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PROIECT DE HOTARARE -

privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, bdul Soarelui F.N., in suprafata de 60 mp
identificat cu I.LE. 107843

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

- raportul D.A.D.P.P.,AS.,D.E., SJ.CA.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 36/25.02.2021 de aprobare a oportunitatii vanzarii a imobilului format din teren
- numarul de inventar 4574 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata
prin HCL 178/31.08.2020 pentru terenul in suprafata de 60 mp

- incheierea dispusa in dosarul nr. 25323/21.02.2023 emisa de OCPI pentru
imobilul identificat cu L.LE. 107843 UAT Eforie

- 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. 4725 din 19.02.2024
(pozitia 8) ce stabileste valoarea de piata de 47 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 188/14.07.2023

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru
terenurile din zona de impozitare C din Eforie Sud de 35 de euro/mp

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

PROIECT DE HOTARARE

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare
primire nr. 4725 din 19.02.2024 (pozitia 8) ce stabileste valoarea de piata a
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, bdul Soarelui F.N.,
in suprafata de 60 mp identificat cu l.LE. 107843

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

Art. 3. Se aproba pretul minim de pornire a vanzarii prin licitatie publica de 47
euro/mp fara T.V.A. conform art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ.



Art. 4.
Se aproba vanzarea prin licitatie publica a imobilului format din teren situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie localitatea Eforie Sud, bdul Soarelui F.N., in
suprafata de 60 mp identificat cu I.E. 107843 precum si a documentatiei de
licitatie.
Conform Certificatului de Urbanism nr. 188/14.07.2023 terenul este
neconstruibil.
Terenul este afectat de retele edilitare.
Castigatorul licitatiei va devia retelele edilitare prin grija si cheltuiala lui.
Art. 5. Se aproba documentatia de licitatie conform anexei .
Art. 6. Se aproba urmatoarele :

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

- taxa de participare — 150 lei

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

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea vanzarii prin
licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, bdul
Soarelui F.N., in suprafata de 60 mp identificat cu L.LE. 107843

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 metodologici de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a
Orasului Eforie;
- HCL 36/25.02.2021 de aprobare a oportunitatii vanzarii a imobilului format din teren
- numarul de inventar 4574 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
178/31.08.2020 pentru terenul in suprafata de 60 mp
- incheierea dispusa in dosarul nr. 25323/21.02.2023 emisa de OCPI pentru imobilul
identificat cu L.LE. 107843 UAT Eforie
- 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. 4725 din 19.02.2024 (pozitia 8) ce
stabileste valoarea de piata de 47 euro/mp fara TVA
- Certificatul de Urbanism nr. 188/14.07.2023
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare C din Eforie Sud de 35 de euro/mp

Fatd de considerentele ardtate mai sus, va propun sd aprobati proiectul de
hotdrdre privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul

Eforie, localitatea Eforic Sud, bdul Soarelui F.N., in suprafata de 60 mp identificat
cu LLE. 107843

\

\ PRIMAR,
‘\\ L\ Serban Robert Nicolae
Intocmit si redactat \-

Manea Daniel 4
Negrea lec_luyu”’
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ROMANIA: jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979
www.primariaeforie.ro



ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea vanzarii prin licitatie
publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, bdul Soarelui
F.N., in suprafata de 60 mp identificat cu I.E. 107843

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 36/25.02.2021 de aprobare a oportunitatii vanzarii a imobilului format din teren
- numarul de inventar 4574 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
178/31.08.2020 pentru terenul in suprafata de 60 mp

- incheierea dispusa in dosarul nr. 25323/21.02.2023 emisa de OCPI pentru imobilul
identificat cu L.LE. 107843 UAT Eforie

- 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. 4725 din 19.02.2024 (pozitia 8) ce
stabileste valoarea de piata de 47 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 188/14.07.2023

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare C din Eforie Sud de 35 de euro/mp

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

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

Director Exe
Manea DanielV

Intocmif
Claudiu \Negrea

02.2024 Y 4
I

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



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

RAPORT DE SPECIALITATE AL
SERVICIULUI JURIDIC

La proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul

Eforie, localitatea Eforie Sud, bdul Soarelui F.N., in suprafata de 60 mp identificat cu 1.E. 107843

Avand in vedere

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

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

Se invedereazi totusi Consiliului local prevederile art. 240 alin. (2) teza I din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, unde legiuitorul a hotérat ci: ”Aprecierea necesitafii §i

oportunitatea adoptdrii §i emiterii actelor administrative apartine exclusiv autoritdtilor deliberative,

respectiv executive...”

SEF SERVICIU JURIDIC, CONTENCIOS ADMINISTRATIV
ST ASISTENTA/SOCTALA

Alexandru

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

$01.37.24/14.02.2024
- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
60 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, BD. SOARELUI, FN, JUD.
CONSTANTA, CP 905360, IDENTIFICAT CU I.E. 107843

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 36/25.02.2021
FIRMA
Membru Corporativ ’,' GECONIEC 2003
ANEVAR - Aut. 0117 gt | buhars | Gosminete
EVALUATOR
Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George
Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI
ANEVAR
Parafa Nr. 12167 — valabila 2024
Asigurare 1.000.000 EURO nr. 0787.171/2023-2024

profesionala

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23, mun.
Constanta, jud. Constanta

Telefon: 0341 / 426.547

E-mail: gecomec2003@gmail.com

www.gecomec2003.ro

Adresa societatii de
evaluare

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acorgul 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 proprietati imobiliare apartinand
domeniului privat al Orasului Eforie, situata Tn Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, Jud. Constanta,
CP 905360, identificat cu I.E. 107843, proprietate ce consta in Teren intravilan cu suprafata de
60 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 extractiei de pe piata.

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

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piatd, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliara actuala, rezultatele estimarii cu metoda extractiei
de pe piata a terenului sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la
data evaludrii. S-au avut in vedere si valorile existente la ofertare/vanzare pentru terenurile din
zona analizata si zone adiacente.

Astfel, valoarea de piata, in opinia evaluatorului, pentru pentru imobilul constand in
Teren intravilan cu suprafata de 60 mp, situat in Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, Jud.
Constanta, CP 905360, identificat cu .E. 107843, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 47,00 Euro/m? 234 Ron/m?

Valoare totala 2.820 Euro 14.034 RON

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 25.01.2024 — 4,9767 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

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

Pt
ZSOR ALT
& W%x\
A

\\ ~ \o
\ :Il\\“““‘w
Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie S%@i ;T N, jud. Constanta

Utilizator desemnat: Priméria Efone Propnetar Oras Eforic



&) GECOMEC 2003

LV 3

pag. 4

CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA $| COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizata de catre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L,,
Memfbru Corporativ ANEVAR, cu aut. nr. 0117/2024, cu sediul social in Constan{a, 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 Priméria Orasului Eforie.

1.3.  SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul raportului de evaluare este vanzarea unei proprietdti imobiliare apartinand
Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, Jud. Constanta, CP 905360,
identificat cu |.E. 107843, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de 60 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, Jud. Constanta,
CP 905360, identificata cu |.E. 107843, compusa din teren intravilan cu suprafata de 60 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 conventionala 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 evaluarii este valoarea de piata.

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

“Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data
evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un véanzator hotardt, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pdrfile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fard constrangere.”

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

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

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Utilizator descmnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 14.02.2024.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 25.01.2024.

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

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 25.01.2024: 1 Euro = 4,9767 lei

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

Simbel Denumire 23.01.2024

EUR B Euro 49767

1.8. NATURA $I SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE
Surse de informatii generale
» Cursul valutar publicat de BNR; Presa locala; Internet;
> Informatii culese de la societétile imobiliare, evaluatori si alte persoane implicate
in tranzactionarea proprietatilor imobiliare.
> SEV - Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022, ANEVAR.

Surse de informatii privind proprietatea evaluata:

HCL 36/25.02.2021

Certificat de urbanism nr. 188/14.07.2023 emis de Primaria Eforie

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

fncheiere nr. 25323/21.02.2023, BCPI Constanta

Extras de carte funciard pentru informare nr. cerere 25323/21.02.2023, BCPI

Constanta

) Extras de Plan cadastral de Carte funciara pentru Imobil numar cadastral 107843/
UAT Eforie, nr. cerere 25323/21.02.2023, BCPI Constanta

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

Obs. — Evaluarea a fost facutd 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, aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile si completarile ulterioare;,
<% SEV Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022, ANEVAR,;
Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activititi de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, intra in vigoare la data de 31 decembrie 2021
si sunt aprobate prin Hotararea Conferintei Nationale nr. 4/2021, publicaté in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr.1198 din 17 decembrie 2021.
< Hotararea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Roménia nr. 3/2020 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru
desfasurarea activitatii de evaluare, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, nr. 691/3.08.2020,
se abroga la data de 31 decembrie 2021.

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
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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 considera ca fiind reale descrierea situatiei juridice si consideratiile privind
drepturile de proprietate. Se presupune ca proprietatea poate fi vanduta, daca nu se specifica
altfel.

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

- Se presupune o stapanire responsabila 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-gi faca o imagine referitoare la proprietate.

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

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

- Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificatd, descrisa si luatd n
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 utilizérile pe care se
bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietétii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace 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
cunostinta de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazata pe ipoteza ca nu exista asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
sd angajeze un expert in acest domeniu, dacéd este nevoie. Acest raport de evaluare a fost
elaborat in urmatoarele conditii limitative:

- Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultantd ulterioara, sau sd depuna marturie in instanta, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

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

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

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

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

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Ulilizalor descmnal: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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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, EIl, 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 fatd de vreuna din partile
implicate.

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

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

o Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2022,
ANEVAR,

o (SEV 100 — Cadru general (IVS Cadru general),

o) SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101),

o SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102),

o SEV 103 — Raportare (IVS 103),

o SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104),

o SEV 105 — Abordari si metode de evaluare,

o SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400),
o GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile,

o) Glosar 2022

n prezent sunt Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, legitimatia nr. 12167.
Certific ¢& nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

Dr. Ing. Dogarescu George

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 cauzj;

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Orag Eforic
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21. SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 60 mp;

Situatia juridica actuala — intregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, 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
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 Dunare si Marea
Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

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

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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PLAJA

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

CAZARE SI MASA

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

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Uiilizator descmnal: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata median-periferica de sud a loc. Eforie
Sud, ntr-o zona preponderent rezidentiala si comerciald. Zona este una cu un ambient civilizat,
imobilul fiind situat la aproximativ 450 ml distantd pe sosea fata de DN.

Accesul: se realizeaza din bd. Soarelui (nematerializat, deschidere 10,13 ml).

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

In zona sunt amplasate: preponderent spatii rezidentiale, dar si comerciale si turistice
ce isi desfasoara activitatea preponderent in sezonul estival.

Vecinatitile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential.

Avantajele zonei sunt distanta relativ mica fata de obiectivele principale ale localitatii,
fata de DN.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluata este amplasata in zona median-periferica de sud a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la bd. Soarelui (nematerializat). Amplasarea imobilului Tn localitate
permite deplasarea facila spre obiectivele principale ale localitatii; circulatia auto este de nivel
scazut.

Vecinatatile terenului sunt. conform acte anexate;

Amplasamentul nu este grevat de servitutii sau restrictii, conform acte anexate (extras
CF). Cf plan cadastral este prevazut un drept de acces, neintabulat. Zona de amplasament a
terenului este preponderent rezidentiala.

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

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 60 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 regulata si are
deschidere la bd. Soarelui (nematerializat).

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana median-
periferica de sud a ors. Eforie Sud, zona mixta, preponderant rezidentiala.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona median- periferica de
sud a ors. Eforie Sud, cu drumuri de acces asfaltate si nematerializate, piatra/pamant (bd.
Soarelui). In zona se afla preponderent constructii locuinte.

o) Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren plan, fara denivelari, forma geometricd regulata, poluare
scazuta (trafic auto).

o) Terenul este partial imprejmuit cu gard metalic cu parapet de beton.

o Cf. CU 188/14.07.2023: ,terenul identificat cu IE 107843 este neconstruibil”.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE Sl TAXELE LOCALE

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

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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CAPITOLUL Ill - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:
Pasul 1. Definirea produsului imobiliar

| (analiza productivitatii proprietatii)

‘ Pasul 2. Delimitarea pietei specifice

! (aria pietei gi aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. - Analiza ofertei

P (investigarea si previziunea concurentei)

| Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 - Analiza productivitatii proprietatii

n aceastd 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
evaluta este de tip — teren intravilan, categoria de folosinta CC.

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

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

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

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

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
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in Loc. Eforie Sud existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizatd este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

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

Pasul 3 — Analiza cererii

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

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa 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 Tn vedere aceste trasaturi ale amplasarii proprietatii si tindnd cont de caracteristicile
sale se poate aprecia ¢a pentru aceasta proprietate cererea este crescuta.

Informatii relevante privind terenul subiect al evaludrii

" Subiect ‘Teren intravilan - categoria de folosinta CC
Client su utilizator | Primaria Orasului Eforie
 Scop evaluare | asistenta in vederea vanzarii
Drept de proprietate | ~ absolut
transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare | nepértinitoare _
~ Adresa | Eforie Sud, bd. Soarelui
Amplasare | Eforie Sud
Suprafata (fnpv) 60 mp
~ Destinatia | ~ intravilan_
Topografia | ~ plan
Forma regulata
Utilitati utilitati la limit&
Acces ~ Accesul se realizeaz din bd. Soarelui
Deschidere 10,13 ml
Situatia actuali a ~ Teren intravilan, situat in zona median-periferics de sud a loc.
terenului Eforie Sud
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU
Vecinatiti Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc 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.

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Wilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizat3, langa sau in apropierea
terenurilor construite.

La momentul evaluarii exista oferta la vanzare pentru terenuri in zona. Au fost selectate din
piata astfel de oferte si prezentate.

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se 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 vénzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatiile despre preturile de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare pot fi privite ca investitii.
Sunt putin lichide si de obicei procesul de obtinere a lichiditatilor este lung.

n 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 altad parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole gi speciale.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor la piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

La momentul evaluarii piata imobiliard din Eforie Sud este intr-o usoara dezvoltare ce se
desfagoara Tn special Tnh zonele periferice unde sunt terenuri libere.

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

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

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

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

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

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

in urma documentrilor ficute de evaluator, privind piata imobiliara, in aceasts 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 cca. 30 si 90 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 strins legatd de destinatia permisd legal, planul de urbanism si se
manifesta mai intens sau mai slab in functie de posibilitatile de dezvoltare ulterioare.

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

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Ulilizalor descmnal: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si ofertd competitiva
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 imbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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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
rezonabild si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

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

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

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

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

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

evaluatorul trebuie sa gaseasca "constructia ideald" care se caracterizeazd prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

Y V V VY

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

v

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

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

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

»  CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 60 mp, situat in intravilanul Loc.
Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, Jud. Constanta, CP 905360, identificat cu |.E. 107843, zona
pentru care dispunem de informatii de piata.

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU - teren pentru extindere
proprietate existenta (posibilitate parcare).

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

o Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand ca 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 multd siguranta. in cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietatii este mai mare. Metoda alocarii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizaté 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. Aceastda 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 piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cét 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 piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
n valoare de piatd a terenului. Aceasta procedura este utilad 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 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 - folosinta - 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 inchirierii si s determine
perioada de detinere a proprietatii.

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
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- Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii gi 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 reprezintd o sarcind obisnuitd pentru evaluatorii
de proprietati imobiliare, in timp ce analiza dezvoltarii unei parcele este o procedura complexa.

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

Comparatia directd este metoda recomandatd in primul rénd pentru evaluarea terenulu.
Atunci cdnd nu existé suficiente vénzari de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatéd, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului.

Tehnicile capitalizérii venitului se pot imparti in tehnicile capitalizarii directe (de exemplu,
capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea rentei funciare) si tehnicile
actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in metoda parcelérii si
dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda prin comparatia vanzarilor este 0 metodd comparativda 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 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 informatiji provin din informatii publice si din discutii cu parti participante
la tranzactii (agentii imobiliare).

Metodologie

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

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piata 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 urmata de efectuarea unor ajustari ale preturilor terenurilor libere
comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre pretfurile platite sau cerute pe unitatea de

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
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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 sa existe informatii suficiente despre vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.

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

Valoarea de piata a imobilului nu a fost estimata cu metoda comparatjei directe;
intervalul de valori al terenurilor scoase la vanzare este de cca. 40-90 Euro/mp. Acesta a
fost utilizat ca o indicatie/verificare a valorii obtinute prin tehnica aplicata.

5.2. METODE ALTERNATIVE UTILIZATE: EXTRACTIA DE PE PIATA

» Extractia de pe piata

Extractia este o metoda prin care valoarea terenului subiect este extrasa din pretul de
vanzare al unor proprietati construite prin scaderea valorii contributiei acestora, valoare estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

Proprietatile din zonele rurale sunt frecvent analizate in acest mod, deoarece contributia
cladirii in valoarea totald a proprietatii este in general scazuta si relativ usor de identificat.

Estimarea valorii constructiilor implica doué situatii:
a. constructiile adaugé valoare terenului

in acest caz trebuie estimata valoarea de contributie a acestora, care se va deduce apoi
din pretul proprietatii construite.

b. constructiile nu adaugé valoare terenului

in acest caz, cumparatorul va suporta costurile de demolare, de eliberare si de pregétire
a terenului pentru o noua utilizare. Spre deosebire de cazul anterior, intr-o astfel de situatie este
necesara insumarea acestor costuri cu pretul intregii proprietati.

Etapele aplicarii metodei extractiei de pe piatd sunt urmatoarele:

1. se identifica tranzactii cu sau oferte de vanzare pentru proprietati construite in aria de
piatd, care au aceeasi CMBU (terenul considerat a fi liber si proprietatea ca fiind construita) cu
proprietatea subiect;

2. comparabilele sunt verificate si se face o documentare améanuntita privind constructiile;

3. se identifica daca constructiile adauga valoare proprietatilor imobiliare comparabile sau
necesitd demolarea;

4. cand constructiile contribuie la valoarea proprietatii, se estimeaza costul de inlocuire
net al acestora si se deduce din pretul de vanzare,

5. cand constructiile nu contribuie la valoarea proprietatii (sunt demolabile) se estimeaza
costurile de eliberare a terenului si se insumeaza la pretul de vanzare,

6. se analizeaza valorile terenurilor, rezultate prin aplicarea extractiei de pe piata, putand
fi aplicate tehnici specifice comparatiei directe.

in cadrul acestei metode se vor utiliza urméatoarele informatii:

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
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https://www.olx.ro/d/oferta/casa-eforie-sud-p-1-IDhMNFk.html?isPreviewActive=0&sliderindex=0

VANZATOR

& Arthur
-

Trimite mesa)

Mai mule anuntun ak acestul vanzator )

LOCALITATE

@EfoﬂeSud,

Consiants

telefon: 0737.182.780

Postat 22 ionuarie 2024 Q?
Casa eforie-sud p+l
2350 000 € rewenegocini

m PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA

[ Parsoana fizica J [ Camere: 4 sau mai multe J [ Suprafata utila- 190 m?

l Locuinta mobilata / utlata: Complet ]

DESCRIERE

Vand casa in eforie-sud, 2 livinguri, bucatarie cu camara, 4 dormitoare, 3 bai, loc verde in curte, foisor cu
gratar, ot de masing in curte, garaj. Cartier curat, linistit, proaspat asfaitat, parcurl pt copii, 800m distanta de
mare. Supratata utila 180m?, teren 300m? proprietate.

ID: 252828374 Vizutlizlir 463 2 Raporteazd

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
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ESTIMAREA COSTULUI DE INLOCUIRE CONSTRUC TIE P+E
CONSTRUCTIE: Locuinta P+E
Sc (MP)= 108,00
Scd (MP)= 216,00
Suprafata . Corectie | Corectie
Nr. s Cost/ mp tip Total cost A 5 a Cost total
crt | Tip structura (simbol) co?:::;'ta fundatie catalog dlsha)n;a mang)pera corectat
: A B C=AxB D E F=CxDxE
1 Flv2 108,00 999,1 107.900,28 1,000 1,0000 107.900,28
2 7ZIDCAR30PS 108,00 2.022,9 218.469,05 1,000 1,0000 218.469,05
3 | 7ZIDCAR30EFS 108,00 1.908,3 206.098,60 1,000 1,0000 206.098,60
TOTAL STRUCTURA 532.467,94
TOTAL MP | 216 |
TOTAL COST INFRASTRUCTURA S| SUPRASTRUCTURA 532.467,94
TOTAL PRET / MP [ 246513
FINISAJ INTERIOR $1 EXTERIOR
Suprafata o Corectie | Corectie
Nr. S Cost / mp finisaj Total cost h © i Cost total
ort | Finisaj parter (simbol) co?;t:}nta parter catalog dlst?)nta Mmencperd corectat
X A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FSUPFS 216,00 3.130,2 676.131,67 1,000 1,0000 676.131,67
2 FTERMO10 210,00 548,5 1156.177,20 1,000 1,0000 115.177,20
3 SCASTEJA 1.00 14.777,7 14.777,74 1,000 1,0000 14.777,74
TOTAL FINISAJ 806.086,60
Suprafata Corectie | Corectie
Nr. N . N . Cost/mp Total cost h ° . Cost total
ort Invellzg;:ebélt;e rasa con(w:]t :; ita invelitoare/terasa catalog dlst?)nta man(g)pera corectat
) A B C=AxB D E F=CxDxE
1 INVTL 129,60 826.3 107.086,79 1,000 1,0000 107.086,79
TOTAL INVELITOARE / TERASA 107.086,79
TOTAL MP | 216 |
TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR $I INVELITOARE / TERASA 913.173,39
TOTAL PRET / MP |: 227, —_—
INSTALATII FUNCTIONALE INTERIOARE
Suprafata Cost/mp Corectie | Corectie
Nr. " . p . g Total cost Cost total
) Instalatii electrice construitd instalatie distanta X
ort (pgzigie) (mp) electrica catalog ls“a)nt man(%p © corectat
) A B C=AxB D E F=CxDxE
1 ELINGR 216,00 427.0 92.241,99 1,000 1,0000 92.241,99
TOTAL INSTALATII ELECRICE 92.241,99
Suprafata Cost/mp Corectie | Corectie
Nr. " . S . g Total cost Cost total
Instalatii sanitare construita instalatie distanta 5
crt (pgzigie) (mp) sanitard catalog |s(%nta man&p ere Soree
) A B Cc D E=BxCxD
1 DUSLAWCS 3,00 13992,4 41.977,14 1,000 1,0000 41.977,14
TOTAL INSTALATII SANITARE 41.977,14
Suprafata Cost/mp Corectie | Corectie
Nr S e S . : Total cost Cost total
. Instalatii d | truit tal i 5 3
| lowetideincaie | consiia | e | gy’ | dstans | mangpes | G
2 A B C=AxB D E F=CxDxE
1 INCELFS 216,00 3404 73.536,34 1,000 1,0000 73.536,34
TOTAL INSTALALATII INCALZIRE 73.536,34
TOTAL MP | 216 |
TOTAL INSTALATI FUNCTIONALE 207.755,47
TOTAL PRET/MP 961,83
TOTAL CONSTRUCTII SI INSTALATI FUNCTIONALE 1'6536396’8
PRET FINAL RON / MP  7.654,61

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
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1 Valoare unitara, cu TVA RON/mpAd 7.654,61
2 | Valoare unitara, fara TVA RON/mpAd 6.432,45
3 | Suprafata de calcul mpAd 216,00
4 | Cost de inlocuire RON 1.389.409
5 | Aplicarea deprecierilor
5.1 | Depreciere fizicad % 15,67%

Valoare depreciere fizica RON 216.267

Deprecierea fizicd pentru constructia analizatd a fost determinaté folosind Normativul P135/1999 (Ghid
cuprinzénd coeficientii de uzuré fizicd normald la mijloacele fixe din grupa 1 "CONSTRUCTI!") si
Normativul GE032-97 (Normativ privind executarea lucrérilor de intretinere si reparafii la cladiri i
constructii speciale).

5.2 | Depreciere functionala % 0,00%

Valoare depreciere functionala RON 0

In urma inspectiei nu s-a constatat nici o neadecvare functionald provenitd din supradimensionare sau
ineficiente si inadvertente ale proprietatii, astfel deprecierea functionald este 0.

5.3 | Depreciere externd/economicd % 0,00%

Valoare depreciere economica RON 0

Deprecierea externd, identificatd pe baza analizei de piaté efectuaté ludnd in calcul datele de piata, pentru
astfel de imobile este de aprox. 0%.

6 | Valoare adoptati EURO 236.000

EURO/MP 1.093

ESTIMAREA DEPRECIERII FIZICE

- CONSTRUCTIE -
Durata totala de viata economica 100 ani
Varsta efectiva 12 ani
- structura de rezistenta pondere 40% uzura 12,00%
- anvelopa pondere 17% uzura 15,00%
- finisaje pondere 25% uzura 18,46%
- instalatii pondere 18% uzura 20,00%
Depreciere fizica 15,57%

Deprecierea fizicd pentru constructia analizatd a fost determinaté folosind Normativul P135/1999 (Ghid
cuprinzénd coeficientii de uzurd fizicd normald la mijloacele fixe din grupa 1 "CONSTRUCTII") si
Normativul GE032-97 (Normativ privind executarea lucrérilor de intrefinere si reparatii la cladiri si

constructii speciale)

SE CUNOSC:
Pret vanzare propr. imob. constr. 250.000
nemobilata si neutilata (euro)
Suprafata teren (m.p.) 300
Arie utila constructie (m.p.) 180
Arie construit desfasuratd constructie 216
(m.p.) )
SE ESTIMEAZA:
Cost de inlocuire de nou (euro/m.p.) 1.293
Depreciere totala 15,57%
SE CALCULEAZA:
Cost de Tnlocuire net (euro/m.p.) 1.092
Valoare teren (euro) 14.100

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Utilizator descmnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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| Valoare teren (euro/m.p.) 47,00 |

Valoarea de piata a imobilului estimatd cu metoda extractiei de pe piaté este:

Valoare de piata

Valoare unitara 47,00 Euro/m? 234 Ron/m?
Valoare totala 2.820 Euro 14.034 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9767 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

5.3. ALTE METODE ALTERNATIVE
¢ Metoda reziduala

Metoda reziduala poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber.

Metoda reziduala poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite
cumulativ urmatoarele conditii: a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand
CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscutad sau poate fi estimata cu precizie; b) venitul anual
net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi
estimat; c) pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atat pentru teren, céat si pentru
constructie; d) daca exista autorizatie de construire. Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata
deoarece pe piata internd, in prezent, exista putine informatii despre chirii pentru terenuri si
despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

e Alocarea (proportia)
e Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare
e Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Ulilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda reziduala.

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

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut Valoare totali - Vit

Capitalizarea directa: tehnica 47 Euro/m? 2.820 Euro
reziduala a terenului

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piata, 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 imobiliara
actuald, rezultatele estimarii cu capitalizarea directa: tehnica reziduala a terenului sunt mult mai
aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la data evaluarii.

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

Adecvarea: Dupa o analiza amanuntita, 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 piata, metoda capitalizarii directe este mai adecvata, corelata cu scopul
evaluarii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietatii.

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

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

Drept urmare, se considera ca valoarea care conduce la pretul cel mai probabil al proprietatii de
evaluat este cea rezultatd din capitalizarea directa: tehnica reziduala a terenului.

Astfel, valoarea justd in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand Tn Teren
intravilan cu suprafata de 60 mp, situat in Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, Jud. Constanta,
CP 905360, identificat cu I.E. 107843, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 47,00 Euro/m? 234 Ron/m?
Valoare totala 2.820 Euro 14.034 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 25.01.2024 — 4,9767 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Ulilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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CAPITOLUL VIl - ANEXE
7.1. METODA COMPARATILOR DIRECTE
Aceast a nu a fost utilizata . Vezi mentiuni de la cap. 5.1
7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

Nr Suprafat Pret/m | .

Crt. Zona a Pret (€) b Site Data
Eforie Sud, |1354 54.000 390,88 |https://www.publi24.ro/anunt |mai 2023
str. uri/imobiliare/de-

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

1 curti-constructii-1354mp-

eforie-
sud/d4f9fe049de774h52g13
34625d41e804.htm!
hitps://www.publi24.ro/anunt
urifimobiliare/de-

ES Ia vanzare/terenuri/teren-

2 |limitacu |1.000 [33.000 |33 ?X"a‘.’l"a”/ af””."t/tere”' decembrie 2023
Tuzla mtra_vn an-g orie-

sud/ieh21i58195272g324e59g
2f2469d9ig4.html
https://www.olx.ro/d/oferta/te
ren-de-vanzare-700mp-

ES- str. eforie-sud- septembrie

3 Isoimior |70 20.000 128,57 | pnAr1 htmi?isPreviewActiv 2023

e=08&sliderindex=0

bE;orle Sud hitps://www.storia.ro/ro/ofert

4 |Republicii, [1.200 |85.000 |70,83 |2/teren-1-200mp-eforie-sud- |, st 2093

strada-movila-techirghiol-

pe partea IDx5v5

cu lacul =avvy
https://www.publi24.ro/anunt

Eforie Sud uri/imobiliare/de-

pe partea vanzare/terenuri/teren-

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

Hora DN sud/5i85d547827f78dg236ie
d150015f08e.html
https://www.imobiliare.ro/van
zare-terenuri-

Eforie Sud constructii/constanta/eforie-

bd. sud/teren-constructii-de- .

6  |Republici |714 62.500 |87,54 |vanzare- gggt;mb”e
(pe partea XDVKO03006?lista=5475404&
cu marea) listing=18&pagina=lista&imoid

usr=233108

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Ulilizalor descmnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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1

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

39,88 euro/mp

Teren intravilan curti constructii, 1354mp, Eforie Sud 54 000 EUR
¥ Constants, Eforie Sud

Bund md intereseazd cferta
gumnosvoasttll 1sl este valabla?

% Fa oferta

® Vizuekzdn 32
A Raporteaza

Cosmin Antonio
. Talefon vaiidat

Ve toats anunturie

&4 Urmaresto

Distribuie anuntul pe

-y e - - S i =)
*
'y
00

Descriere

- Direct proprietar

- Tip teren: infravilan curti consiructii

- Qras: Eforie Sud

- Zona: proiect Cartier Nou

- Lot 21

- Suprafata totala: 1354mp

- Deschidere 12 drum: 30m

- La 200m de EB7 (Consiania - Mangalia)
- Uilitaii: apa, cansl, stalp curent la 50m
- Prel 40euro/mp

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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N

https://www.publi24.ro/anunturi/fimobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/teren-
intravilan-eforie-sud/ieh21i581g5272g324e5g2f2469d9ig4.html
33 euro/mp

Teren intravilan Eforie Sud 33 000 EUR negociabil

@ Constants, Eforie Sud 9 Vezi pe harti

Descriere
Vand teren situat in Eforie Sud ia hotar cu Tuzla,zona Casteiul de Apa,suprafata de 1000 mp intravitan, pretabil consiruch, cadastrat, intabulat pret 33

surimp,parcala AZSS/AN2/2 Uitz s leren,
0724289928

Vezi detalii pe waww.romimo.ro

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Socarelui, FN, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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3
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-700mp-eforie-sud-
IDhArz1.html?isPreviewActive=0&sliderindex=0

28,57 euro/mp

PRIVAT @

“ Georglana

| @, 0723836630 |

Mai mulie anunud ake acestul vanzator

>
LOCALIZARE
Eforle Sud,
@ Constanta . Q
v
[ 3]
N
DREPTURHE CONSUMATORAOR
Postat 27 segramizie 2073 QO

Teren de Vanzare - 700mp Eforie Sud

20 000 € Preful e negociabit

[N PromovEAZA > REACTUALIZEAZA
[ Perscana fizica H Suprafata utila: 700 m? H Extravilan / intravilan: infravilan
DESCRIERE

Ofer spre vanzare un teren intravilan construibil in suprafaid de 700 mp, situat in Eforie Sud, la granita cu
Tuzla deschidere de 16.57 m, lungime: 42.25 ml , amplasat intr-0 zond aflaté in plind dezvoltare, cu acces
direct la drumul national E87, acces facil in A2 si a plajelor din apropiere.

Terenul este ideal pentru investifie sau pentru construirea unei locuinte permanent2 sau de vacantd, fiind
situat intr-o zZond de case/vile in continud dezvoitare.

1. 2598834709 2 Raporteazd

Evsluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Orag Eforic
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Pensiunea La Matr:
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4

&ps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-1 -200mp-eforie-sud-strada-movila-techirghiol-IDx5v5 - 71

euro/mp

Teren 1,200mp Eforie Sud / Strada Movila Techirghiol
@ Strada loan Mowvila, Eforie, Constanta

Rata estimatd: Avans: Peripada frnprumnutuud
2501 RON /luna 63,113 ROA (15%) 30D ani
Prezentare generala
Ry Suprsfaid 1.200 m?
Locatie Cere informatji

Vizionare la distangd Cere informatjii

Descriere

Anca Rusu
Agentie
0721329793

Am nevoie de maimuite infor.. W

Suntinteresat{s) de acest teren de
vénzare gj a5 vrea sa fac o vizionare.
Agtept cu interes rasgunsul dvs. j
Muttumesc!

Aomimistrgnoryl acestor date eme 5.0 OLX
Qnline Services SR.L (Storial i muit

85000 € _ )
Tnmite mesajul

Bropune un preg
Raporteazd
Folosegte calculatond de
7 Tipteren intravilan
Dimensiuni Cere informatii
R Tip vlnzator agentie

V& propunem spre achizifie un teren de mari dimensiuni, 0 oporfunitate investitionala,

Terenul este situat in Eforie Sud, cu vedere frontala |a Lacul Techirghiol.

Suprafata terenului este de 1.200 mp, cu deschiderea de 30 mi la drumul principal.

Terenul este plan, are forma dreptunghiulars, fara deniveldri, liber si néimprejmuir. Nu este strabatut de linii §i stalpi de nald

tensiune si esie racondas la roare wiilisarile,

Poantialul de dezvoitare este un dement foarte important, in relatie cu wiilizarea. Terenul se poate lotiza.

Pertru mai muite detalii, nu ezitati 3 mé contadtati!

Particularitati
Gard nu
Media
Tip acces nsfaltat
i £ Srmay

gaz, electricitate, canalizare, apa curenta

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Utilizator descmnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-eforie-sud/5i85d547827f78dg236ied150015f08e.htmi - 90 euro/mp

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

Bund. i intereseazd oferty
dumnsavoasira Mai eete valabilg?

% Adeuga fisier 2.

et artnATa vanz Jiond

» Faofaita

® Vizuakzdin. 1424
& Raporteaza

Adrian Babanica

L. Telefor validat
Vazi toale anumiurie

& Umareste

Distribule anuntul pe

Descriere
Vand tenen intravilan 800 mp,in Eforie Sud pe partes cu lacld 2ona Hanul Hora,cu deschidensa 15 mia DN Cor cadastn

o
J

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Ulilizalor desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic



&) GECOMEC 2003

Evabooiirer Covauininta

pag. 32

6
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-sud/teren-constructii-de-
vanzare-XDVKO030067lista=5475404&listing=1&pagina=lista&imoidusr=233108 — 83,61

euro/mp
Teren de vanzare in Eforie Sud 59,700 €
1 Simuleaza credit
m George Vasile
mﬂﬁuoca

0734121343
Apeieazhacurm

Trimite linkul unui prigten pe:
O f ® ¢
et Facebook E-» Cegoasd

<@ Ascunde anunt

L

Descriere
Oportunitale incredibild de nvestilie pe un Lleren de vis!

Acest leren de exceplie are o suprafata generoasa de 714 mp si o locatie denvidial. Cu o deschidere la strada care se inlinde
pe 20 de metri pe DN3G 51 36 de metri pe alee, acest Leren oferd vizinilitate si accesibilitale largd pentru proiectul pe care ti-l
dorest.

Una dintre cele mai notabiie caracleristici ale acestui teren este disponibilitatea racordurilor 1a utilitati esentiale, inclusiv apa
elecincitate s1gaz. ceea ce faciliteaza foarte muit orice dezvollare viitoare pe care donli sa ointreprindet Inplus. are o
deschidere cAtre strada principal, ceea ce o face o locatie siralegicd peniru o afacere comerciali sau de servici. Posibilu

aflux de chenti este un faclor cheie care nu poale fi recut cu vederea.

Dac# te gandest: sA construiesti casa visurilor Lale. acest leren este o alegere perfectd. Este siluat in fala unui cadru natural
[rumos. cu un lac. oferindu-va un medu calm sisenin de care sa va bucurals. imaginati-va ¢ va Lreaili In fliecare zi cu veden
wimiloare si briza proaspata a lacului.

Pe scurl. acesl leren esle o investite versatild care se poate adapla la o gamd larga de proiecie. fie cA este vorba despre ¢
afacere comerciala. un serviciu cu trafic intens sau conslrurea resedinterde vis intr-un medu natural incomparabil. Nurata
aceasta ocaze unicdl Conlaciati-ne astdz pentru a afla mai multe §i pentru a va asigura viitorul in aceasta locate

exceplionald.

Cod de idenlficare: TI0O4D
citeste mai putin

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Utilizalor desemnal: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic



&) GECOMEC 2003

pag. 33

Specificatii
Némp

P leren constructii
Clasilicare tere intraviian
Front stradal: 20.72m
Mr. Ironturi: 2
UTILITATI
Apa
Canalizare
Gaz
Curent
ALTE CARACTERISTICI

Oportunitate de investitite
Lasosea

VECINATATI

Budevaraul Repubiici

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Ulilizalor desemnat: Primaria Efarie; Proprietar Oras Eforie

ALTE DETALI ZONA

Amenajare strazi: asfaltate
Mijloace de transport

DESTINATIE

rezidental

ALTE DETALII PRET

Comision: 2%
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Numar carte funciars: 107843
Extras de carte funciard - ePayment
Extras din planul cadastral pe ortofotoplan - ePayment

@ Transfocare la

L
Poyesrad by Fy
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ALIZAT SI VECINATATI

7.4. FOTO IMOBIL AN
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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 terenului situat in Qrasuf Eforie,
localitatea Eforie Sud, bd.Soarelui, in suprafata de 60 mp, din parcelarea Movila Techirghiol

Consiliul Local Eforie,
Avand in vedere:
- Proiectul de hotarare prezentat de Primanyd Orasului Eforie,
-Referatul de aprobare al Primarului orasului Eforie,
- Raportul DADPP,
- Avizul comisiei de specialitate a Consililului 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 or.] Ia HCL nr.145/31.07.2019, privind
aprobarea metodologici de vanzare a bunurilor imobile, proprietate privata a Orasului Eforie,
- Plan de situatie intocmnit de Bordea Stefan in decembrie 2018,
In temeiul prevederilor arl. 129 alin, (2) lit. ¢, alin{6) lit.b, precum si a art. 139 alin. (2)
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE

Art.1 - Se aproba oportunitatea vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in localitatea
Eforie Sud, bd.Soarelui, in suprafats de 60 mp, din parcelarea Movila Techirghiol, identificat in
planul de situatie intocmit de Bordea Stefan in decembrie 2018.

Art.2 — Terenul are destinatia conform zonei urbanistice [XB din PUG.

Art.3 — Prezenta holarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Orasului Eforie.

Art.4 - Prezenta hotarare va fi comunicata institutiilor, autoritatilor si persoanelor interesate
prin grija secretarului general al orasului Eforic.

Hotérfirea & fost adoptatd cu \m numiér de .....15....... voturi “pentry”, ....2.. voturi
“mpotriva®, din totalul de 17 consilied in funcie.

Eforie, 25.02,2021

Nr. 36
PRESEDINTE 3k SEDINTA CONTRASIHMNEAZA
CONSH.IER SECRETAR GENFRAL ORAS EFORIE
TODE ANTONELA PREOTEASAC/ABRIEL

@/

ROMANIA, jud. Constania, Eforie Sud, str. Progreaului, nr. 1, tel. 0241743149, fax 0241748979
www.primariseforie.ro

|
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULU! EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM

ne_ /K& _am [5.0Y 002

n scoou!: OPERATIUNS NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA IMOBILIARA

Ca wrmare 3 cerarki adresate de ORASUL EFORIE, cu sediul In judetul CONSTANTA, orasul EFORIE iocalitates EFORIE
SUD, sirada PROGRESULUI, nr. 1, bl -, 5C.«, et =, 2p. -, Inregistrath b rw. 17406-4 din 28.06.2023;
Pentru imobilul: teren §i constrocti, situat In judetul CONSTANTA, orasul EFORIE, localitatea EFORIE SUD, coxd postal 905360,
bulevardul SOARELUI, ne. F.N., sau identificat prin Cartea funcisrd 107843, avind nr CAD. 107843

fn temelul reglementirilor Documentagiel de urbanism - faza P.U.G., aprobatd prin Hothrires Consliiul Local Eforie
a1 71/2002 §i 43/2022 sle HGR nr. 525/1996 tu modificirile 3 completinile ulterioare

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizares executdri fucriicilor de constructii, republicats,
cu modifichrile § comsletirile uiterioare, o

SE CERTIFICA:

1. REGIMAR. JURIDIC:
- Terenul este situat in intravilanul localit3{il Eforie Sud, orag Eforie.
- Imobilul este proprietatea ORAS EFORIE, domeniu privat, conform acte mentionate in extrasul de carte fundiari nr. 107843
eliberat sub cerere nr. 59133 /28.06.2023,
Sarcini: nu sunt.
- Reglementéri extrase din documentatiile de urbanism i amenajarea teritoriului sau din regulamentele aprobate care
institule un regim special asupra imobilului:
- Zone protejate: se vor respecta prevederile art. 59 din legeo nr. 422/2001
- Interdictii temporare (definitivelde construire: conform legii nr. 597/2001 nu se vor executa lucrori de construlre in
perloada 15mai-15 septembrie a fiecaru! on.

2. REGIMUL ECOMOMIC:

Terenul are categoria de folosintd actuald curfl ~ constructil conform extrasului de carte funciard nr. 107843 eliberat sub
cerere nr. 99133 /28.06.2023, Terenu) cu IE107843 este afectat de retele de gaze naturale, energie electrica, apa, canalizare,
telefonizare.

- Destinatia terenului stability prin planurile de urbanism sl amenajarea teritorivlui aprobate: imobilul este incadrat in zona
X8 conform PUG Eforie s RLU aferent.

- UTILIZARI ADMISE: locuinte, turism, dotsri de interes general, alimentatie public, comert, agrement, SPort si servicii.

- UTILIZAR! INTERZISE: sunt interzise constructii cu functiuni care polueaz in orice fal sav care pun in pericol siguranta,
confortul si sinitatea oamenilor 5l alte prevederi impuse prin RGU.

- Terenul face parte din zona de impozitare C

Ml PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR /K DIN /é oY. 2023

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constania
Uiilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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3. REGIMUL TEHNK:

- Procentul de ocupare a terenului (POT); case de vacanta -35% ; locuinte §i cazare pe parcele -40 % ; locuinte, cazare si cu alimentatie
publlcs sau comert - S0%; dotdri — 60% ; dotdri de interes general - 80%,
- Coeficientul de utifizare a terenulul {CUT) - maxim 1,2
- Suprafata terenulul :60mp din acte si din masuratori,
- Caracteristicile parceletor {suprafete, dimensiunl) 2 nici o parceld nu este construibild dacd fajada la stradd s acestel este mal mics de 8
n §i prin reslizares unei constructii pe aceasta, la aliniament, ar bloca sccesul liber la o parceld din spate.
- Aliniamentu! terenulul fatd de striizile adiacente: terenul va respecta ampriza stréizil profectate.
- Amplasarea cladirilor fata de aliniament {linia de demarcatie intre domeniul public 51 proprietatea privatd) = constructiile principale se vor
aseza b2 alinkament sau retrase fata de acesta,
- Ampiasarea clidirilor fatd de limitele iaterale si posterioare : Constructile se vor amplasa In regim de construire izolate pe foturi ; este
permis8 cuplarea {3 una din limltele laterale 3 doud constructii cu conditia scordulul ambilor vecind {zidul comun = Cod Civil) ~ distantele
rinime obligatoril fatd de imitele laterale §i posterivare ale parcetel conform Codulul Clvil, cu respectarea distantelor minime necesare
interventiilor Tn caz de incendlu,
- Regim de Tniftime: maxim trai nivelurl : P+2€; Indlfimea maximé se refera la o clidire cu indtfimea standard a unui nivel de circa 3 metri.
- Aspectul exterior al constructillor : Toate constructile principale se vor realiza din materale durabile. Conformares arhitectiral
volurnetrics va urmirii funcriunes propuss si nu va deprecia aspectul general 3l zonei ; Acoperisul este de prefarat 5 fie de tip sarpantd,
nvelite cu {igld sau olane pentru constructiile pan ia trei niveluri ; nt este interzisé nicl terasa.
- Conditll de echipare edilitar3 : zona dispune de rejele tehnico-edilitare (slimentare cu apé, canalizare, energie electrics, telefonizare, gaze
naturale}
- Girculath 51 acoese : Circulagia sutovehlculelor se realizeazd pe bulevardul SOARELUE lar cea pletorala se realizeazd pe pe trotuarele
aferente bulevardului SOARELUL rculatia pietonilor se realizeazi pe trotuarele aferente bulevardului SOARELUI, Accesul auto sl pietonal
se realizeaza din bulevardu] SOARELUL $e va atorda servitute Jotuluk cu 1€ 103733
- Parcajele necesare se vor realiza o interiorul limitel de proprietate, necesarul fiind raportat la functiunea ce prevede un numar mai mare
de locuri de parcare, In acord cu prevederile Bnexei nr, 5 8 RGU aprobat prin HGR nr. 525/1996,
- Spatii libere 5i spatii plantate : vor fi prevazute spati verzi 5i plantate Tn conformitate cu anexa nr. 6 din HGR nr. 525/1996
- fraprejmuirile : Gardurile nu vor depisi InSliimea de 1,80 m sl vor fl transparente la fatadd. Sunt interzise gardurile din materiale ce pun
In pericol siguranta st sindtaten pletonilor (sdrmd ghimpats, etc.). La intersectl Imprejmuirile se vor realiza cu o tegiturd retrasd pe
sliniamentul strizilor cu minim 3 m. Sunt interzise garduri mai alte de 1,80 m inchise la stradd.
- Se vor respecta prevederile Anexei nr. 1 1a legea nr, 134/1396 privind exigentele minimale pentru locuinte.
- frapre)mulrite : Gardurile nu vor dep4si Indftimea de 1,80 m sl vor fi transparente la fatadd. Sunt interzise gardurile din materiale ce pun
in pericol siguramia 5i sindtatea pietonilor {sdrmd ghimpatd, etc.) Se recomenda ca imprejmuidle, porile, portaluriie s3 fle adapate
specificulul dobrogean. La intersectil imprejmulrile se vor reallza cu o tegiturd ratrasX pe akiniamentul strizilor cu minim 3 m.
- Conform art. 30, alln. 3, din HGR 525/1996, sunt considarate loturl construtblle numal loturife :

a) cufront la strada de minimum 8 m pentru clidirl ingirutte §1 de minimurm 12 m pentru clidiniizolate san cuplate;

b} suprafata minima 3 parcelel de 150 mp pentru cl¥dir Tngirulte 51, respactlv, de minimum 200 mp pentru clidirt amplasate izofat

say cuplate;

c) adincime mai mare sau cel putin egala cu Kitimea parcelet.
Regimu! de actuslizare/modificare 3 documentatilion de urbanism si a regulsmentelor locale serent:
Terenu! situat In orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, bulevardul SOARELU! ar. F.N., in suprafatd de 60mp din acte 5i din
misurdtori, identificat cu (E 107843 este neconstruibll,

Prazentud certificat de urbanism ponte fi wtilizat tn scopul deciarat pentru :
VANZARE IMOBIL TEREN CU IE 107843 CONFORM H.C.L. NR. 36/25.02.2021

Cortificatul de whbanism nu tine loc de sutorizatie de construire/desfiinjare §i J
. »u conferd dreptul du 5 swecwts fucriir de constructil. B
4 GBLJQ&TI AT ALE TITL!MULUI CERTIFICATULLY DE URBANISM:
Tn soopul sleboriri documentatie peatiny autevizeres execurlrii hanbrilor e ot - e ofde desfingars - ORcRantul 1 va pdross mtontitl
et porin p cin madeutul; AGEWTIA PENTRU PROTECTIA MEDIN CORNSTANTA ~ sirada Unirll se. 23
!--ahmm.mmas/asﬂmm«memrmwmum-ummmm:wnemﬁm Mﬁm
prins Drectivay Condiiuiol $7/11/CE ¢ prin Diraciive Comsifiulni § Parementishs Soropens 2003/35/CE privind particp
planudi g progreme In legaturd tu m@ldm#ma,mrwehmawapﬂﬂwiuwmhnmm.ammﬁlnﬂm » 2 Dinpctived
SG/BIICE, mmurnmmﬁemunkmmmmhnmmmwmmmamdmi
<5 decikid, dupld c, acedranea/neincadrares nroleciub: invastitie publice/private I BRts proiecseior supuse evehulinl impuctulel ssuia medisinl.
in aplicarea prevedediior Girectivel Consiliuksl B5/337/CEL, procetwra de amitere » acomiuba du mediu s desiizoard dupd emiteres cortificatuivi de
arbaniam. swterior dapunarh dlocymentalic! panttu Mtorizares executlni haorbriior Se osrstructil e sseritatea sdeministragie: publice compeberte.

in veseras savisfacerli cprintelor cu privire la proceduts de emitere a acordwie de ntkia, pebenil pentrv protectia medihs abieste
mecanisrmul sagurdri consultins publice. iazdril eptiunilor publicadui 5 o weul punct e veslare oficial o privee (a realizares wvastigei i
e ew merulatole onviultieii publice.
__lIn aceste conditil:

| Dups primices prezantuka certificst de urk , thutaryt pee obilgatic de & 50 prasents i sutoritates compatentd gestry greteciia modivisl I vesipres
Mmawmymnmmmmzmmwwamhmmimammu-mm
Bimvinistyativ 3l swbentitil competente pentvy protectia moduls
Tn situalin I care awbortates competemt pantrs pretactis madiukd stabllests ri shachelor imvestigiel ssuprd adivii, solicitantyl are
nhlﬂnd-a-mﬁummmmmawmmumwhm*nwmmwww

‘nMuﬁm‘ﬁMWMﬂmchﬁpM“ﬁMnﬁMlm vestie] soupra reedivid,
_solicitanty] reswit) i mtentis de realizare ¢ iovestitic:, svests sre obligatio de a notifics moest fap? sutoritiyll administratiel publice pEtente,

Za. PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR /' £ DIN /4 .0 Oy 22,

E |
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE! DE CONSTRUIRE/DESFHNTARE va fi insoliti de urmitoareie documente:
2} certificatul de urbanism;

) dovada tithulul asupra imobilului, teren §ifsau construclii, sau, dup¥ caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi si
extrasul de carte funciari de informare actualizat la zi, In cazul Tn care legea nu dispune aitfe! {cople jegalizats);

<) docurmnantatia tebwicl - D.T., dupé caz (2 exemplare originale): | DTAL. (1 DT.OE L D.T.AD.
4) avizele g acordaurfie stabilite prin cartificatul e urbantsm:

4.1) avize §i acorduri privind udlithslie urbane 3i mfrastracizra:
| X] alimentare cu ap#

[X] gaze natrale
[X] canalizare [X] telefonizare
[X] alimentare cu energie electric |Freakebrtate———
imentare-pu-epergietenmicd ————f3-iransporturban-

Prezentwd certificat de wbanism sre vadabilitatea de 12 luni de ks dats erstteri.

-

Mihai - Andrel SIMION

| perior
Otilia EA
\
Achitat taxa de! .....oseame . conform chitangei Serie/nr.....- ..... {SCUTIT conform art. 476 din Legea nr. 227/2015-COD FISCAL)

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantulul direct/prin posta la data de /4. 0. 2075

PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR /£ £ oI /4. 07 00 2%,

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Seara 1: 200
Nr. Cadastral | suprafn wimobilului (mp) | Adresa imobitalui : - B
107843 60 mp | L.oc. Eforie Sud, Bulevardul Soarelui F.N.
 Cartea funciara nr. | Unimte;Admfﬂigﬁg'fiv Teritoriala (UAT) _
| EFORIE
;= = =
+ .
o ~\
AL \ %
S \% 2
A \§ %
286360 . K e 2~ 286360
% 2 ,/"'_/l\,
% % — ==
%. - —~ ‘wwﬂ?
. 3 ﬁ;’,‘\(ﬁ
S
MENTIUNI:
- ACCESUL IMOBILULYI VECIN LA SUD IDENTIFICAT CU [E: 103739
( STR. AGRICOLA NR. 1) SE VA FACE PRIN PREZENTUL IMOBIL
g
g &
- A. Date referitoare la teren —
Nr.‘ Cll_loigma de Suprafata (mp) Mentiuni
I ce 60 mp Imobil imprejmuit cu gard metalic intre punctele 2-3,
neimprejmuit intre punctele 3-4-1-2
Toml 60 mp
| B. Date referitoare la constructii
Cod. Destinatia Suprafats construita la sl (mp) | Mentiuni |
e = — =

Suprafata masurata imobil 5 =60 mp
Suprafata din acte imobil § = 60 mp

EXECUTANT: PFA BORDEA STEFAN
CERTIFHCAT DE AUTORIZARE
SERIA RO-CT-F NR, 0057
CATEGORIA B
Canfing mecutaie musursbarilor b o,
3 : & 5i

din tenew

denss pocsicin on el
Semmaturs W wampile
Datm: 12042023

Digitally signed by

BORDEA
STEFAN

BORDEA STEFAN
Date: 2023.04.13
12:20:22 +0300°

Inzpecior
Coafinn introduceres imobilului in bz de date
Semnators si parafa
Stampila BCPL
Digitally signed by
carmen Carmen Nicolai
: H Date-2023.04.13
Nicolai 135045 +0300°
Dosar 25323/2023

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic



¢» GECOMEC 2003

R pag. 43

[ M Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobilisré CONSTANTA Kr.cerere |
"' Biroul de Cadastru 5i Fublicitate Imobiliard Constanta 1
r TTTRRGl T T 203 T ¢
ANCP] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o vertcase
it v PENTRU INFORMARE 1oomroiii
Carte Funciara Nr. 107843 Eforie IIIHII“III I“ III"“I

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Eforie Sud, Bdul Soareiui, Nr. F.N., Jud. Constanta
Nr. |Nr. cadastral Ne Suprafata® (mp) Observatil / Referinte

Crt
] Teren tmprejmuit;
= 107843 &0 IMOBIL IMPREJMUIT CU GARD METALIC INTRE PUNCTELE 2-3, NEIMPRE/MUIT

INTRE PUNCTELE 3-4-1-2.

B. Partea |l. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

25323 [ 21/02/2023
‘ACt Administrativ _nr. 38, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 31004-

1KRP, din 24/1172022 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ nr. 178, din 31/08/2020 emis de
CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ_ nr. 9388, din 11/04/2023 emis de PRIMARIA EFORIE;
g1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
) 1) ORAS EFORIE, DOMENIL PRIVAT - -
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrierl privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte

de garantie gl sarcin!

_NUSUNT = B - ]

Pagina 1 din 3

13

DPocument care contine date cu caracter personal, proteyate de prevederile Legii Nr. 677/2001,
pent e apayp.ancalro

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
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Carte Funciara Nr. 107843 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
1 J™ L]
Ll ge PUNCTELE 3-4-1-2. ’
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALH LINIARE IMOBIL
1
2,
107843
103739
3
Date referitoare la teren
nr | Categorie |imn | Suprafata ) F i
crt| folosints |vien {(mp) Tarla Parceld Nr. topo Ohservatil / Referinte
curty R _ _
2 constructii Ly Ly INTRE PUNCTELE 2-3, HEIMPREJMUIT|
INTRE PUNCTELE 3-4-1-2.
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie tn plan.
Punct Punct Lungime segment
tnceput|  sfarght = (m)
1 2 10.132
2 3 6.141
3 4 10.038
4 1 5.8

* Lungimile segmentelor sont determinate in planul de prolectie Stereo 70 5 sunt rotunjite Ja 1 milimetru,

w+ Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mal mid decdt valoarea 1 millmeatro.

Docwment care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. §77/2001.

Pagina 2 din 3

t

warancle

¥ 11

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soareiui, FN, jud. Constanta
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Carte Funciard Nr. 107843 Comuna/Qras/Municipiu; Eforie
Certific 3 prezentul extras corespunde cu pozitiite in vigoare din cartea funciard originald, pastratd de acest
birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil ia autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobillara cu codul nr. 211,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

18-04-2023 CARMEN BEATRICE ALBU

Data eliberarii,

A Toarara i semnétura) (parafa s semnétura)
Document cane contine date cu caracter pevsonal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 3din 3
Extras: penl Elh apayancel.re ' i 11

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 107843 / UAT Eforie

r

[ J
:’ Oflclul de Cadastru §i Publicitate Imobillard CONSTANTA
“ANCPI Biroul de Cadastru sl Publicitate imoblllars Constanta
: STR MIHAI VITEAZU NR 2B COD POSTAL 900682 CONSTANTA JUD CONSTANTA
Nr.carera 25323
Zioa 21
Luna 02
Anal 2023
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard s oo somnatan
enmj &ieclmlica_exlirsa, o L
. P . 4552001 i elDAS
) imobil numar cadastral 107843 / UAT Eforie
TEREN Intravilan
Adresa: Loc, Eforie Sud, Bdul Soareiui, Ni. F.N., jud. Constanta Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Nr. cadastrel Suprafata misuratd Observatll / Referinte
107843 60 IMOBIL IMPREJMUIT CU GARD METALIC INTRE PUNCTELE 2-3, |
— NEIMPRE|MUIT INTRE PUNCTELE 3-4-1-2, |

* Suprafata este determinaté in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI! LINIARE IMOBIL

107843

10373¢

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevedevile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1din3

Evaluare teren 60 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Soarelui, FN, jud. Constanta
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 107843 / UAT Eforie

Incadrare in zon#
scara 1:500

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 107843 / UAT Eforie
Date referitoare la teren

U Bl b B v Taria Parcel Observatil / Referinte
1 | curti constructii | DA &0 ™

PUNCTELE 2-3, NEIMPREJMUIT INTRE
PUNCTELE 3-4-1-2

TOTAL: 60
Date referitoare la constructii
ot | Numar ‘m Sapraf. (mp) fu'ﬁ';g; Observatli / Referinte

Imobilul nu are in companenta constructii

| tn plan.
Punct
Inceput]
1 2
2 3
3 4
4 1 58
= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 § sunt rotunjite is 1 milimetru.
= Distanta dintre puncte este formati din sagmente cumulate o= sunt mal mict decst valoaraa 1 milimatra.

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPI CONSTANTA la data: 13-04-2023

Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificari uiterioare, in conditiile Legii cadastrului si
publicitétii imobiliare nr. 7/1986, republicata.

Consilier/inspector de specialitate,

Carmen Nicolai

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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¥
il Oficlul de Cadastru sl Publicitate Imobillard CONSTANTA
awiitiinind.  Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Constanta

Dosarul nr. 25323 7 21-02-2023

INCHEIERE Nr. 25323

Inspector: Carmen Nicolai
Registrator: MADALINA IONESCU
Asistent registrator: CARMEN BEATRICE ALBU

Asupra cereri introduse de ORAS EFORIE privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor
individuale (u.i.} in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.31004-1NpP/24-11-2022 emis de PRIMARIA EFORIE;
-Act Administrativ nr.38/27-02-2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;
-Act Administrativ nr.9388/11-04-2023 emis de PRIMARIA EFORIE:
-Act Administrativ nr.178/31-08-2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;

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

pentru serviciul avand codul 211

Vazand referatul asistentului registrator

- si avand in vedere prevederile art. 41 alin. 5 ©~ 2 din Legea nr. 7/1996 rep.

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 107843

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea
ORAS EFORIE, DOMENIU PRIVAT, sub B.1 din cartea funciara 107843 UAT Eforie;

Prezenta se va comunica partllor:
ORAS EFORIE
BORDEA STEFAN

*} Cu drept de reexaminare In termen de 15 zile de fa comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Constanta, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
18-04-2023 MADALINA {ONESCU CARMEN BEATRICE ALBU
Inspector,

Carmen Nicolai

Documeant semnat cu sigiliu efectronic bazat pe cevtificat digital calificat, In conformitate cu art. 281 din
Legea nr. 7/1996, republicatd, cu modificirile si compietiriie ulterfoare.

*) Cu exceptla situatillor prevdzute la Art, 52 afin. (1) din Regulamentul de receptie si Inscriere in evidentele
de cadastru i carte funciard, aprobat prin Qrdinul Directoruli General al ANCPI

Document care confine dale cu protejat o8 (U} rv. 679/2016 31 Lagh 19(/2018 Fagina 1 din 2
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