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PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleeca Belona Vraja Marii F.N., in
suprafata de 20 mp identificat cu I.LE. 107888

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :
- raportul D.A.D.P.P.,AS.,D.E., SJ.CAAS,;
- 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 240/22.12.2020 de aprobare a oportunitatii vanzarii imobilului format din teren
- numarul de inventar 4455 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020
- incheierea dispusa in dosarul nr. 110650/14.07.2023 emisa de OCPI pentru
imobilul identificat cu I.LE. 107888 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 3) ce stabileste valoarea de piata de 336 euro/mp fara TVA
- Certificatul de Urbanism nr. 326/07.12.2023
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru
terenurile din zona de impozitare A din Eforie Nord de 130 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 3) ce stabileste valoarea de piata a
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Belona
Vraja Marii F.N., in suprafata de 20 mp identificat cu I.LE. 107888
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 336
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 Nord, Aleea Belona Vraja Marii F.N., in
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suprafata de 20 mp identificat cu [.E. 107888 precum si a documentatiei de
licitatie.
Conform Certificatului de Urbanism nr. 326/07.12.2023 terenul este
neconstruibil.
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 hotdrare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de
citre Secretarul General al Orasului Eforie.

Februarie 2024
PRIMAR

Serban Robert Nicolae
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Intocmit si redac
Manea Daniel
Negrea Claudlu
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’ 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 Nord,

Aleea Belona Vraja Marii F.N., in suprafata de 20 mp identificat cu L.E.
107888

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 proprictate privata a Orasului Eforie;
- HCL 240/22.12.2020 de aprobare a oportunitatii vanzarii imobilului format din teren
- numarul de inventar 4455 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020
- incheierea dispusa in dosarul nr. 110650/14.07.2023 emisa de OCPI pentru
imobilul identificat cu I.E. 107888 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 3) ce stabileste valoarea de piata de 336 euro/mp fara TVA
- Certificatul de Urbanism nr. 326/07.12.2023
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile
din zona de impozitare A din Eforie Nord de 130 de euro/mp

Fata de considerentele ardtate mai sus, va propun sa aprobati proiectul de

hotdrare privind aprobarea vanzarii prin licitatic publica a terenului situat in Orasul

Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii F.N., in suprafata de 20 mp
identificat cu L.LE. 107888

| PRIMAR,

| | Serban Robert Nicolae
Intocmit si redacfat '
Manea Daniel
Negrea Claudiu

li°

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




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea vanzarii prin licitatie
publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Belona
Vraja Marii F.N., in suprafata de 20 mp identificat cu I.LE. 107888

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 240/22.12.2020 de aprobare a oportunitatii vanzarii imobilului format din teren
- numarul de inventar 4455 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020

- incheierea dispusa in dosarul nr. 110650/14.07.2023 emisa de OCPI pentru imobilul
identificat cu I.LE. 107888 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 3) ce
stabileste valoarea de piata de 336 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 326/07.12.2023

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare A din Eforie Nord de 130 de euro/mp

Din punct de vedere tehnic raportul D.A.D.P.P. este favorabil.
Prezentul raport trebuie coroborat cu rapoartele prezentate de celelalte directii/

compartimente .

Director Executiv

Manea Daniel / ‘
HA\ 4

Intocmit \M(/

Claudiu Negrea \

02.2024 /)7 7

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



ROMANTIA
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 Nord, Aleea Belona Vraja Marii F.N., in suprafata de 20 mp
identificat cu LE. 107888

Avand in vedere

Prevederile art. 129 alin. 2 din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ consideram ca
proiectul de hotarare se incadreaza in prevederile legale mai sus mentionate respectiv art. 129
alin. 2 lit. ¢ din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ, potrivit cu care Consiliul local

]

“are atributii privind administrarea domeniului public si privat al orasului...”, apreciem ca se
impune supunerii aprobarii Consiliului Local al Orasului Eforie.

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

Se invedereazi totusi Consiliului local prevederile art. 240 alin. (2) teza I din Ordonanta de
urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, unde legiuitorul a hotdrat ca:
”Aprecierea necesitdtii si oportunitatea adoptirii si emiterii actelor administrative apartine exclusiv

autoritatilor deliberative, respectiv executive...”

€10S ADMINISTRATIV
#A SOCIALA

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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Management | Evalusre | Consultanta

RAPORT DE EVALUARE

S$01.05.24/14.02.2024

- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
DE 20 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, ALEEA BELONA -
VRAJA MARII, NR. FN, NC 107888, CP 905350

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE

HCL 240/22.12.2020

FIRMA

Membru Corporativ ‘,,. GECOVIEC 2003
ANEVAR - Aut. 0117 ey ey —
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.
Adresa societatii de Constanta, jud. Constanta
evaluare Telef9n: 0341 / 426.547

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

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

Scopul prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati imobiliare
apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, Aleea Belona - Vraja
Marii, nr. FN, NC 107888, CP 905350, Jud. Constanta, proprietate ce constd in Teren
intravilan cu suprafata de 20 mp.

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

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

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piata, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliard actuald, rezultatele estimarii cu metoda
capitalizarea directd: tehnica reziduala a terenului sunt mult mai aproape de realitatea pietei
imobiliare din zona analizatd la data evaluarii (V. 1.10). S-au avut in vedere si valorile existente
la ofertare/vanzare pentru terenurile din zona analizata si zone adiacente.

Astfel, valoarea de piata, Tn opinia evaluatorului, pentru pentru imobilul constand in
Teren intravilan cc cu suprafata de 20 mp, situat in Loc. Eforie Nord, Aleea Belona - Vraja
Marii, nr. FN, NC 107888, CP 905350, Jud. Constanta, este:

Valoare de piata

Valoare unitard 336,00 Euro/m? 1.672 Ron/m?
Valoare totald 6.713 Euro 33.404 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 07.02.2024 - 4,9760 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

Evaluarc teren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Alcca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Conslanta,
Utilizalor desemnat: Priméria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA $1 COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizata de catre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L.,
Membru Corporativ ANEVAR, cu aut. nr. 0117/2024, cu sediul social in Constanta, Aleea
Garofitei nr. 3, bl. L79B, sc. B, parter, ap. 23. Numarul de ordine in registrul comertului
J13/2512/2003 si Cod Unic Inregistrare RO15691443.

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul raportului de evaluare este vanzarea unei proprietdti imobiliare apartinand
Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, Aleea Belona - Vraja Marii, nr. FN, NC 107888, CP
9056350, Jud. Constanta, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de 20 mp.

14. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, Aleea Belona - Vraja Marii, nr.
FN, NC 107888, CP 905350, Jud. Constanta, compusa din teren intravilan cu suprafata de 20
mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

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

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul 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 cumpadarator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

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

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

Evaluarc teren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Alcea Bélona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Utilizatlor desemnat: Primaria Eforie; Propriclar: Oras Eforic
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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: 07.02.2024.
Valoarea estimata este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 07.02.2024: 1 Euro = 4,9760 lei
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doud destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.

Simbel Denumire 06.02.2024

EUR B Euro 4.9760 0.0024

1.8. NATURA $I SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

Surse de informatii generale
» Cursul valutar publicat de BNR; Presa local3; Internet;
> Informatii culese de la societatile imobiliare, evaluatori si alte persoane implicate
in tranzactionarea proprietatilor imobiliare.
> SEV - Standardele de Evaluare a Bunurilor - edifia 2022, ANEVAR.

Surse de informatii privind proprietatea evaluata:

HCL 240/22.12.2020 emisa de CL Eforie

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Extras de plan cadastral de carte funciara, nr. cerere 110650/14.07.2023, BCPI Constanta
Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 110650/14.07.2023, BCPI Constanta
incheiere nr. 110650/14.07.2023, BCPI Constanta

Certificat de urbanism nr. 326/07.12.2023 emis de Primaria Eforie

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

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

19. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

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

e Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activitatii
de evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, intra in
vigoare la data de 31 decembrie 2021 si sunt aprobate prin Hotérarea
Conferintei Nationale nr. 4/2021, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021.

o Hotararea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania nr. 3/2020 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentru desfagurarea activitatii de evaluare, publicatd in Monitorul
Oficial al Romaniei, nr. 691/3.08.2020, se abroga la data de 31 decembrie
2021.

Evaluarc teren de 20 mp - Lec. Eforie Nord, Aleeca Belona — Vraja Méarii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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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 Tn 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 libera de orice sarcini, daca nu se specifica altfel.

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

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

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

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

- Se presupune ca proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementarile locale, regionale si nationale privind mediul Tnconjurdtor, 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 in
considerare in raport.

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior ca existad o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa contamineze, aceasta ar
putea duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus Tn scopul realizarii acestei evaluari, ca
nu existd 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 estimatd este bazatd pe
ipoteza ca nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehnicd necesara pentru
descoperirea lor. Clientul este solicitat sd angajeze un expert in acest domeniu, daca este
nevoie. Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultanta ulterioard, sau sa depund marturie in instanta, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

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

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

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

Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizarea terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii; Conform informatii disponibile — CU - devine

Evaluare lcren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Aleea Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Conslanta,
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construibil prin alipire - se poate considera. Valoarea obtinuta a avut in vedere cele mentionate.
In cazul in care ipotezele de lucru se modifica, valoarea se va modifica corespunzator.

1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $1 PUBLICARE

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

1.12. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o) Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

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

SEV 100 — Cadru general (IVS Cadru general),

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101),
SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102),

SEV 103 — Raportare (IVS 103),

SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104),

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare,

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400),
GEYV 630 - Evaluarea bunurilor imobile,

Glosar 2022

¢ 0O 0O OO OO 0O O

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

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

Dr. Ing. Dogarescu George

Evaluare tcren de 20 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
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1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarrii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Alcca Belona — Vraja Mérii, nr. FN, nc 107888, Jud. Conslanta,
Utilizalor descmnat: Priméria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21. SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 20 mp;

Situatia juridicd actuald — Tntregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, nefiind
grevat de sarcini conform acte puse la dispozitie

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
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
Roméniei, 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-bulgara ce traverseaza Podisul
Dobrogei de Sud intre Ostrov (la vest) si Vama Veche (la est).

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

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

ISTORIC

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

Evaluare teren de 20 mp - Loc. Eforie Nord, Alcca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Conslania,
Utilizalor desemnat: Priméaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic



ettty

¢ GECOMEC 2003 £ 15 fianer

W anegumart Evssaare Covmttanin -
= pag. 10

balneoclimateric. Cinci ani mai tarziu, alaturi de
sanatoriu se ridica, pe malul marii, prima unitate de
cazare din zona, denumita Hotel Movila (actual Hotel
Parc, Eforie Sud), iar pe malul lacului Techirghiol se
amenajeaza Baile Movila. In acest fel a luat nastere
statiunea Movila-Techirghiol. Incepand cu anul 1920 in
zona sunt construite numeroase vile, resedinte si case
de vacanta ale elitelor vremii. De-a lungul timpului,
statiunea s-a mai numit Carmen Sylva si Vasile Roaita.
Pana in anul 1933 statiunea Eforie a apartinut de
localitatea Techirghiol.

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

CAZARE SI MASA

Statiunea Eforie Nord nu include multe hoteluri, de aceea o0 mare parte dintre locurile
de cazare disponibile in statiune sunt oferite de vile si pensiuni turistice. In ultimii ani, statiunea
s-a extins constant, astfel ca totalul locurilor de cazare se invarte in jurul cifre de 19 de mii.

Majoritatea hotelurilor incluse in circuitul turistic = ————
sunt construite in perioada comunista, iar F !
cateva au fost renovate si reclasificate:

|

Complex Brad-Bran-Bega, Hotel Belona, Hotel
Astoria, Hotel Apollo, Hotel Meduza, Hotel
Petrolul, Hotel Minerva, etc. Statiunea Eforie
Nord nu include nicio unitate de 5 stele, iar
hotelurile de 4 stele sunt in numar de cinci:
Hotel Europa, Hotel Bega, Hotel Bran, Hotel
Brad si Hotel Delfinul. Majoritatea hotelurilor din
Eforie Nord sunt unitati de categoria 3 si 2
stele, ceea ce face ca statiunea sa fie una usor
accesibila. Vilele si pensiunile din statiunea
Eforie Nord sunt numeroase, iar majoritatea ofera facilitati si conditii de cazare foarte bune: Vila
Cube, Vila Coralis, Vila Colonial, Vila Casa cu Lei, Vila Diana, Vila Angely, Vila Green House,
Vila Trident, Pensiunea Roxana, Pensiunea Stemi, etc. Datorita faptului ca statiunea apartine
orasului Eforie mai exista si spatiile de cazare oferite de particulari, care insa nu ofera acelasi
confort si servicii. In ceea ce priveste masa, pe langa restaurantele care apartin hotelurilor, in
Eforie Nord sunt deschise in timpul sezonului estival numeroase terase si restaurante cu
autoservire, pizzerii si patiserii unde puteti gasi preparate pentru toate gusturile si pentru orice
buget: Restaurant Nunta Zamfirei, Restaurant Chandellier, Restaurant si Pizzerie Acapulco,
Kherhana La Stuf, Restaurant Pescarus, etc.

BAZE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE SI RELAXARE

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

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA Sl VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata ultra-centrald — Aleea Belona - Vraja
Marii, nr. FN, NC 107888, intr-o zona preponderent comercial/turisticd. Zona este una cu un
ambient civilizat, langa plaja.

Accesul: se realizeaza din alee de acces care face legatura cu aleea Belona-Vraja
Marii.

Pe Al. Belona traficul rutier este restrictionat, iar cel pietonal este de nivel mediu/ ridicat
in sezonul estival, poluarea fonica fiind de nivel scazut.

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

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter turistic/comercial.

Avantajele zonei sunt distanta mica fata plaja Belona.

Pana la data intocmirii acestui raport de evaluare nu am putut identifica nici un
dezavantaj al zonei care s3 afecteze valoarea proprietatii imobiliare analizate.

2.,5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasata in zona ultracentrald a loc. Eforie Nord - Plaja
Belona, spre lac.

Amplasarea imobilului Tn localitate permite deplasarea facild spre plaja.; circulatia auto
este restictionata.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate;

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

Terenul este liber de sarcini, conform acte puse la dispozitie.

Zona de amplasament a terenului este preponderent comerciald/turistica.

Evaluare teren de 20 mp - Loc. Eforie Nord, Aleca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
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Utilitatile de care dispune amplasamentul sunt: apa, canalizare, energie electrica, gaze.
Raportul s-a realizat in ipoteza "teren liber”.
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 20 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica aproximativ regulata
si are deschidere la alee de acces care face legatura cu aleea Belona-Vraja Marii.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

{n urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:

o) Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana ultracentralad a
ors. Eforie Nord, Plaja Belona, spre lac, zona preponderent comercial/turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona foarte buna a orasului,
cu drumuri de acces amenajate. In zona se afla unitati de cazare si spatii comerciale.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

o Utilitati: apa, canalizare, energie electrica, gaze.

o Caracteristici: Teren cu inclinare accentuatda, forma geometricd neregulata,
poluare scazuta (trafic auto restrictionat).

o Terenul nu este imprejmuit.

o Conform Certificatului de urbanism nr. 326/07.12.2023 emis de Primaria Eforie:

Terernd situat in oragul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleza Selona fir. FN, in suprafath de 20mp din acte 5i din misurdtori, identificat
cu iE 107882 esta neconstrulbil. In cazul in care IE 107888 se alipeste cu afta parcela adiacents si in urma alipinl se incadreaza in
prevederife art. 30, alin, 3, din HGR 525/1996, acesta devine construtbil,

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 S| OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Alcea Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Conslanta,
Ulilizalor desemnat: Priméria Eforie; Proprictar: Orag Eforic



asteoy

¢ GECONMEC 2003 laneT

pag. 13

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 dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil ca de mai multe ori sa existe supraofertad sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori 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
piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de alta
parte s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si
speciale. Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor la piatd si masura in care
acestia sunt afectati de factori interni gi externi.

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar ‘
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. " Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. ~ Analiza cererii |
Pasul4. Analiza ofertei
| _ (investigareasi previziunea concurentei) '
5 Pasul 5. ' Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Pasul 6. |  Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata 1
i (conceptele penetrarii de piat3)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

in 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 folosintd CC.

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in zona centrala a Loc. Eforie Nord,
intr-o zona turisticd/comerciald, cu un ambient specific si civilizat, langa plaja- Zona Aleea
Belona.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

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

Evaluarc teren de 20 mp - Loc. Eforie Nord, Alcca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
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Zona Metropolitana Constanta are o piatd imobiliard destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentiondm: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

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

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

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

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

Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii

Subiect | ‘Teren intravilan - categoria de folosinta CC
Client su utilizator 5 Primaria Orasului Eforie
Scop evaluare Informare n vederea vanzarii
~ Drept de proprietate ~ absolut
| transmis | .
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare “ nepartinitoare
Adresa Eforie Nord, aleea Belona
Amplasare Eforie Nord
Suprafata (mp) 20 mp B
Destinatia intravilan
pooéi‘afié drept
Forma regulata
Utilitati utilitati la limita
Acces Accesul se realizeaza din alee de acces care face legatura cu
aleea Belona-Vraja Marii
Deschidere Deschiderea lotului la strada
Situatia actuali a ~ Teren intravilan, situat in zona ultracentrala a localitatii Eforie
terenului Nord - la Plaja Belona
Indicatori urbanistici Cf PUG / RLU si prevederi CU
Vecinatati Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Evaluarc lcren de 20 mp - Loc. Eferic Nord, Aleca Belona — Vraja Méaril, nr. FN. nc 107888, Jud. Constanta,
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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 piatd datd, 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, variazad in functie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, form3, pozitie, etc.

Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizatd, |anga sau in apropierea
terenurilor construite.

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
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 altd parte s-
au creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si
speciale. Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor la piatd si masura in care
acestia sunt afectati de factori interni gi externi.

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

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

Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatjile 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 existenta; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata imobiliard specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

n urma documentarilor ficute de evaluator, privind piata imobiliara, in aceast3 perioada
si pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:

Evaluarc teren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Alcea Belona — Vraja Méarii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
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- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata si adiacente
se situeaza intre cca. 300 si 600 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

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

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioad3, cresterea fiind incurajata de evolutia
pozitiva a economiei, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare de achizitii imobiliare;

Tindnd 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 datorita tendintei de imbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluarc leren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Aleca Belona —~ Vraja Méarii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
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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 reprezinta 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 agadar una din urméatoarele utilizari potentiale: utilizarea curenta
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decat cel de achizitie).

Analiza CMBU pentru teren liber in esentd consta 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 constructii trebuie realizate, adica locuinte (pe tipuri de locuinte adecvate),
cladire pentru birouri, cladiri pentru centre comerciale etc.

»  Daca se determina ca CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sa gaseascd '"constructia ideald" care se caracterizeazad prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are preful cel mai convenabil.

vV V V V

in concluzie, analiza CMBU a unui teren liber este fundamental3 in procesul de evaluare
din cel putin urmatoarele trei motive:

A\

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

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

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

»  CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 20 mp. situat in intravilanul Loc.
Eforie Nord, Aleea Belona - Vraja Marii, nr. FN, NC 107888, CP 905350, zona pentru care
dispunem de informatii de piata.

Conform informatii disponibile — CU devine construibil prin alipire - se poate considera
CMBU - teren pentru dezvoltare/extindere constructii comerciale/turistice (spatii de
cazare) existente (cf CU).

Evaluarc teren de 20 mp - Loc. Efaric Nord, Aleca Belona —~ Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

e Alocarea (proportia)

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

e Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directd: Metoda reziduala

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

- Valoarea constructiei este cunoscuté sau poate fi 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 piatad ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru
constructia aferenta terenului si

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

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei
funciare in valoare de piata a terenului. Aceasta procedura este utila in cazul in care analiza
terenurilor comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor
de capitalizare. Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin
aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd, va fi echivalentd cu valoarea de piata a
dreptului real principal de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta -
dispozitie).Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele
de arendare, astfel incat evaluatorul trebuie sa ia in considerare toate beneficiile proprietarului
pe timpul inchirierii si s& determine perioada de detinere a proprietatii.

Evaluarc leren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Aleca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Conslanta,
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» Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

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

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

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

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cédnd nu existd suficiente vanzdari de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piafd, alocarea si
diferite tehnici de capitalizare a venitului.

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

51. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodologie

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

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

Metoda prin comparatia vanzarilor se bazeaza pe principiul economic al substitutiei.
Metoda se utilizeazd pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considerd 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
piatad a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost tranzactionate la o
data apropiatd 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
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Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic



0L e

¢ GECOMEC 2003 laneT

st pag. 20

libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre prefurile platite sau cerute pe unitatea
de suprafata, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor sau tranzactiilor
(numite elemente de comparatie).

Aceasta metoda este cea mai uzuala si preferabild tehnicad 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 piatd a imobilului nu a fost estimata cu metoda comparatiei directe;
intervalul de valori al terenurilor scoase la vanzare este de 300-600 Euro/mp. Acesta a
fost utilizat ca o indicatie/verificare a valorii obtinute prin tehnica aplicata:

5.2. METODE ALTERNATIVE UTILIZATE: CAPITALIZAREA DIRECTA: METODA
REZIDUALA

> 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 utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand sunt
indeplinite cumulativ urmatoarele conditii: a) valoarea constructiei existente sau ipotetice,
reprezentdnd 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 piata ratele de capitalizare atat pentru
teren, cat si pentru constructie; d) daca existd autorizatie de construire. 94. Aplicabilitatea
metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent, existd putine informatii
despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv,
numai pentru cladiri.

Avand in vedere cele mentionate anterior (cap 5 al. 3), metoda de evalare care a fost
utilizata fiind aceasta metoda.

spatii comerciale

info Q4 2023 -
min max
CBRE 9,00% 10,00%
Colliers 8,50% 10,00%
Darian | artere principale
artere secundare 9,00% 10,00%
Cushman & Wakefield Echinox 8,40% 8,90%
iO Partners - JLL preffered partner | 8,75% 9,75%
Knight Frank 8,50% | 10,00%
mediana 8,63% 10,00%
media 9,31%
localizare: Eforie Nord 20% 11,18%
spatiu activitate sezoniera 20% 13,41%

5.3. ALTE METODE ALTERNATIVE
o Extractia de pe piata
Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei
constructiilor, estimata prin metoda costului de Tnlocuire net.

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

Evaluarc teren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Alcea Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Ulilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: 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 mentionatad mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut Valoare totala - Vt

Capitalizarea directa: tehnica 336 Euro/mp 6.713 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
imobiliard actuald, rezultatele estimarii cu capitalizarea directa: tehnica reziduala a terenului
sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la data evaluarii.
Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

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

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

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

Drept urmare, se considera ca valoarea care conduce la pretul cel mai probabil al proprietatii de
evaluat este cea rezultata din capitalizarea directa: tehnica reziduala a terenului.(v. 1.10)

Astfel, valoarea justéd n opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in Teren
intravilan cu suprafata de 20 mp, situat in Loc. Eforie Nord, Aleea Belona - Vraja Marii, nr.
FN, NC 107888, CP 905350, Jud. Constanta, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 336,00 Euro/m? 1.672 Ron/m?
Valoare totald 6.713 Euro 33.404 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 07.02.2024 - 4,9760 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

Evaluarc teren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Alcca Belona — Vraja Mérii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Utilizator desemnal: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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CAPITOLUL VII - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE

Aceast a nu a fost utilizata . Vezi mentiuni de la cap. 5.1

7.2. CAPITALIZAREA DIRECTA/TEHNICA REZIDUALA A TERENULUI

ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE
Rata de capitalizare a fost preluati din studiile ficute de firmele specializate (pentru spatii
comerciale - orage secundare) si publicate in revista ,,Valoarea oriunde este ea” nr. 41 din decembrie 2023,
publicatii de ANEVAR, care aratau asa:
- CBRE Roménia: 9,00% - 10,00%;
- Colliers International: 8,50% - 10,00%;
- Darian DRS: 9,00% - 10% pt. artere com. sec.;
- Cushman & Wakefield Echinox: 8,40% - 8,90%;
- i0 Partners - JLL preffered partner: 8,75% - 9,75%;
- Knight Frank: 8,50% - 10,00%.
S-a considerat o ratii de capitalizare coforma cu pozitia imobilului si amplasarea statiunii fata de orasul
Constanta: ¢ =13,41%.
S-a considerat un grad mediu de neocupare de 0%.(la acest tip de chirie se utilizeaza inchirierea per sezon,
adicd per an). Din datele de piatii existente si prelucrate de citre firma noastrii, s-a estimat o chirie negociati
de cca 190 Euro/mp/sezon.
METODA CAPITALIZARII VENITULUI
o Suprafata utild (mpAu) 14,20
Chiria anuala/mp (EUR/mp/sezon) 190
Total chirie (EUR/an) 2.698
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 2.698
Total VBP (euro/an) 2.698
Venituri brute efective VBE (EUR/an) 2.698
Total VBE (EUR/an) 2.698
Cheltuieli de exploatare | %
Cheltuieli fixe
— impozit pe cladiri (EUR/an) 46
— asigurare (EUR/an) 8
Cheltuieli variabile
— management . 2,00% 54
— intretinere §i reparatii 1,50% . 40
Alocare pentru inlocuiri 1,50% 40
Total Cheltuieli exploatare (EUR/an) 189
Venit net efectiv (EUR/an) 2.509
Total VNE (EUR/an) 2.509
Rata de capitalizare % 13,4%
Curs EURQ la data evaludrii Lei/ 1 Euro 4,9760
Valoare imobil (Euro) 18.713
Valoare unitara investitii (Euro/mp) 600,00
Valoare totald investitii Euro 12.000
Valoare proprietate teren : (lilljgl())) 321(1)3

Evaluarc tercn de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Alcea Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Consiania,
Ulilizalor desemnat: Priméaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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7.3. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI
g:t Zona :;a praf Pret (€) ::re;lm Site Data
https://www.olx.ro/d/oferta/

Eforie vanzare-sau-colaborare-

1 Nord —str | 800 400.000 | 500 cu-dezvoltator-800-mp- mar. 2023

Smarald ultracentral-eforie-nord-

IDg0IsG.html

E‘;Orrc'je https://www.olx.ro{d/ofer@a/

2 - 330 199.000 | 603 teren-de-vanzare-in-eforie- | mar. 2023

A nord-zona-a-IDhOH3L.html

capulco

Efori https://www.olx.ro/d/ofertal/

orie -

Nord. str. teren-eforie-nord-aproape-

3 Mihai’ 380 190.000 | 500 de-faleza- . . august 2023

Eminescu IDhuD7d.htmi?isPreviewA
ctive=0&sliderindex=1

Eforie https://www.olx.ro/d/oferta/

Nord — teren-1055mp-cu-front-

4 zona Hotel | 1.055 395.000 | 374 stradal-77m-la-10min- iunie 2023

Coral, nc mers-pana-la-plaja-

101026 IDgIKsw.html
https://www.imobiliare.ro/v
anzare-terenuri-
constructii/constanta/eforie

Eforie -nord/teren-constructii-de-

5 Nord, 310 125.000 | 403 vanzare- august 2023
central X6Q9030NJ?lista=547305
2&harta=1&pagina=lista&i
moidusr=233108

Eforie https://www.olx.ro/d/oferta/

Nord — teren-1055mp-cu-front-

6 zona Hotel | 1.055 395.000 | 374 stradal-77m-la-10min- iunie 2023

Coral, nc mers-pana-la-plaja-

101026 IDgIK5w.html

Evaluare feren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Aleca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Conslanta,
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https://www.olx.ro/d/oferta/vanzare-sau-colaborare-cu-dezvoltator-800-mp-ultracentral-eforie-
nord-1Dg0IsG.html 500 e/mp

PRIVAT @

# Daniels

O

o

Mai mukte anurtur ale acestui vénzitor

LOCALIZARE
@ o, h
O
DREPTURILE CONSUMATORILOR
0 KA
i Acest anun afost publicat de ciire un vanz#os privat.
Ca wmare. legile privind dreptusile consumatorilor nu
Aratd mal multe \/
Posiet 18 mertie 2023 Qo
Vanzare sau colaborare cu dezvoltator 800 mp
ultracentral Eforie Nord
400 000 €
[ rromoviazR (5 REACTUALIZEAZA
P fizica ” £ L “ utiia: 300 m? ]
DESCRIERE TR

PR TR

Vand sau colaborez cu dezvoltator imobiliar interesat in vederea construirii unui ansamblu rezidential pe o
supratota de teren de 800m2 situat In zona ultracenirala & statiunii Eforie Nord Janga Teatrul de Vara si la 300
m de plaja Debarcader. Deschidere la 2 strazi . POT 60%, regim de inaltimeD+P+3 etaje. Terenul este format
oin Soua lorurn de 300mp, respectiv 500 mp si se pot vinde separat. Pret fix 500 aurc/mp.

Evaluare fcren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Aleca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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2
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-eforie-nord-zona-a-IDhOH3L .htm| - 603 e/mp

PRIVAT @

& Comel

LOCALIZARE

© Eforte Nord,

O

DREFTURILE CONSUMATORILOR
L3 ] Acest anunj a fost publicat de citre un vanz3tor privat.
v
Ca urmiare, legile privind drepturie consumatoriior nu
Aratd mal mudte S/
Postat 09 mottie 2023 LV

Teren de vanzare in eforie nord zona A

199 000 € --uc oo

[ rromMOVEAZA (O REACTUAUZEAZA

_Pe(soar;hzwa E_‘t:::}z,' { Itravitan: inraviian Suprafata wila: 330 m?
J{

DESCRIERE

Vand teren de 330m2 in Eforie Nord, Zona A, 1a 70m de piajajanga Acapulco. Teren pe litoral.

0. SHIES7

deschidere la strada 12 ml

Evaluarc {eren de 20 mp - Loc. Eforie Nord, Alcea Belona — Vraja Méarii, nr. FN, nc 107888, Jud. Conslanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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3
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-eforie-nord-aproape-de-faleza-
IDhuD7d.html?isPreviewActive=0&sliderindex=1 - 500 euro/mp
(august 2023)

PRIVAT (D)

& Pauicia
s

Tomdte mesa}

&, 075 623 2593 w

Mai mukte anunguri ale acestul vanzseor 3

LOCALIZARE
Erone Nord, i
@ Constanta E-
@
o b
DREPTURRE CONSUMATORILOR
Postat 18 august 2023 Q?

Teren Eforie Nord - Aproape de faleza

190 000 € - coccini

[A] PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

| Fersoana fizica II Suprafaca waila: 380 m? H Extrailan / intraviian: Invavilan

DESCRIERE

Teren intravilan in Eforie Nord zona A, 12.8 m front stradal, suprafata 380 rnp. 500 euro/mp negociabil.

0. 259447915 Yirualiziir: 102 {2 Raporteazd

Evaluare teren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Alcea Belona ~ Vraja Mérii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Ulilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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4
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-1055mp-cu-front-stradal-77m-la-10min-mers-pana-la-plaja-
IDglK5w.html - 375 euro/mp

FRIVAT (§)

& lancu

-
% e

Mai rutte anunturi sle acestul vanzaor )

> LOCALIZARE
Eronte Hord, )
@ Constanta .
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Ra
L] Acest anur afost publicat de citre un vanzator privat.

Ca umare, legie privind drepturie consumatoriior T

Postat 17 mai 2023 VY
Teren 1055mp, cu front stradal 77m, la 10min mers
pana la plaja

395 000 € Pretul & negociabi

[ PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ Fersosna fizica ][ Extravilan / irravilar: Intravilan ][ Suprafata il 1 055 m? ]

DESCRIERE

Regim Economic

- Folosire actuala a terenului: custi construcii

- Destinatie prin plan urbanism: case de vacania, locuinte 5i dotdri aferente
- Zone protejate: Nu

Regim Tehnic

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

« CUT: propus 3, max reg.2

~ Suprafatd 1055m

- From stradal: 77m

- Retele de wtilitdti: alimentare cu apd, energie electricd, gaze
- Regim inaltime: P+3E

15 241603424 Vinualizsd: 56 2 Raporteazd

Evaluare teren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Aleca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Conslanta,
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DETALH LINIARE IMOBIL

4

N

05793
104527
- 101679
103387

Date refe teren
wr | Categorie [iea | Suprafata ’
¢ | folosintd [wen] (mp) Tarla Parceld N, topo obse-;:i;u [-R‘gfeﬂﬂ(e )
1| <o Ipal 1,055 ) - . S

constructii |

Evaluare ieren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Alcca Belona ~ Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Ulilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-nord/teren-constructii-de-
vanzare-X6Q9030NJ?lista=5473052&harta=1&pagina=lista&imoidusr=233108 - 403 euro/mp

Constanta - Eforie Nord - teren intravilan 310mp 125.000 €

DAN

CIFY GROUR INTERMED

0786 258 183
Aogleazaacum

Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

0o L ey

Wrates. Factbook,

Descriere

Constanta - Eforie Nord - teren intravian 310mp, la 300m de mare. loate utilitatile. urbamsm D+P+3E, POT 60%. CUT 2. (P10525%-
Dan)
VIZIOMAREA OFERTELOR 5E FACE MUMAI IN BAZA ACORDULUI DE VIZIONARE!!

Specificatii

D Anunt: X6OIO3ONI

Supralalta teren: 3iDmp
lip teren: constructii
Clasificare teren: ntravilan
Front stradal: nm
Nr. fronturi: i

Evaluare teren de 20 mp - Loc. Eforie Nord, Aleca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Conslanta,
Utilizator descmnat: Priméria Eforie; Propriciar: Orag Eforic
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UTILITAT! ALTE DETALI ZONA
ALTE CARACTERISTICI
DESTINATIE ALTE DETALI PRET
resdential Comision: 254

S Vo

Google Earthﬁ 7

Evaluare teren de 20 mp - Loc. Eforie Nord, Alcea Belona — Vraja Matrii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
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Oferte inchiriere

1.
hitps://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/magazin-de-inchiriat-centru-eforie-nord-35mp-
stradal/de011hh695137559d9f1903i45hd621d.html

Magazin de inchiriat, Centru, Eforie Nord, 35mp, stradal 1 200 EUR 0722725494
Constants, Eforie Noro @ Vexi pe hart

Bund miinereseszd clanz
dumnsavcasrd iMal esie valanidT

4%
% Adauge fsier ?

® Fa oferia

8 Vizuakzdn. 1190

B Faporeaza

Bonciu Mihai

Vaz; oate anuntunia

Distribule anpuntul pe

Spechicatii

Suprafata utila 350 m

Descriere

Inchiriez in Eforie Nord. spatiu comercial stradal (zona Piata} pretabil pariuni sportive, pacanele, farmacie, magazin ete.
Spatul sz afla wizav) de Loito langa Raiffeisen Bank, acces stradal cu parcare, apa curenta, grup sanitar, gresie, termopan
Chirie intre

6000 eurofsezon
8004 - D00 euro/an

Evaluare ieren de 20 mp - Loc. Eforie Nord, Aleca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Ulilizalor desemnal: Primaria Eforie; Propriclar: Oras Eforic
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2.
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/hotel-motel/anunt/spatiu-
de-inchiriat-in-hotel-eforie-nord-217mp/d766ig692i367adi1eg7f01409egh0d5.html

Spatiu de inchiriat in Hotel Eforie Nord 217mp 15 000 EUR negociabit 0720431675
© Conslanis, Eforie Nord @ Vezi pe harta

Bund. m3 interesasgza cferta
dumnesvoastrd. Mal este valabild?

% Adsuga fisier 7

% Fa ol

@ Vizualizdn 243
A Raporieaza

Blus Sky Eforie Nord

Vez: toale anuntunie

Distribuie anuntul pe

Specificati

Suprafata utila 2170 m*

Descrisre

Pret - 15.000 Zurp pe iof sezonul Hotelier 2023 (mai - ociombria)
Spafiu esia Inregim hotaller da 3 sigle cu 40 de camere care esiz n funclis de pe 1 funie - 30 septembrie. Hotalul este deschis de £ ani gi are clienti
frecvanil,

Inchiriez spati pentru tof sezonul furisiic 2023 peniry orice afacere
170 mp - Spatiu restaurant

40 mp - bucataria 1a demisol

7mp - camera de stocare

Total - 217mp

Spatiy s slibereszs =i 58 va curais’
Spatiy 52 posie renova de noi dupa plata mlegrals”

Evaluare teren de 20 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Ulitizator desemnat: Primaria Eforie; Propriclar: Orag Eforic
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3.
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/restaurant-400-mp-front-stradal-30-ml-4-
terase/209f3gehg4h87fd2e74354316i2796f2.html

RESTAURANT | 400 MP | FRONT STRADAL 30 ML | 4 49 000 EUR
TERASE |

Constants Efona Nord @ Vezi pe harta

Bund. ma intereseazd oferta
dumneaveastd. Mai este valabild?

7%
¥ Adsugs Fsiar P

W Faoferts

@ Vizuakzen: 33
A Raporeaza

KING IMOBILIARE
ez oate anuntutile

& Urmaresite

Distribuie anuntul pe

Specificatii
Suprafata utila 400.0 m2 Numar camere 3
Anul constructiei 2000

Descriere

KING IMOBILIARE va produne spre INCHIRIERE un RESTAURANT , complet mobilat si utilat in zona Eforie Nord.

Hestaurant are o suprafaia de 400 mp, un front siradal de 30 ML, este compus din: bucatarie, bucatarie de vara, salon, 4 terase, capacitate 240 - 250
locuri, pradarea se afactueaza cu dotirile existente iar uiilajele pot fi achizitionate in regim sacond hand la preturi mai mici fata de pretul pietel.
Pret 40000 auro/ Sezon.

Wz azteplam s2 § vedem impreuna !
Mircaa N.

Evaluare icren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Aleea Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
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https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-terasa-eforie-nord-zona-steaua-de-mare-IDhdKdm.html
FRIVAT (5)
& Cristi
R

Mai muite anunturi sle scestul vANZSEoS 3

) LOCALIZARE
Erorte Nord,
@ Constarta .
.
DREPTURSLE CONSUMATORROR
RA
L Acest anunt a fost publicat de citve un vanziior prvat.

Caumare, legile privind drepturile consumatoriion nu

Postat 1o mai 2123 O

Inchiriez terasa Eforie Nord, zona Steaua de Mare

10 000 €

[ PROMOVEAZA  ( REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ” Vanzare/inchiniere: inchiriere H Suprafata unla; 40 m?

DESCRIERE

Inchiriez terasa in Eforie Nord, complet functionala de 7 sezoane.

Capacitatea terasei este de aproxinativ 60 locuri si se afla in cadrul unei pensiuni turistice.

Valoarea chiriei este de 10000 de euro pentru sezonul 2023,

Contravaloarea chiriel poate fi achitata prin oferirea catre clientii pensiunilor turistice detiunute de societate
a unui numar de mic dejunuri stabilite prin contract.

De asemenea, s2 poate oferi 5i cazare pemru personal, comra cost, la pensiunile societatii

*NU inchiriem perscanelor care nu au avut experienta/activitate in ace31 domeniu

Pentru relatii va rog a ma contacta telefonic.

10 254473528 Vizualizdiri: 153 1 Raporteard

Evaluare teren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Aleea Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Utilizalor desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5.
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat-eforie-
nord/5d4487f09i747ffdd2eidh280h2212d8.html

Spatiu comercial de inchiriat,Eforie Nordl 5000 EUR 0722223086
Timis, Lugoj @ Vezipe hartd

Buni. md interessaz3 oferta
< dommnaaves

* Adsuga fiver r

Tnmite
B F3 slerts
® Vizughzin, ¥22

A Reportaazs

Doru

Wezi toste anunturile

Distribuie anuntul pe

0

Specificali

Suprafata wiils 300 m

Descriere

Spativ comercial de inchiriat in Eforie Nord, 30 m lingé Hotel Belona,in fat3 la roata panoramical

si7d. Mzi este valgonat

N

Evaluarc teren de 20 mp - Loc. Eforie Nord, Aleca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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6.
https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-eforie-nord-IDgyL uc.html

PRIVAT (1)

& Mihai

ey PeOUXarapnie 200
® Esbe online acum

% o]

Mai multe anunturi sle acestul varzator 5

LOCALIZARE
Erorie Nord, i
@ Constarsa I
Ny

DREPTURILE CONSUMATORILOR

- ®A

O Ky Acest anum a fost publicat de clitre un vanzator privat.
Ca umare, legite nrvind drepturie CoNSUMTONIon nu

Postat 19 mai 2023 O

Inchiriez spatiu Eforie Nord

13 000 € -.c oo

{~ prOMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

[ Perscana fizica l [ Vanzare/ihchinere: Inchiriers I [ Suprafata utila: 25 me

DESCRIERE

EFORIE NORD

Car viensz

Bvd Tudor Viadimirescu, nr 86
Inchiriere sezon estival. Pret: 13500 suro

25 mp

Gaz. Apa calda, rece. Curent electric. Canalizare

Fara aparatura din poze

Negociabil

1D: 244707068 Vizualizéri: 1439 = meeug

Evaluare tcren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Aleca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Conslanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic



R et

¢ GECOMEC 2003 FAC o

: ."h o=
=R pag. 37

7.
https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-cu-iesire-la-strada-in-bazar-eforie-nord-
IDhco4Z.html

PRIVAT (5)

#» Elena Denis

-
==

Mai muite anururi sle acestul vAnzRor

LOCALIZARE
@ Erorte Nord, ik
Constarta . i
.
[
DREPTURRE CONSUMATORILOR

Acest anury a fost publicat de citre un vanzitor privat.

Caurmare, lkegile privind dreptutiie consumatornion nu

Postat 10 mai 2023 o
Inchiriez spatiu comercial cu iesire la strada in
bazar Eforie Nord

1600 € Pretul e negociabil

[ PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

[ Persaana fizica H Vanzare/inchiriers: Inchirisre ][ Suprafata utlla: 20 m?

DESCRIERE

Inchiriez spatiu comercial cu i2sire 12 strada in bazar Eforie Nord, suprafata este de 20 m patrati

1D: 234150213 Vizualizdei: 237 2 Raporteazd

Evaluare tcren de 20 mp - Loc. Eferic Nord, Aleea Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Ulilizalor desemnat: Priméaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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8.
https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriere-spatii-comerciale-IDhbRWZ.html

PRIVAT (B

#& ciobanudanab5
s

% o7 seooers

Mai muite anunguri ale acestul vanzemos

LOCALIZARE
@ Eforte Nord,
Constarsa Q
DREPTURILE CONSUMATORILOR
A
¥ 2 Acest anunt a fost publicat de citre un vanzator prvat.
Ca urmare. leoile privind drectiriie consumatoeiorn rx
Postat 07 mai 2023 @

inchiriere spatii comerciale

12 000 € -.icreoocen

[A] PROMOVEAZA REACTUALIZEAZR

[ Persoana fizica ” Vanzare/inchiriere: inchiriers H Suprafata utila; 150 m

DESCRIERE

nchiriez restaurant timp autoservire+gradina de vara situata in centrul eforie nord Utillsta complet pentru
sezonul estival 3e poate inchiria pe mai multe sezoane pertru mai muhe relatii sunati la numarul din
anunt. 150 MP

1D: 24026647 Vizualizsn: 236

Evaluare teren de 20 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Conslanta,
Ulilizator desemnat: Priméria Eferie; Proprictar: Oras Eforic
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9.
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatii-eforie-nord-zona-centrala-cu-vad-IDwTg5.html

CnlineRealEstate SA.L
(&) S
0725 717757

e,

+40 |

Aege motivul pentru contact= ~

ntrody miesajul tiu

Agministratond acestor tate este S.C OLX
Online Servces 5.RL (Storial mal mult

Spatii Eforie Nord zona centrala cu vad 2800 €
9 Constanta {judet), Eforie Nord, Constanta {judet), Eforie, Constanta (judet) 280 €/
Propune un pret

Prezentare generala

Ry Suprafad utild 10 m? Ry Suprafatd construitd 10 m?
Tip proprietate Cere informatii Ry Suprafard teren (m?) 10 m?

R Stare utilizat R TipvAnzitor agentie
Mumar locuri de parcare  Cere informatii Anul constructiei Cere informatji
Vizionare la distanta Cere informatii Orizntare Cere informatii

Descriere

Se inchiriaza doua spatii comerciale zona centrala |a 200m de mare
Spatiul 1, 10mp 2800 2uro
Sparivl 2, 40mp 5500 euro

Comnision agentie 5%

Evaluare teren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Aleca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-IDgVoYi.html
nrMa (D
’ Gina
P OLX dic mantie 2014
Activ pe 26 apriie 2023

Mai mutte anunfuri ale acesiui vanzator 5

LOCALIZARE

@ Eforie Nord,

Constanta
. LY

DETALY FIRMA

hume firma: SC ANCASTAR SRL
CUH: 5568479
Numdy de tedefon: +40 0727769205

Postat 26 aprilie 2023 v,

Inchiriez spatiu comercial

500 €

[~] proMoveazA (O REACTUALIZEAZA

Firma H Vanzare/Inchiriere: inchiriers H Suprafats wiila: 100 m?

DESCRIERE

Inchiriez spatiu comercial in suprafata de 100m situat in Efone Nord Str 23 August avand ca vecinatate Posta
noua , Hotel Vera , Complex Flacara .

i+ 250340304 Vizualizari: GBY 3 Raporteazd

Evaluare teren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Aleca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Utilizalor desemnat: Priméria Eforie; Proprictar: Orag Eforie
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7.4. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

- -
| Harta  Satelit
a

v
t Haria

T
o

o

Evaluarc icren de 20 mp - Loc. Eforie Nord, Aleca Belona — Vraja Méarii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constania,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic



¢ GECOMEC 2003 ©5 fianer

Honeyomsat Evwhmare Laravitonls

Evaluarc teren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Alcca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constania,
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic



¢ GECOMEC 2003 -8 flaneT

7.5. FOTO IMOBIL ANALIZAT S| VECINATATI

Evaluare icren de 20 mp - Loc. Eforie Nord, Alcea Belona — Vraja Mérii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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¥ anageceent Evorrary Cronpirinaed AN

Evaluare tcren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Alcca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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7.6. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

’ ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARARE
privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a ferenului situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Nord, aleca Belona-Vraja Marii, in suprafata de 20 mp

Consiliul Local Eforie,
Avand in vedere:
- Proiectul de hotarare prezentat de Primarul Orasului Eferie,
-Referatul de aprobare al Primarului oresului Eforie,
- Raportul DADPP,
- Avizul comisiei de specialitate a Consililului Local Eforie,
- Prevederile Legii nr.50/1991 grivind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare,
- Prevederile art.354 si art.355 din QUG nr.57/2019 privind Codul adiministrativ,
- HCL nr.145/31.07.2019, art.1 si art.3 alin.3 din anexa nr.1 la HCL nr.145/31.07.2019, privind
aprobarea metodologiei de vanzare 8 bunurilor imobile. proprietate privata a Orasului Eforie,
-~ HCIL. nr.38/2020 privind completarea si actualizarea inventarului bunurilor care alcatuiesc
domeniul privat 8l Orasului Eforie, numar de inventar 4455,
- Cererea nr.9686/03.04.2019 depusa de Coman Cristea Marian,
- Plan de situatie intocmit de Barbulescu Mirela.
In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢, alin.(6) litb, precum si a art. 139 alin. (2)
din Q.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE

Art.1 - Se aproba oportunitatea vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in localitatea
Eforie Nord, aleea Belona-Vraja Marii, in suprafata de 20 mp, identificat in planul de situatie
infocmit de Barbulescu Mirela, proprietate privata a Orasului Eforie.

Art.2 - Terenul are destinatia conform zonei urbanistice HI din PUG.

Art.3 — Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primanil Orasului Eforie.

Art.4 ~ Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor, institutiilor si persoanelor interesate
prin grija Secretarulyi General &l Orasului Eforie.

Hotfrdrea a fost adoptati cu un numir de ...17........ voturi “pentru”, .....-...... voturi
“Impotrive”, din totalul de L7 consilieri in functie.

Eforie, 22.12.2020

Nr. 240
oMAwN, r
2 PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASENINEAZA
*' CONSILIER SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE
SAMSON ELISABETA PREOTEASA fiABRIEL

AL A

ROMANIA, jud. Constanta, Fforie Sud, str. Progresuhui, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979
www.ptimariaeforie.ro

Evaluare icren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Alcca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Utilizalor desemnal: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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PLAN DE AMPLASAMENT 5! DELIMITARE A 1M

10/
OBILULL)
Scara {; 100
Ni. udastral Suprafata masurate a8 ymobilsluy (mp) T Adiesa imobiluiut
| 20 aiecu Belona-Vraja Marii, it 10C
. i oras Eforie Nord
Carten Funciara nr. U“'[?“L Admmisteativ Yeritoriala (UAT)
| Eforie
\ 3 (3 of“e

-
W
Z.
- o
.~

\ 1)
| 4
" LY
1 5‘
| 291108 \ 251107
,‘" £
4 RS
,_é Ll
1“ h(.l}\ -5
4 e 2
e 4 [+:4 2]
™ o 1Ce \%’
- |
=) 34 '
o e 1
~ 1
=) X
E ‘
t " -
| oMAa
VAN
/ % |
PE[ ) = “ZBEDINEA | L®
.d hearecy | || p | 20
. /. } I® 106440
= . |
[
{ 291080 3| 291098
<]
' - A Date referitoare In teren
| Nr. Caiegoris Sumafata Mentiomi
percela  de folosinta {mp)
| Ce 20 __ _ ineimprejmuit
S . B.Dgke referitosre s congtructii .
Ced  Destinatia Suprafaia construita Is 201 Mentiuni
! j (mp) i
ey
Total o
Suprajats totafs masuraiz 2 imobilulul = 260 mp
o3 Suprafata din sct» .
Executant, Mirela E rbulesc
» Mirela Elens Barbulescu coicuw suproafate ot 10C
I Confirm executarce masuralorilor I weren, r;-um. COORDDNATL STEREL'70
corectitudines intocmirii documentatiei cadustrale 3t Punct| e
pondenta in ey din teren | = | - :;(n’
¥ 1 2810080 LT
Semnatura 5i stampila . ) £ | mease e
- / ELENA B 25I09E6D 291672 76
Gatn= 23,08 2019 ,j/_';’ ] 291092 13 79¥670,79
. 7 S =720 e

Evaluarc teren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Alcca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprictar: Orag Eforie
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Extras de ffan_Cadag_tra{ de Carle Funcia &, imobit . cad_a_str@.’ 107888 / UAT Eforias

wr’
¥ Oficiul de Cadastry si Publicitate Imobiliard CONSTANTA
ANGPL Biroul de Cadastru si Publicitate Imoblliary Constanta
23 Fam iy STR MIMAI VITEAZU NQ 28 COD POSTAL 900652 CONSTANTA JUD CONSTANTA
Nrcerere 110650
Ziua 14
Lima 07
|Anu 2023
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara oWl Gl semnaturs
pentru 250200T i, of. L
Imobll numar cadastral 107888 { UAT Eforle
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Eforie Nord, Al Belona- Vraja Marii, Ar, FN, jud.

Constanta , Comuna/Oras/Municipiy: Eforie
Nr. cadastra | Suprafata masurata | _Observalli/ Referinte |
107888 B 20 neimprejmuit
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Steres 74,
_ . . DETAUILINIARE imOBIL N o B
—
' "/ i
| !
[
[ Wrzs2
’ 107838 I
05774
I l
| |
| I
3 KE996
::/
l - . L casiill _ )
Document care conting date " €U caracter personal, protejate de prevedenie Legll Nr. 677/2001,  _ Paginz 1din3

j arii fa,
Evaluare teren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Alcea Belona — Vraja Marn, nr. FN, ng 107888, Jud. Conslant
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Exiray ae Plan Cudastrat ae Carte Fungiara, itmobil nr. cadasteal 107588 / UAT Eforie

Incadrare in zonj
..scara 1:500

Document care conjine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nv. 677/2001. Pagina 2 din3

Evaluarc teren de 20 mp - Loc. Eforic Nord, Alcca Belona — Vraja Mérii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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_ _ Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, fmobil nr. cadastraf 107888 / UAT Eforie
Date referitoare la teren

Cre| Couegoria de Jm Sl i Taria Parcels | Observatjl / Referinte J
Ja J__*O,____’i il e
N N

t
..%,

E curti constructii | DA 2
i e T LY

L TOTAL: | "l_ o L ) 3 -
Date referitoare la constructii e —

. le 3 . ==

E:t Numar_ _m&ie l.Supraf. {mp) _ﬁﬁﬁ; Observatli / Referinta
Imobilul nu are in componenta constructi - T -
Lungime Segmente
1 Valori gim]] mentefor sunt obtinute din proiectie In plan,

Punct Punct Lungime segment

Inceput|  sfarsit _ e A,
——— W -2 — . b875
I |

. _.9.877!
[ 4 1 2.062°

** Lingiiniia segmentaior SUIR Gatemiinati Th plaril] de prolectle Stereo 70 51 sunk rotuniie 1a 1 miimatru.
* Dictanta dintre puncte este formata dini segmente cumulate o sunt mai mici decat valoarea 1 milimatry,

Certific ¢ infarmatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCP) CONSTANTA la data; 20-07-2023

Situatia prezentatd poate face obiectu! unor modifican ulterioare, in conditiile Legil cadastrdui si
publicitatii imobiliare nr, 771996, republicats,

Consillerfinspector de specialitate,
LIVIA MARIA TODERICT

Document care confine date cu coracter personal, protejate de prevederiie Legit Nr. $77/2001. Pagina 3 din 3

Evaluare leren de 20 mp - Loc. Eforie Nord, Aleca Belona — Vraja Marii, nr. FN, n(? 107888, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaéria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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_ Referat de admitere, cerere nr. 1106507 14.67-2023
wr 1
1724 Oficlul de Cadastru si Pubficitate Imobiliars CONSTANTA 10050
NI Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta Luna  p7
DNEXE 1L A Taman s Adresa; STR MIHAI VITEAZU NR 2B COD POSTAL 900682 CONSTANTA JuD Anul 2023
.'.‘A.;.a‘f:-:_:,'-:..‘..t'\, - CONSTANTA
REFERAT DE ADMITERE

{Prima inregistrare imabii)

Domnului/Doamnei ORAS EFORIE
Domiciliul Loc, Eforie Sud, Str Progresulul, Mr. 1, jud. Constanta

Referitor ls cererea inregistratd sub rnumarul 110650 din data 14-87-2023, v inform&m:

In urma selicitdrii dumneaveastra privind receptia documentatiel cadastrale de prima inregistrare, w3
comuricam urmatcarele:

Analizand documentatia depusd spre receptie, s-a constatat c3 identificarea si localizarea amplasamentulyi a
fost realizat cu respectarea prevederilor reguiamentelor in vigoare si in consecintd, imobilyl a fast inregistrat
provizoriu in evidenta OCPI CONSTANTA U numarul cadastral

1) 107888, Loc. Eforie Nord, Al BELONA- VRAJA MARH, Nr. FN, Jud, Constanta, UAT Eforle, , in
suprafatd méasuratd de 20 mp si suprafaid din acte 20 mp,

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciarad al OCPI CONSTANTA (2 data: 20-07-2023.

Situatia prezentata poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 771996, republicatd, cu modtficarile si completdrile ultenoare.

Inspector
LIVIA MARIA TODERICI

Documentul contine date cu caracter Parsonal, protejate de prevederite Legii Nr. 672/2001. Fagina 1 dinl

Evaluare teren de 20 mp - Loc. Eforie Nord, Alcea Belona — Vraja Mérii, nr. FN, n(? 107888, Jud. Conslanta,
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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Mansgueset | Eeshaire | Sodeuldeds

’f Oficiul de Cadastry si Publicitate tmpbilfar3 CONSTANTA UWrcerere  “110650
|} ] Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard Constanta Pz iy T
I 4 T R I
XA 17 2023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA -1c.;“;ﬂ£w,{?.
Wi mapia S
Loy PENTRU INFORMARE lll ﬁﬁﬁilﬁm l“
Carte Funciard Nr. 107888 Eforie i

A. Partea |. Descrierea imebiluiui
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Eforie Nord, Al Belona- Vraja Marii, Nr. FN, Jud. Constanta N

ﬁ..lmgtmwl Suprafata* (mp) l Observati / Referinte ]

AL 107888 : 20 'nelmprejmuit ]

H

_ i B. Partea N, Proprietari si acte -
Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale [ Referinte ‘
110650/14/072023 e
Act Adminisirativ_ nr. 55, din 30/04/2020 emis de PRIMARIA ORASULUI EFORIE; Act Administativ nr. 38, din
27/02/2020 emis de PRIMARIA ORASULU! EFQRIE: Act Administrativ nr. 17895, din 04/07/2023 emis de,

PRIMARIA ORASULUI EFORIE; ~ B
p1 [Ntabuiare, drept de PROPRIETATE -DOMENIUL PRIVAT, dobandit prin Al

| Lege, cota actuala 1/1
| 1) ORAS EFORIE

C. Partea Ill. SARCINI .

[ inscrien privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garentie gl sarcinj o

Referinte

| E—
NU SUNT

Dacument care confine date cu cardcter personal, protejate de prevedenie Legil Nr 677/200). Pagina 1 din 3

T 250 p wO fine W epEgncphro EOMUEE wertinnra T ]

Evaluare {eren de 20 mp - Loc. Eforie Nord, Alcea Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc. 107888, Jud. Conslanta,
Ulilizalor desemnat: Priméria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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Evwionre Laveuhanis

L Ergg_FunErd Nr. 107888 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea | - i

Teren
NI cadastral Sw_nafat_a_[mp_!ﬂ -  Observatii / Referinte ]
07888 | 20 teimpreimulé S e ‘
" Suprafata este determinat in planul de proiectie Steres 70, ———— ]
—_ - . _.DETALI LINIARE SMOBIL
. > — . =
! _,1,.,/ |
|
| |
l w7232 |
l w0176 ress |
|
l .
N 104994 I
. — — i = !
Date referitoare {a teren
wr | Categorie |inwa | Suprafata . [ i _ =
lc',‘ . folosginté i L_?mp) § | Tarha I Parcels | Nr.topo | Observatii / Referinte y
|1* Wi oal 20 | - - - _ ]
constructii i _ ! — f
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct|  Punct| Lungime segment]
inceput|  sfarsit| = {m)
L A T e
, 2. 3T T T o
l 3 4 e . _. 9877
S 2.062
** Lungimile sagmantalor sunt datarminate Tn planul ds prolectie Steran 70 gi sunt rotunjite la 1 milimetru,
# Distanta dintre puncte este format3 din segmarnte cumulate ce sunt mal mic decst valoarsa 1 milimetry.
Oorument e L"."ﬂ“ darc v gamne_i.gegsanaf. pratefarg ﬂ‘l’"‘fﬂi’e Lo " ﬂfzom o Pag:E 2 din_._i_

Ealicse penten ormgre pa-iie 8 giiegs L) FiFrmuba varsluaes 1.3

Evaluare teren de 20 mp - Loc. Eforie Nord, Aleca Belona — Vraja Marii, nr. FN, nc 107888, Jud. Constanta,
Ulilizatlor desemnat: Priméria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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) _ s e _ _ Carre hﬂtar@ Nr 1__q_786'q Comuna/GrayMumcip-u. Efora
Centific ca prezentul extras coréspunde cu pozitiile in vigoare din carted funciars original3, pailrata de acesi
Hirow.

Prezentid exiras de carte funiciard este valabi )a autentificarea de catre notarui puplic a actelo jundice prin

Care se sting drepturile reale precum g pentru dezbaterea siccesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptinile de orice miodificare, in conditije lagis,

$-a achital tariful de 0 RON, - ventru serviclul de puslicitate i-vooiliars cw Codul my, 211,

Data solubion3d i Asistent Registrator, Referent,
20-07-2023 CRISTINA DIACONESCLY
Data eliverarni,
S {parafa si semnatura) (Parala si semnataral
Document care conting data cu caractes personal. protejate de prevederite Lagh Ne 57242051, __FPagina 3 dm;_ i
Exrase gentry minimarg gnhe 18 pareca ehay.a0GH.10 Formeiar sargiunes 3.3
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Cod vertficare

MIHNIHIIBHMH Incheicre Ne. 110650 7 14-07-2023
| | : My
GO14515880

»
-

wenea,  Oficiul de Cadastry si Publicitate Imobiliard CONSTANTA
FRRSL Birou_l de Cadas;ru §i Publicitate Imobiliar§ Constanta

Dosarul nr, 110650 / 14-07-2023

INCHEIERE Nr. 110650

Inspector: LIVIA MARIA TODERICI

Registrator: Zois Gosiu
Asistent registrator: CRISTINA DIACONESCU

Asupra cererii introduse de ORAS EFORIE privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor
individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza:
-Acl Admiinistrativ nr.55/30-04-2020 emis de PRIMARIA ORASULUI EFQRIE;
-Act Administrativ nr.38/27-02-2020 emis de PRIMARIA ORASULUI EFORIE;
-Act Administrativ nr,17896/04-07-2023 emis de PRIMARIA ORASULLY EFORIE;

fiind indeplinite conditiile prevazute 1a art. 29 din Legea cadastruiui si a publicitatii imobiliare nr,
7/1996, republicata, cu modificarile s completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211

Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr, cadastral 107888

- e intabuleaza dreptul de PROPRIETATE -DOMENIUL PRIVAT mod dobandire legein cota de 171
asupra A1 in favoarea ORAS EFORIE, sub B.1 din cartea funciara 107888 UAT Eforie;

Prezenta se va comunica partilor:
ORAS EFORIE
BARRULESCU MIRELA ELENA

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 z1le de ta comunicare, cars se depune la Biroul de Cadastry si
Publicitate imobiliara Canstanta, se inscrie in Castea funciara si se solutioneaza de catre registratoryi-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
24-07-2023 Zoia Gosiu CRISTINA DIACONESCU
Inspector.

LIVIA MARIA TODERIC]

Document semnat cu sigiliu electronic bazat pe certificat digital calificat, in conformitate cu art. 28~1din
Leges nr. 7/1996, republicats, cu modificarile §i complatirife ulterioare.

*) Cu exceplia situatiilor prevazute la Art. 52 alin, {1} din Regulamentut de receptie §i inscriere in evidentele
oe cadastru si carte funciars, aprabat prin Ordinul Directorului General al ANCE!

Bectment Care condne dace cu COTACEEY urSURY), prateiat o preveaicnte Reguiamontytu (UE) o, 6I0/2016 p Logw 19042018 Papina 1 din 2
Avtentictines dorompntulitn noate I verfcots i sdracs Wity AL DAMBRACDS
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUt EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM

N 3206 din OF. 42. 2023

Tn scopul: OPERATIUNI NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA IMOBILIARA

Ca wrmare @ cererll adresate de ORASUL EFORIE, piin reprezentant Serban Robert-Nicolae cu sediul n judetu
CONSTANTA, oresul EFORIE locaiitatea EFORIESUD. sirada PROGRESULUN, nr. 1, bl - sc - et = 2p. = Wwegistratd la rv 33213-
5 din 04,12.2023 i nv. 33237 din 04.12.2023;
Pentru imobilul: teren §i constnacti, situat In judetul CONSTANTA, orasul EFORIE, locafitatea EFORIE NORD, cod pogtal
905380, Strada ALEEA BELONA, nv. FN, sau identificat prin Cartea funciard 107888 EFORIE, sviad ne CAD. 107888

In temeiui reglementirilor Documentatiel de urbanism - faza PALE., sprobetdl prin Hotirbree Corsiliulii Local Eforle
ne. T1/2002 31 4372022 sle HER nr. 52571996 cu modficirile ¢ completirile ukerioare

In conformitaie cu prevederiie Lagil e, 50/1991 privind autorizarea executinil ncrrilor de construdlii, republicatl,
u modifichnile 5l completirile vitericare,

SE CERTIFICA:

L REGIMUL JURIDIC:
- Terenul este shwat In intravilanul localitatli Eforle Nocd, oras Eforie.
- Imobliul este proprietatea ORAS EFORIE, domeniu privat, conform acte mentionate In extrasul de carte funclard nr. 1078388
EFORIE eliberat sub cerere nr. 241316 /29.11.2023.
Sarcini; nu sunt.
- Reglementiri extrase din documentatiile de urbanism $i amenajarea teritoriuui say din regulamentele aprobate care
Institule un regim spedal asupra imebilului:
- Zone protejate: se vor respecta prevederiie art. 59 din legea nr. 422/2001
- Interdictii temporare (definitive)de construire: conform legii ar. 597/2001 nu se vor executn kicrar de construire in
perfondo 15moi-15 septembrie o frecarui an.

2. REGIMUL ECONOMIC.
- Terenul are categoria de folosintd actuald curtl - constructii conform extrasului de carte funciard nr. 107888 eliberat sub
cerere nr. 241319 £29.11.2023.
- Destinatia terenului stabilita prin planurite de urbanism sl amenajarea teritoriului aprobate: imobilul este Tncadrat In zoma
1l conform PUG Eforie i RLU aferent.
- UTIUZARI ADMISE: turlsm, comert 5l agrement.
- UTILIZARI INTERZISE: sunt interzise constructiile provizoril i cu functluni care polueazi In orice fel sau care pun in pericol
siguranta, confortul si séiniitatea oamenllor 51 alte prevederl impuse prin RGU. Sunt interzise constructiile la o distanta mal
mica de 40m fata de soseaua de legatura (DN39) pe latura dinspre Belona ; Constructiile anexa sunt interzise ; Circulafia
autovehlculelor pe plajd si Aleea Belona este interzisd cu exceptia autoutilitarelor pomplerilor, salvirii ¢ a celor care ridich
gunolul,
- Tereny! face parte din zona de impozitare A

~1- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR 3.2¢, OINO7. /2. 202
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3. REGIMUL TEHNIC:

- Procentud de ocupare a terenulul [POT] : constructil comerdiale 5 de agrement ~ maxim 100% ; pentru parcele mai mici de 600 mp = maxim 40 % ;
pentru paroele peste 601 mp ~ maxim 6J%.

- Coeficlentu] de utilizere a terenului {CUT) - maxim 2.4

- Suprafsie terenulul : 20 mp din acte i din mdsurdton,

- Caracteristicile parcelelor (suprafele, dimensiuni) : nicl o parceld nu este construiblla dacs fatads la stradh a acestels este mal micd de 8 m sl prin
raallzarea unel constructi pe aceasta, 13 alinlament, ar bloca accesul liber ta o parceld din spate. Totodata se vor respecta prevederile art. 30 din
H.G.R. nr. 52571956,

- Alinismentu! terenului faps de strizile adiacente: se mentine ; Terenul s@ invecineaza la Vest cu IE 106176 oe face obiectul investitied in curs de
executie ,, AMENAJAREA OBIECTIVULL) TURISTIC NATURAL DE UTILSTATE PUBLICA, LACUL BELONA-DRASUL EFORIE"Si fa Est cu IE 107232,

- Arnplasarea cladidlor fatd de ali hnia de d athe fntre domeniul public ¢ proprietates privati) = constructiile principate se vor ageza
pe alinlament sau netrase fagi de acesta.

- Amplasarea cldirilor fatd da livitels latersla §i posterioare : constructiile se vor amplasa izolate; Constructile se vor amplasa de regula olate cu
spatil verd generoase intre ele, coroborat cu prevederile H.G.R. nr. 525/1596 ; nu este interzis3 cuplarea 1a una din limitele laterdle @ doud
ponstruetll cu condila acordulul ambllor vacini (zidut comun — Cod Civil} — distartele minine obligatoril fath da Emitele laterale §i posterdoars 2l
parcelei conform Codului Civil, cu respectares distantelor minime necesare intervantilior in caz de incendiu.

-Se interzice amplasares canstruckilor { o distanta mai mare de 20m de 1a drumul public;

- Regim de inSRime: maxim patru niveluri: P+3E; TndHimea maximé se rafard la o dlidire cu inditimea standard a unul nivel de circa 3 metri.

Constrictille ce se vor realizs In taluz cu consolidarea obligatorke a acestuia, vor avea regimul de Indliime raportat la nivelul strizil.

- Aspaciul exterior al constructitor : Toste constructiile principile se vor realiza din materiale durablia. Constructille turistice ou mal mult de doud

stole s& vor Humina arhitectural, Incintele unititlor turistica se vor Numina decorativ ; Imprejmuiriie (transparente) ow corpuri de juminat aled

pletonale, parcaje, spatll verzl etc. Conform prevederilor HGR 525/1996 art. 32 : {1) Autorizarea exacutdrfi corstructiilor este permisé numal dacd

spmul for exterior nu contravine functiunil acestora i nu depreciaza aspectul generel & zonel ; (2) Autorizanea excontéril constructRior, cara, prin
|umetrie 5 aspect for, intr3 in contradictie cu aspectul general al zonel § depreciaza valorile ganeral accaptate ale urbanismului

Sl amecwrﬁ, este interzis. Se vor stigura rampe de acces pentru persoane cu handicap confony Legil iie. 44872006,

- Circulatil i accese 1 Se vor respecta prevederile art. 25 51 art, 26 din H.G.R. 525/1996. Girculatia auto st pletonaldl se va putea realiza din IE 106176
ce face obisctud Investitiel In curs de executia ,, AMENAJAREA OBIECTIVIULUE TURISTIC NATURAL DE UTIUITATE PUBLICA, LACUL BELONA-DRASUL
EFORIE". Autorizarea executiri] constructillor este permisi numai daci exista pasibilitit] de acces Ia drumurile publice, direct saur prin servitute,
conform destinatiel constructiesl. Caracteristicile acceselor la dramurile pubice trebuie s3 permitd imterventia mijloarelor de stingare 3 incendior.
- Pancalele necasane se vor realiza in interioru! limitel de proprietate, necesarul flnd reportat s funciiunes ce prevede un numir mal mare de curi
de parcare, Tn acord cu prevederile anexat nr. 5 a RGU aprobat prin HGR nr. 525/3996 512 Normativului P-132/93 modificat prin NP24-2022 pentru
protectarea parcajelor In localitatile urbane.

- Spatitdibere sl spaiil plantate : vor fi prevazute spatii verzi 5i plantate in conformitate cu anexa nr. 6 din HGR nir, 525/1996-pentru functiuni turistice
min. 25% din suprafata terenvlui ;
-Trprejmusieile : Gardurble m vor depsgi Infltinea de 3,80 m 51 vor fl transpar ente & fateds, Sunt interzise gardurile din materiake ce pun In pericol
siguranta 5 sinditatea pletondior {sdrm3 ghimpaty, etc.). Sunt interzise gardur) mai inalte de 3,80 m Inchise Ja strady. La Intersacth Imprejmuirile se
vior realiza ou © tagiturk retrasd pe alinlsmaentul str¥zilor cu minim 3 m.
- Conform art. 30, alin. 8, din HGR 525/1996, sunt considerate loturi ¢« thile numal loturile :
)  cufrontla strada de minkmum § m pentru <lidiel Tngirukte 5i de minimum 12 m pentru clidinl izolate sau cuplate;
b)  suprafala minima a parcelel de 150 mp pentru ciidkd Mginsite gi, réspectiv, de minimum 200 mp pentru clidird amplasate (zotat sau
cuplate;
c) adéncime mal mare sau cel putin egala cu itimea parcelei,
Regimul de actualitare/modificare a documentatiiior de wbankim s a regulamentelor locale aferent: pu este cazul;
Tererul situat in arasul Eforle, lacalitatea Eforle Nord, Aleea Belona nr. FN, Tn suprafatd de 20mp din acte st din miisurlitori, identificat
cu 1€ 107888 aste neconstrulbil. In cazul in care IE 107888 se alipeste cu alta parcela adiacenta si in urma alipkril se Incedreaza In
prevederile art. 30, alin. 3, din HGR 525/1996, acesta devine construihil,
Preveniul certificet de urbanism powte fi utiiizst in scopul declarat pentru

VANZARE IMOBIL TEREN CU IE 107888 CONFORM H.C.L. NR. 240/22.12.2020

cmmmuw.umwnmmmdemuwmﬁmmﬁ

| e conderd deeptul de o axscuts lecrirl de constructil.
*l OBUGATY ALE T”LHANJLUI (Elﬂ FICATULLY DE URBANISM

Tn scopu! slabardri So0 Emantaps peatiu oy iares executdesl hacrbrilor de conaructll - or comtruer/de desfentare - sobclantyl W v St e sutortine
competents pentry gotacia medhuba: AGENTIA PENTREU PROTECTIA MEDRLLY CONSTANTA ~ strada Univk o 23

I aplicaves Diwectivel Comtliubn RS/ 31TACEE (Owectra L) prond evaissres efecisior smumiler proiocte publice § prvete swprs mesierd, modificat)
e Curective Comallighy) 57/11L/TE 3 prn Directiva Comsiinsiul 3 Parlementuhsl Furapean 2004/35CF privind participares publicuiu s elaborared shusnitiof
planunt 3 programe In legdturd cu medul 5l medficarea, tu priviee b participares publiczhe ¢ pocesyl s pestipe, 3 Directived B5/337/CIE ¢ o Divective
/6 1/CT, prin cartifieatut 9o arberism s comuich solictaniudy obigapis de 2 CONLACU SWIOMates teritorinld Se mediu pentry ca scedfla oS aeairere 4
ok decitdd. dupd tar. Incadyarca/nedncadranes prosectidul inve st publics/private In leta projecieior e evaialos Impaciuby: awgr s mediatul

b splicares prevedeiior Directiesl Consighsd B3/ 317/CEE procedun de emitere 3 scordubsl de mediy v deefiyoar) supd eeiteres oertificat bl ae
artanham, amierier depunonl document aliel pentry autornZines Feeluthni lutrictor de conatruch b sdtoniutes adminstratiel publice competente

bn wederva satstacer cevwdelor cu Prvve B protrdurs de eeiterr 5 scordulul de mediv autoriated competeat) pentru priteciis mwdwly ilabeo e
g ariunad gt b corailles pubice (el o ko oppunior publoulun p 3l formeni wred punn de vedere olicial cu privee 8 reslzaes vt in
scord o rezeftitebe ol publice
In aceste condigii:_
“Dunl primines grase stulu certificat dr wrtanian, Uhuarul ste ntm:n 4r 2 a0 precerta s eAorames tonpeenil p:ﬂm Proteclia Mmedhiui n vederes
wvahsden infiale 3 oSt 3 b ReceUtI svalubi electelor Bt a Bulpdd mediui I urma evelalol mitisle @ nveitipe e w3 ey Bt
adrmdnistrptiv B sutootbyl competante pentvu protecia mediulu.
In stuaty s care AOMEIPD COmpetont) partry protectia medubl stasdeyte necrfatra 100 Evakudrl) ChCIeior MR Sdugi ) Maedin sobctantu! e
obigatls de » nolifics sceat fapt swio-ills sdmmal sl publice (ompeteite cu Soivite L Mereres Orier) pertry SEtonzares swecuthri licrirtar de

Lordrects ) S o e
o mauatin v core, Supd emitoran curtificoliui e whsnism orl pe percersel derlilvii procedurll de oval o ohecielor veRitpsi aspra madiuhil,
salicitantud renuntd B imentis do realizace 3 investifie] actcrs are ohilgatis de o notifics ot fapt swioritdy| adnnistratiel publice competente, |

-2- PRIMARIA ORASULU! EFORIE

CERTIFICAT DE URBANISMNR 3006 DIN (07 . (2. 202%
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Prazentul cartifical de urbanism are valabilitates de 12 Iunl de la data amiteri

6F{ Nirolae SERBAN

Mihvai = Aridrel SIMION

lnspdct%rdagenor
otilia NE

Achitat taxa de: ............ , conform chitantei Serie/nr.....- ..... {SCUTIT conform art. 476 din Legea nr. 227/2015-COD FISCAL)

Prezentul centificat de urbanism a fest transmis sollcitantutui direct/prin postd la dota de [“’22923

-3 PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR 2.2 C.OIN OF 12, 2023,
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in conformitate cu prevederile Logil nr. 50/1991 privind awtorizarea exeatdcll luardriior de constructi, republicatd, cu
modificiriie t compietdrite witenoare,

se prelungeste valabilitatea

Certificatului de Urbanism

Oe 1B AR DE .o PARE 12 data de

Dupdl aceastd datd, o nould prelungire a vaiabilthtii nu este posibild, solicitantul umng 53 obting, In condiiie
legii, un ait certificat de urbanism. :

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT 3EF,
fmacmi,
Achitat taxa de ............. .. lei, conform chitantei Serie/nr. din.
Transmis solicitantulul la data de ....

-4 PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBAMISMINR 3 5 DIN OF.42. 2023
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