA Jrcewe s _0a2i
: | Biroul de Cadastru ¢l Pubiicate imobitiard Contants hzx; 3
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA TP il
L D e PENTRU INPORMARE “ﬁm
Carte Funclerd Wr. 101880 Eforie I
A, Parted I. Dascrisrea imobliulu} TR o
- CF vechi:

TEREN intravilan Nr. cadastral vechl: 10788

Adress: Loc. Eforfe Nord, Str Vasiie Alecsandri, Nr, LOTURILE 107.175 partiate, Lot 1, ,ud. Constants

g,’t‘“"““‘"" "’Q Suprafate® (mp) | Obasrvati! / Referints

M 101080 269 N i -

- B, Partea I1. Proprietari § acts B
mmnumrumamwm faferinte T

32250 7 25/ 25/04/2008 -

Emimemdr i 1220, din 25/04;2608 ema de BNFESHORA Todress 122132158 3008 émis dE o0
Se ‘hnnuu.. "Eiifi"n’ funclara nr. 12256 » unitat: sdrinistraty Al !
terRtoriale Eforie , care cuprinde Imobitul cu numand cadestrel 10786,

| po 'oescris ia PUATY, rezultat din dezmembrares imobliutul cu numanl’
cadastral 10535 / CU nuMar cadastral hartle 1108 din cartea funclars
{;‘u 2033 » acelalas! unkat] administrativ teritoriale. ., debandit prin fars

3 810 tnubwm drept de PROPRIETATE, cobanc:t prin PARTA), coke actiala &

n ORASIA, EFORE ) o I
o C. Partea 1il. SARCINI .

Inacrient privind dezmembrimintels dreptuid oe de proprietate, dreptur! resie T

reowT de garsntie 5i sarcind L - ""-’"“_" ’“__ - _}

e

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
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Carte Funciard Nr. 101880 Comuna/Oras/Municiplu: Eforfe

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren - -
Nr cadastral  [Suprefata (mp)*| Obssrvati! / Referinte
101980 269
"Supralata este determnaca In planul de oro’ectie Stereo 70.
DETALN LINIARE 1MOBIL :
) bl ||
WS-
L
Wieso 4
. nYn
\2.
27\
1TRe 4
3/
\ \
/ ?
Date refaritosre I8 teren
e | Cat vern | Suprstats .
°,‘| P sl ] g o Tara Parceld | Nr.topo Obwarvagt / Referinge
eur 269 | . |
} quéanmﬂi 1 . } —— 4
Lungims Segmants
1) Veloriie inginmiior segmentsior sunt cbtinuts din protectie I pisn.
Punct]  Punct| Lungime segmant:
noaput;  STNER| ()
1 2 . __14!52
27 8 3848
Ty Al 3388,
[ ) 5 8.632
- 8| B 3.226
f s T 483

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
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Carte Funciars Nr. 101 239 MMD&I Eforie

g —
Lmq Ml _,Limm e
1§ 7860,
B K . taeet

9 10 8.98

10 o 3482

1" 12, T {7.628

.' 12 1B 8.244
B T 13.303
BT T 4588

- s wbrmmmwwmdaimmm 70§ sunt rotunjits is 1 mAlneiny,
wmm;mmhmmmm«mwmmmmtmmm.

Extrasy! ge carte funclerd ganerat prin sistemut informatic Integrat al ANCP contiae informatitie oin cartes
funclark active ia data ganeriril. Acesta este valabll in condiilie previizute de art. 7 din Legea nv. 4552001,
coroborst cu art. 3 din O.U.G. 1w, 4172016, extiusiv In mediul electronic, pantru activititl ¢l procese
administrative pravizuta de 'esgisiatia In vigosre, Valabitates poate f! extinss §! in forma fizick »
documentulul, firk semnbturd olograf, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice orl entitiy
care o 3oficitat prezentsnes scestul extras,

Verificerea corectituding $i realitifif informaduitor conyinute de document s& poate face la adresa
www.encpl.rofverificare, folosing codul de verificare online ditponibll In antet. Codu! de varificare aste valabil
30 de Zia calendaristice da Ja momentu! generiirll documantulul.

Deta ¢! ore peneridl,
31X03%/2023, 10:19

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
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" : Onclul de Cadastru gl Publicttate Imobliisr CONSTANTA
: Blroul de Cadastru § Publicitate Imoblilar Constonts

EXTRAS DE PLAN CADASTRAL ' Nrewsrs 139
pentru imobilul cu IE 101980, UAT Elorle / CONSTANTA, (o 3
Loc, Eforfe Nord, Str, Vasiie Alecsandri, Nr, LOTURILE b s
107,175 partfale, Lot 1

Taten: 269 mp

Terwn: intravilen

Catugorie de folosinte{mp): Curtl Constructi! 269mp

Plan delaliu

= i i

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
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Plan de ansambiu

Legenda
e {4t-gdlan
X e xm . mpe
[-———j Leg“? th a Lo iy
T Legea 165 Sketem de profecie Steres ¢
Sarcind tehnice (indersectl cu Hmitele feg o spaciale) Semnat elecoonic
iegea 17, A3 O
Uitima actuelizsre 3 geomatriel: 23-04-2008
Duts ! o generdif: 31-03-2023 10:24
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM

w__ /55 an % 06 202

Tn scopul. OPERATIUM] NOTARIALE PRIVIND ORCULATIA MAOBIIARA

Ca urmare » careri adeespte de ORASUL EFORIE, cu sediul In judetul CONSTANTA. orasul EFORIE localitates EFORIE
SUD. strads PROGRESULUN, nv. 1, bl -, 5¢. -, ot -, ap. -, bregistrath b rw. 14632-7 din 06.06.2023;
Pentru Imobilul. teren §i constructh, situst In judetul CONSTANTA, oragul EFORKE, localitatea EFORIE NORD, cod poytal
905350, Strads VASRE ALECSANDRI, ne. LOTURILE 107, 175 PARTIALE, LOT 1, PARCELAREA EFORIA SPITALELOR CIVILE
BUCURESTY, sau sdentificat prin Cartea funciard 101980, avind ne CAD, 101980

In temeiul reglemantbnior Documentatiel de urbanivm - faza P.U.G., aprobath prin Hothrires Consiliuks Local Eforie
. TR/2002 51 43/2022 ple HOR nr. 525/1996 cu modificksile 3 completinie ultenoare

hwﬂammicwpmm_mlmmamﬁwmummm
cu modificirile §i completdrile ulteriodre,

SE CERTIFICA:

1. REGIMIUL. JURIDIC:
» Tevernd este situat in detravilenut tocalttiitil Efore Novd, oras Eforie,
“inobelal este proprietstes ORAS EFORIE, domeniu privat, conform scie mentionate In extrasul de carte funciacd ne. 101900
el'berat sub cerece ne, 82236 /31.05.2023.
Sarcink: nu sunt.
- Reglementan extrase din documentatiile de wrbanism 5t amenajares teritoriuki sau din regulamentele aprobste care
nstitule un regim special asupea imobilulil:
- Zone protejate: se vor respecto prevedenile ort. 59 din legeo nr. 422/2001

Interdictik temporane {definitive)de construice: conform kegii nv., 597/2001 nu e vor executa lucran de construire in

periooads 15mal-15 septembrie o flecorid on

2. REGIAR. ECONOMIC:

Terenul are categoria de folosints actuatd curtl = constructil conform extrasului de carte funclard or. 101580 eliberat sub
cereve ne. §2236 /33.05.2023.
- Destinaila terenului stabllith prin planuriie ¢¢ urbanksm sl amenajarea teritodulol aorobate: imobilul este Incadrat n zond
A conform PUG Eforle 51 ALU aferent.
» UTILIZAR) ADMISE: loculnie, turism, alimentapie publicd, comed, sgrement; parterul constructlilor va fi de regull comerdal
s3u abmentatie publicd cu indtime de minim 3,5 m.
- UTILIZARY INTERZISE: constructll industrisle 3 depozitare; se interzice construires sau extinderea construciilor pe o (hsia de
teren de 25 m aliturath de ambele pleti a c3ii ferate Intre Intersectia acestela cu str, 23 August ¢ statia CF; sunt interzise
constructil cu function! care polueazd In orice fel sau cave pun Tn pericol sigwranta, confortul §i sintatea camenilor §i akte
preveder impuse prin RGU.
- Terenid face pacte din zona de impoziiare B

-1- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CEATIFICAT OF ysgawsin. /55 i G 06 025

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
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3. REGIMIUL TERNIC j
- Pracentul de ocupare & terenw’ui (POT) ~ maxim E0%
- Coaficientut de utilzare 9 terenail (CUT] - mexim 2 LY
- Suprafats terenulut - 269 mp [269,70mp cordorm H.C.L. ar, 158722 07.2021).
- Cardctaristicila parceleion [suprsfete, dimensiuni) s este Interzisd comtruires pw pancele mut mici 62 250 mp. Deschidered minimé 3
parcelel pentry § 3¢ pites construl este 8¢ 10 m. Y
- Ainismantul terenuiul fath de stririle sdiscente: se menjine. \
- Amplassrea ciidiriior fath de aknlament {linis de demarcatia Intre domeniud public §i propristates privatd] - constructiie peincipale se vor \
apeza fe plinkamem sau retrase fath de scests cu respectaned tipologhe: fromuriior exdstente.
« Arnglasaced cticinior fath de limatele latetale 5 postencare @ Comtructine se vor ampless Tn regim de i2013%¢ Cu SPtN vertiintre ele, cu
cespactares Codulul Chvl, 5i a distantator neinime necrsang interventilioe o caz de incendius corcborat cu respectanes pravedertion Art. 3 din
Anaa 1 a Ordingdol rr. 115/2014; legituriie Intre constructile principsle ¢ constructilie ce s& executs In vedetes diversifichell ¢t
Inbundtiitici ofertel turistion 3¢ vor realiza cu pergole sau alte detabl achteciunale,
« Rogam de IBiene: maxim patry nevetun : P43E ; Indltimea maxim) sq referd 1o o clidive tu ndfimea standard 8 unu nivel de cires 3 metd
« Agpactul exterior 3 construct 57 : ¢ vor reface culorie fatadelor constructiior tudstice f de almentate publicd existente ;s va promove
oumat arhecturd de caliate T aceastd 7ond. Acopensul este de prefenat si fe de tp srpamtd, bvelte cu Tiglh sau olsne pentru
constructile ping s tres vzl ; nu este inTevTish nici terasa.

« Chrculatll 1 3ccase @ Accesul l imobil va fi posdil numal oy respectacta prevadentior at. 25 siart. 26 din HGR ac. S25/1996. S vor intarice
amplasacea constructtior & o Astants mas mare de 20 m fata de droml pUBic daCE KU ExBLa O trecere Bbera hita de 3m (are nic un
obstacot

- Parcajate neceiare s4 vor resiiza I Intevionul fenite] de propeietate, necesarul find raportat s funciiunes on praveds un numds mei mare
de looart de parcare, In 3cord ou prevederde anexel 1w, S 3 RGU aprobat prin HGR nr. 525/1996. Perkiy function! turistice se va ssiguea 1
Joc de parcare ja 3 locur: de cazare W inginta parcedel,
~ Condyi de echipare @il tard : 2003 Gispune de retele tehaico-ediitare {alomentare cu aps, canalizane, enengie edectrics, gare natursle,
telefonizare)
- Spath Loere st spat: plantate 1 vor 1 previzute spat verr! §i plantate In confortwitate cu snexa or, & din HGR ne. S25/1996.
« Imprejmuinte : Gardurile nu vor depd Inditimes de 1,80 m 5 vor fi trensparente La fagads. Sunt imterzise gardunie din materdsie ot pun
in pericol sgurangs §i sinktates petoniior (s3rmd ghimpatd, #tc.} Se recomand < Irnpregmudrile, porjile, portadunie si fie edeptate
spacificulul dobrogean. Sunt Interzise gardurt mal Inalte de 1,30 m Inchise 12 stradd. La intersactil mprejmuiciie 5o vor realizs cu 0 tegiturd
netrasi pe shindamentil strizilor cu minim 3 m
- Condorm act. 30, alio. 3, ¢in HGR 5251996, surmt considerate loturl construbite numsi lotunile <

a)  cufront b strada de minimum § m pentry chidind Ingruite ¢ de minanum 12 m pentru clidin brolste sau cuplate;

b} suprafata minima & parotiet de 150 mp pentry ckidid Tngirw2e §, respectiv, de minknum 200 mp pentry dlidil amplasate Leodst

3y coplate,

o) addncima ma mare sau cel putin egala ou Htimes paroele:

Regimul de actualizare/modificare 3 documentatillor de urbanism si » regulamenteior locale aferent: nu este caul;

Tevenul situat in orasuk Eforie, localitatea Eforie Nord, strada VASILE ALECSANDRI ne. LOTURRRE 107, 175 PARTIALE, LOT 1
PARCELAREA EFORIA SPITALELOR OVILE BUCURESTI, In supeafall de 269 mp (269,70mp conform K.C.L. ne. 159/22.07,.2021),
identificat oy IE 101960 N ESTE CONSTRINBIL conform acte mentlonate In extrasul de carte fundiar eliberat sub cerere ni.
82236 /31.05.2023.

Prerentul certificat de wbanism poate i wtilizat In scopul dectarat pentry

VANZARE IMOBIL TEREN CU IE 101980 CONFORM H.C.L. NR. 159/27.07.2021 POZITIA 18

Cortificatul de wrbenism v ting oc de sutorizetie de construive/desfiingare o

e confert dreptul de » enecuts hacrilel de constructil.
4. OBUGATE ALE TITULARULUN CERMAICATILLI DE URBANISM:
T 500008 0lbacd S BO0em 01 PERtTy DBIriEaren SupCutin Macrdnier §9 CONGtrucES - S8 CoMWNIe/de daukrgsis - sabcizntid pe va sdvess sutentith
COMPARINN Penksv PIOACEs maiatel AGENTIA PENTAU PROTECTIA MEDFULLE CONSTANTA - strede Unirs ar. 23
T aplcoven Divextivel Consibiuis! #5/337/CTT (Divactve TIA) proviad ovahuares eletiolr fwavito! proiedie pERAGE B Brivpte Jlupra midiulul, moddaatd
pom Olrective ComsSchis 97/11/01 i pras Diepcinre Comlladon ol Parementulyl Eunpsedn J000/25/CE prorind porceerse pubhosis i olaborane paymits!
plonur §i pragrere T tegiturd 0 euiid 3 OSPLLIED, O VR 1 POrticiperes pubicula o sccetul B Jusiite, 3 Divactivel BS/XS7ACEN 3 & Oaaciive
SEMHIXE, Mﬁm&lﬁm«-mmmﬂlmmmﬂﬁ—ﬁwmum“ Somicee
3 Sechil, Supd 2. Incadrares/nein proveciyhd Seesiinl publica/srivate is st prelecioln? mupase evalules npictul Moy mpdiuie
la apicarsa prorssdioviior Directival Comtinks KWIBTALE, pracadins de mmitere & dulsi de opdy 52 dertbyourd deph smniteres covificstely| de
ulagmium, orooron duguneri SETeerisiy] ey eiDLees pediwiin iTinisr v uchh PENRRIN gl ce cber potents
T voderen sotnlerers carimiedin fy groint B BraCoReTs e 2 acordube de medhs, R Pty o RO matindy sTabs e
e canitrv g wBrs consy Bl pubice, 0pravakyirh apgenior ublituiui 3 o Rewaidn wewd Dorxct de vedery elcidl oo PrVIRS @ MBI VR I
300rE < FETIC? CORTIRAY publie.
Tn aceste conditii:
Dupd grimires prasantubol curtifatl de 3605, Wiared are DRSS de § 22 PrOTOID 1D MUIOTIRLIS CIDEtentd partry proteckls medhaul It vedires
evatulS wigisls o seasiliiol g} SOMIE RacenElte svhairh elechrice sremee Muprs mediudol b 9522 Gudkuled inqate » Ivesities ve va ewiite actel
m:uawmm
T sinaiti be cove bl 90 SOCenINg s Grabudsh sl rtsior Invan ittt agwprs med i, S0 RPN S92
“maénnﬁa«oﬂwm “‘ m o0 $oivis I8 A ISTED CONRTE SPADY SAOrEIED aneouties batrbrior #

u-unun S FTRTE oEUiRatue de wrhanam ev) pe pertunud derulleh procrduril 04 EVELAFE B flecielor Bneuiter Jugra medad
“ummwum;-hmurﬂw eteria are Dhiign dr o BOLACH doril Fagt umnwnﬁm-pﬁnmu
2- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR. /22 oin £ 006 202 2%

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Hii ROMANTA
X JUDLTUL CONSTANTA
' ORASLL EFORIE

HOTARAREA
ar, 178 din 31.07.2023
privind sprobarea raportulin de cvaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pcatru
carc s-a semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 16702 din 21.06.2023
{pozitia 5) ce stabileste valoarey de piats 51 & vanzarit prin hicitatic publica a terenulin situat n
(hasul Eforic. localitatea Eforic Nord. sir. Vasile Alecsandri, in suprafata de 269,7 mp (269 mp
din masuratori), identificat cu L.L. 101980 precuim §i a decumentagies de liciagie

Consiliul Local £foric,
Avind ip vederce:

« Proiectul de hotiriire prezentat de Primaru) oragului Eforie,

Referatul de aprobare al Primansiui Oragului Eforie,
- Raportuf de specialitate a) Ditecgici ADP.P,;
- Raportul Serviciulun Juridic si Contencios Administrativ §i Asistenid Sociald.
- Reportul Direcfici Economice:
- Avizul comisict de specialitate 8 Consiliului Local Erone,
-Raportul D.ADP.P.AS. DE.SJICAAS:
- Legea nr. 50/1991 privind autorizares exccutarii lucrarilor de constructii republicaw, cu
muwlificarile si complctanie ultenoare;

Prevederile art 154 si art.355 din OUG nr. $7/2019 privind Codul adminisirativ;
« Prevederile ant. 363 alin 6 din OUG nr.57°2019 privind Codul administrativ;
- H.C.L. pr. 145/31.07.2019, an. | <i art. 3 slin. 9 din ancxs | la HCL or 145/31.07.2019 privind
uprobarcs metodologici de vanzare a bunurilor imobile proprictate privata s Orasului Eforic;
- 1L.C.L. ar. 159/22.07.2021 pozitia 18 de aprobare a oportunitatii vanvarii prin licitatic publica s
acesiu texen;
« Numarul de inventar 2195 din anexa | la HCL nr 38727.02.2020;
- Decumentatia cu 1E 101980;
- Extras de carte {uncisra de informare nr. 168452717.12.2020pentru imobitul cu TE 101980

Raportut de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnal procesul
verbal de predare primire invegistrat cu nr. 16702 din 21.06.2023 (povitia 5) ce stabileste valoarea
de piaia de 177 euro:mp fara TVA:
- HCE, ar 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
umpositare A din Eforic Nord de 130 de ewromp

In temenut prevederilor art. 329 alin. (2) kit ¢). alin.(6) lit b), precum si a art. 139 alin. (2)
din O.U.G. nr. 5772019 privind Codul Administrativ

HOVARASTE

Art 1. Sc aproba de catre Consilinl Local raportul de evalusre intoemit de GECO M.E.C.
2003 S.R.L. pentru care #-a semnat procesul verbal de prodare primire nr, 16702 din 21.06.2023
(povitia 5) ce stabileste valoarca de piata si a vanzarii prin licitatic publica 8 terenulur situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforic Nord, str. Vasilo Alecsandr. mn suprafaia de 269.7 mp
{269.mp din masuratori). wdentificat cu LE. 101980 precum gi a documentafiei de licitagie.

Art 2, Raportul de evaluare {sintcza) realizat de GECO M.E.C. 2003 S.R.L.. din care
rezuita valoarea de piata face parte integranta din prezents hetarure conform anexei.

Art 3. Se aproba pretul minim de pormure a vanzarii prin hcitatic publica de 1 77 cuso/mp
fars T V.A. conform art. 363 alin 6 din OUG nr.5%/2019 privind Codul admimisicutsy.

ROMANIA, 104 Consunia Ffarip Sud, sy, Proprosulu, or b ged 024° 748140 fax 0241 748979, wawrw primaracione ro

Ev. Teren 269 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. Loturile 107, 175 partiale, lot 1, Jud. Constanta
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Art. 4. Se aproba vanzarea prin licitatie publica a imobihului format din seren situat in
Orasul Eforic, localitatea Eforic Nord, str, Vasilc Alccsandri, in suprafata de 269,7 mp
(269 mp din masuratori), identificat cu LE. 101980 precum $i a documentatiei de licitagie.

Se va asigurs servitute de trecere {a un drum public conform Codului Civil pentru imobitut
cu LE 101981

Art. 5. Se aproba documentatia de licitatie conform HCL nr. 51 din 30.03.2023 modificatd
pin HCL nr. 54 din 10.04.2023.

Documentatia de licitatie se va completa cu Cestificat do Utbanism care va face parte
integranta din zocasta.

Art. 6. Se aprobs urmatoarcle :

- garantis de participare - 10% din protul de vanzare fara TVA

- taxa de participare - 150 lei

- taxa peatru documentatia de licitatie ~ 110 lei

Art. 7. In situatia in care Orasul Eforie este obligat sau nevoil sa rascumpere acest tecen,
pretul de cumparare va fi egal cu pretul vanzarii hii, indiferent de cine este proprictar ia momentul
rascumparerii .

Art. 8, Prezenia hotarare va fi puss in aplicare de Primarul Orasului Eforie pein aparatul
de gpecialilate.

Art. 9, Prezenta hotfirdre va fi comunicaty institufiilor, autorit3filor $i persoanelor interesate
prin grija secretarului general al oragului Eforie,

Hotérérea a fost adoptatd cu un numir de ...} ... voturi “pentru™, ...3.... voturi “Impotriva™,
din totalul de 16 consilieri In funciie.

PRESEDINTE DE SEDINTA
CONSILITR :
ORBOCEA MNIEL-VICTOR |

‘%}\, '

)

ROMANIA. Jud, Coniti-a. Eforic Sed, 27 Progresulu, rv |, icf 0241745149, fax 0241748979, www. prizsariseforie.ro
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