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PROIECT DE HOTARARE s —

privind aprobarea constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros asupra
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Mihail
Kogalniceanu identificat cu I.LE. 107890, in suprafata de 500 mp

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere:

- raportul D.A.D.P.P., A.S.,D.E., SJ.C.AAS,;

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

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

- OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ;

- HCL nr. 32/2020,

- HCL 312/29.11.2023 prin care s-a aprobat oportunitatea constituirii dreptului
de superficie pentru acest teren

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire inregitrat cu nr. 5302/23.02.2024
(pozitia 3) ce stabileste valoarea redeventei de 8,92 euro/mp/an, 372 euro /luna,
4460 euro /an

- HCL 38/2020 anexa 1 completata prin HCL 212/21.2022 nr. de inventar 4678
- incheierea dispusa in dosarul nr. 96485/23.06.2023 emisa de OCPI pentru
imobilul identificat cu I.E. 107890 UAT Eforie

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru
terenurile din zona de impozitare A 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 aprobarea raportului de evaluare
intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal
de predare primire inregistrat cu nr. 5302/23.02.2024 (pozitia 3) ce stabileste
valoarea redeventei de 8,92 euro/mp/an, 372 euro /luna, 4460 euro /an pentru
terenul situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu
identificat cu L.E. 107890, in suprafata de 500 mp.
Art. 2 Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. ce stabileste
valoarea redeventei face parte integranta din prezenta hotarare conform anexei 1.
Art. 3. Se aproba constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Mihail
Kogalniceanu identificat cu L.LE. 107890, in suprafata de 500 mp in favoarea
numitei S.C. Argesul S.R.L..
Art. 4. Se aproba contravaloarea folosintei de 8,92 euro/mp/an, 372 euro /luna,
4460 euro /an.



Art. 5. Durata superficiei este de 5 ani. La implinirea termenului, dreptul de
superficie se va reinnoi, prin act aditional la contractul de superficie.

Art. 6. Se aproba semnarea de catre Primar a contractului de superficie in forma
autentica

Art. 7. Contractul de superficie se va incheia daca S.C. Argesul S.R.L. este
proprietara constructiei (constructiilor) aflate pe terenul situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu identificat cu [.LE. 107890, in
suprafata de 500 mp.

Art. 8. In contractul de superficie se vor trece urmatoarele conditii:

a. in situatia in care titularul dreptului de superficie solicita cumpararea
terenului, aceasta se va face conform prevederilor legale in vigoare la data
solicitarii;

b. titularul dreptului de superficie nu poate extinde pe orizontala sau
verticala constructia(ile)

Art. 9. Prezenta hotérare va fi transmisa autoritétilor si persoanelor interesate de
citre Secretarul General al Orasului Eforie.

Februarie 2024
PRIMAR

Serban Robert Nicolae

Intocmit si redactat
Manea Daniel
Negrea Claudiu
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m ROMANIA

L JUDETUL CONSTANTA
. ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea constituirii
dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu identificat cu I.LE. 107890, in
suprafata de 500 mp

Avand in vedere :

- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Legea 287/2009 privind Codul Civil, art. 693 : 702
- OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ;
- HCL nr. 32/2020,
- HCL 312/29.11.2023 prin care s-a aprobat oportunitatea constituirii dreptului de
superficie pentru acest teren
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire inregitrat cu nr. 5302/23.02.2024
(pozitia 3) ce stabileste valoarea redeventei de 8,92 euro/mp/an, 372 euro /luna,
4460 euro /an
- HCL 38/2020 anexa 1 completata prin HCL 212/21.2022 nr. de inventar 4678
- incheierea dispusa in dosarul nr. 96485/23.06.2023 emisa de OCPI pentru
imobilul identificat cu L.LE. 107890 UAT Eforie
-H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile
din zona de impozitare A Eforie Nord de 130 de euro/mp

considerentele ardtate mai sus, vd propun sd aprobati proiectul de hotdrdre

privind aprobarea constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului

situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu identificat cu
I.LE. 107890, in suprafata de 500 mp

PRIMAR,
Serban Robert Nicolae
Intocmit si redactat
Manea Danicl
Negrea Claudiu

F

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 constituirii dreptului de
superficie cu titlu oneros asupra terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie
Nord, str. Mihail Kogalniceanu identificat cu L.LE. 107890, in suprafata de 500 mp

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

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

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

- OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ;

- HCL nr. 32/2020,

- HCL 312/29.11.2023 prin care s-a aprobat oportunitatea constituirii dreptului de
superficie pentru acest teren

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregitrat cu nr. 5302/23.02.2024 (pozitia 3) ce
stabileste valoarea redeventei de 8,92 euro/mp/an, 372 euro /luna, 4460 euro /an

- HCL 38/2020 anexa 1 completata prin HCL 212/21.2022 nr. de inventar 4678

- incheierea dispusa in dosarul nr. 96485/23.06.2023 emisa de OCPI pentru imobilul
identificat cu L.LE. 107890 UAT Eforie

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

Intocmit
Claudiu Negrea

02.2024

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



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

RAPORT DE SPECIALITATE AL
SERVICIULUI JURIDIC

La proiectul de hotarare privind aprobarea constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros
asupra terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu

identificat cu LE. 107890, in suprafata de 500 mp

Avand in vedere

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

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

Se 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 hotarat cd: "Aprecierea necesitdfii §i

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

respectiv executive...”

SEF SERVICIU JURIDIC/CONTENCIOS ADMINISTRATIV
SI ASISTENFA SOCIALA
/|
Alexandru

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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MEC 2003

Management | Evaluare | Consultanta

RAPORT DE EVALUARE

501.22.24/23.02.2024

- CONSTITUIRE DREPT DE SUPERFICIE

CU TITLU ONEROS -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA

DE 500 MP
ADRESA: LOC. EFORIE NORD, STR. MIHAIL
KOGALNICEANU, NR. FN, [IE 107890, JUD.

CONSTANTA, CP 905350
AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT:

EFORIE

PRIMARIA ORASULUI

HCL 312/29.11.2023

FIRMA
Membru Corporativ
ANEVAR - Aut. 0117

GECO MEC 2003

bl o ol Uy Lo InaTy e

O

profesionala

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

Adresa societatii de
evaluare

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23, mun.
Constanta, jud. Constanta
Telefon: 0341 / 426.547

E-mail: gecomec2003@gmail.com

www.gecomec2003.ro

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

destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE
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Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Scopul prezentei lucrari de evaluare este constituirea unui drept de superficie cu titlu
oneros asupra unei proprietati imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata
in Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogélniceanu, nr. FN, IE 107890, Jud. Constanta, CP 905350,
proprietate ce constd in Teren intravilan cu suprafata de 500 mp.

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea echitabila.
Metoda utilizata in evaluare a fost metoda comparatiei directe.

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

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

Astfel, in opinia evaluatorului valoarea redeventei corespunzatoare dreptului de
superficie ce se va constitui pentru imobilul ce consta in Teren intravilan cu suprafata de 500
mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN, IE 107890, Jud. Constanta, CP
905350, imobil apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, este:

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

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

8,92 Euro/m?/an 4.460 Euro/an 372 Euro/luna
44,40 Ron/m?an 22.199 Ron/an 1.850 Ron/luna

Valoare concesiune

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 20.02.2024 - 4,9773 Ron/Euro

Obs.: Valoarea bunului evaluat a fost determinatd in mod obiectiv i in conditii de
impartialitate.

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogélniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul raportului de evaluare este constituirea unui drept de superficie cu titlu oneros
asupra unei proprietati imobiliare apartinand Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str.
Mihail Kogélniceanu, nr. FN, IE 107890, Jud. Constanta, CP 905350, proprietate ce consta in
Teren intravilan cu suprafata de 500 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr.
FN, IE 107890, Jud. Constanta, CP 905350, compusa din Teren intravilan cu suprafata de
500 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, terenul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie,
iar in cazul tranzactionarii drepturile de proprietate vor putea fi transmise integral. La data
evaluarii, pe teren se afla constructii ce nu fac obiectul evaluarii. Conform HCL anexat dreptul
de superficie cu caracter oneros se va institui in favoarea ARGESUL SRL.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2022, ANEVAR,
(respectiv SEV 104 — Tipuri ale valorii, paragraful 50.1) valoarea echitabila se defineste astfel:
50.1 Valoarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei
datorii intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauza si hotarate, pret care

reflecta interesele acelor parti.

50.2 Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti

specifice, identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care
fiecare parte le va obiine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea echitabila,

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu s-ar putea obtine
sau suporta de catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in considerare.

50.3 Valoarea echitabild este un concept mai larg decat valoarea de piata. Desi, in
multe cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care se
poate obtine pe piata, vor fi situatii in care estimarea valorii echitabile va presupune
luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie considerate in estimarea
valorii de piata, cum ar fi anumite elemente ale valorii sinergiei rezultate in urma
combinarii drepturilor asupra proprietatii.

50.4 Exemplele privind utilizarea valorii echitabile includ:

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

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

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 20.02.2024.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 20.02.2024.

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

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 20.02.2024: 1 Euro = 4,9773 lei

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

Simbol Denumire 19.02.2024

EUR B Euro 49773 +0.0003

1.8. NATURA Sl SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1. 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 - editia 2022, ANEVAR.

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluata:

HCL 312/29.11.2023 emisa de Priméaria Eforie
Incheiere nr. 96485/23.06.2023, BCPI Constanta

e Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 96485/23.06.2023, BCPI C-ta
e Extras de Plan cadastral de carte funciara, |IE 107890/ UAT Eforie

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

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

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Pioprietar: Oras Eforie
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1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

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

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

1.10. IPOTEZE S| IPOTEZE SPECIALE

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

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

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

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

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

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

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

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

- Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementérile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificatd, descrisd si luatd in
considerare Tn 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 servitutj, altele decat cele descrise Tn raport.

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa contamineze, aceasta ar
putea duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluari, ca
nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogélniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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valoarea. Nu avem cunostinia de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea estimatd este bazatd pe
ipoteza ca nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru
descoperirea lor. Clientul este solicitat s8 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 depuna marturie in instantd, Tn afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

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

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

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

Evaluarea a fost facuta in ipoteza utilizarea terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii/destinatie comerciala.

Pentru aceasta s-au avut in vedere
Principiile evaluarii

in practica evaluarii existd cateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de
catre societate a valorii unei proprietdti imobiliare. Aceste principii reprezintd fundamentul unei
analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicd schimbarile intervenite in
valoarea proprietatii imobiliare.

1) Anticiparea. Valoarea de piatd este datd de valoarea actualizatd a beneficiilor sau a
satisfactiilor viitoare generate de proprietatea imobiliara, asa cum sunt percepute acestea
de vanzatorii si cumparatorii tipici de pe piata.

2) Schimbarea. Fortele cererii si ale ofertei din piata care influenteazd direct valoarea
proprietatilor imobiliare se afla intr-o permanentd miscare, fapt ce conduce la schimbari
frecvente ale mediului economic si, ca rezultat final, la fluctuatii ale valorii. Principiul
schimbarii cere ca evaluatorul s& sesizeze cauzele si efectele fortelor cererii si ofertei,
studiind tendintele si impactul lor asupra valorilor proprietatilor imobiliare. Acest principiu
obliga la precizarea datei evaluarii.

3) Cererea si oferta. Daca numarul proprietatilor cu o anumita utilizare creste in comparatie
cu cererea pentru acestea, pretul va scadea. in caz contrar, daca numérul acestora scade Si
oferta nu mai acopera cererea, pretul va creste.

4) Substitutia. Un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate
imobiliara decéat costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi
caracteristici. Principiul substltutlel mentioneazd o alternativd cu o utilitate sau
productivitate egala, tinand cont de factorul timp. in evaluare se presupune ci un
cumparator are urmatoarele trei alternative:

- sa cumpere o proprietate imobiliara existenta, ce are o utilitate egala cu cea a
proprietatii evaluate. Aceasta alternativa reprezinta fundamentul abordarii prin
piatd, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de
piata;

- sa cumpere un teren si sa edifice o constructie pe acesta, pentru a obtine o
proprietate imobiliara cu utilitate egala cu cea a proprietatii evaluate. Aceasta
alternativa constituie baza pentru abordarea prin cost in scopul estimarii valorii
de piata;

- sa cumpere o proprietate imobiliara ce genereaza venituri de aceeasi marime si
cu aceleasi riscuri ca si cele ale proprietatii evaluate. Aceasta este baza abordarii

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogélniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
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prin venit in scopul estimarii valorii de piata.

Adica am luat in considerare utilizarea principiului economic conform caruia un cumparétor nu va
plati mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

Primele trei principii implica piata imobiliard, urmatoarele doud se aplicd in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 105

Abordari si metode de evaluare

10. Introducere

10.1 Evaluatorii trebuie sa ia in considerare in evaluare abordarile adecvate si relevante.
Pentru estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai multe
abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in continuare sunt
abordarile principale utilizate in evaluare. Toate se bazeaza pe principiile
economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Abordarile
principale in evaluare sunt:

(a) abordarea prin piata, (b) abordarea prin
venit si (c) abordarea prin cost.
STANDARD DE EVALUARE - SEV 230

50. Abordarea prin piata

50.1 Drepturile asupra proprietatii imobiliare sunt, Tn general, eterogene (au caracteristici
diferite). Chiar daca terenul si constructile au caracteristici fizice identice cu ale celor
vandute pe piata, localizarea va fi diferita. in pofida acestor deosebiri, pentru evaluarea
drepturilor asupra proprietatii imobiliare se aplica, ih mod uzual, abordarea prin piata.

50.2 Pentru a putea compara subiectul evaluérii cu pretul altor drepturi asupra proprietatii
imobiliare, evaluatorul ar trebui sa adopte unitatile de comparatie pe care participantii de
pe piata le considera general acceptate si adecvate in functie de tipul de activ evaluat.
Unitatile de comparatie folosite in mod uzual includ:

(a) pretul pe metru patrat

20.2 bis. Comentariu pentru aplicabilitate in Romania: Dreptul de proprietate asupra
unui bun imobil este cel mai deplin drept real care confera titularului sau toate cele trei atribute,
adica posesia, folosinta si dispozitia.

Prin vanzare, proprietarul da cumparatorului dreptul deplin asupra posesiei, in speta dreptul
absolut adica cedarea acesuia.

Pe teren se afla constructii ce nu fac obiectul evaluarii. Conform HCL anexat dreptul de
superficie cu caracter oneros se va institui in favoarea ARGESUL SRL.
Valoarea obtinutad a avut in vedere cele mentionate. In cazul in care ipotezele de lucru

se modifica, valoarea se va modifica corespunzator.

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $| PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, Tn intregime sau partial si nici ca referint3,
in circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa a
evaluatorului gi a Primariei Orasului Eforie, asupra formei §i 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 fitular
ANEVAR, Dr. Ing. Dogéarescu George, posesor al legitimatiei cu nr. 12167, avand specializarile
EPI, EBM, El, VE-EPI.

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupd 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 gi nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor fata de vreuna din partile
implicate.

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

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

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

o in 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. Dogérescu George

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

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogélniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1. SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 500 mp;

Situatia juridica actualad — terenul este proprietatea Orasului Eforie, fiind considerat si
evaluat ca fiind liber de sarcini, conform acte puse la dispozitie. Pe teren se afla constructii ce
nu fac obiectul evaluarii. Conform HCL anexat dreptul de superficie cu caracter oneros se va
institui in favoarea ARGESUL SRL.

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 romano-bulgara ce traverseaza Podisul
Dobrogei de Sud intre Ostrov (la vest) si Vama Veche (la est).

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
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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 balneoclimateric. Cinci
ani mai tarziu, alaturi de sanatoriu se ridica, pe malul
marii, prima unitate de cazare din zona, denumita Hotel
Movila (actual Hotel Parc, Eforie Sud), iar pe malul
lacului Techirghiol se amenajeaza Baile Movila. In
acest fel a luat nastere statiunea Movila-Techirghiol.
Incepand cu anul 1920 in zona sunt construite
numeroase vile, resedinte si case de vacanta ale elitelor vremii. De-a lungul timpului, statiunea
s-a mai numit Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in anul 1933 statiunea Eforie a apartinut de
localitatea Techirghiol.

PLAJA

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

CAZARE S| MASA

Statiunea Eforie Nord nu include multe hoteluri, de aceea o mare parte dintre locurile
de cazare disponibile in statiune sunt oferite de vile si pensiuni turistice. In ultimii ani, statiunea
s-a extins constant, astfel ca totalul locurilor de cazare se invarte in jurul cifre de 19 de mii.
Majoritatea hotelurilor incluse in circuitul turistic -
sunt construite in pericada comunista, iar
cateva au fost renovate si reclasificate:
Complex Brad-Bran-Bega, Hotel Belona, Hotel
Astoria, Hotel Apollo, Hotel Meduza, Hotel
Petrolul, Hotel Minerva, etc. Statiunea Eforie
Nord nu include nicio unitate de 5 stele, iar
hotelurile de 4 stele sunt in numar de cinci:
Hotel Europa, Hotel Bega, Hotel Bran, Hotel
Brad si Hotel Delfinul. Majoritatea hotelurilor din
Eforie Nord sunt unitati de categoria 3 si 2
stele, ceea ce face ca statiunea sa fie una usor
accesibila. Vilele si pensiunile din statiunea
Eforie Nord sunt numeroase, iar 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 Acapuico,
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.

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
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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
este unul complex si include sali de hidroterapie, cabinete de masaj (masaj uscat/umed,
terapeutic, presopunctura, anticelulitic si de relaxare), saloane de ingrijire corporala, sali de
kinetoterapie, electro si magnetoterapie, sala de fitness, piscina interioara cu apa sarata din
Lacul Techirghiol, jacuzzi si sauna. Dintre terapiile care se desfasoara in cadrul Centrul Ana
Aslan Helth SPA amintim: baile cu namol, hidroterapia, kinetoterapia si electroterapie, diverse
tehnici de masaj, masaj cu namol, sauna uscata sau umeda, dus-masaj Vichy, injectii cu
Gerovital/Aslavital, terapii corporale cu pietre vulcanice, bai saline cu alge si bai cu struguri.
Tratamentele si procedurile sunt initiate de specilisti bine pregatiti, iar atmosfera centrului este
una benefica relaxarii corporale si mentale. Baza de tratament Ana Aslan Helth SPA este
deschisa pe durata Baza de tratament Efosan functioneaza tot timpul anului, iar tratamentele
oferite se axeaza in principal pe tratarea reumatismelor si a sechelelor locomotorii dobandite in
urma unor accidente. Pe langa aceste afectiuni se pot trata cu succes tulburarile de circulatie,
psoriazis si eczemele cronice, nevrozele, obezitatea, bronhopneumopatii, anexite cronice,
sterilitate si multe alte afectiuni. Tratamentele au la baza proceduri cu apa sarata si namol,
kinetoterapia, electroterapia de joasa, medie si inalta frecventa, baile galvanice, fototerapia,
ultrasonoterapia, magentoterapia, diverse tehnici de masaj, sauna, inhaloterapia, baile cu
plante si uleiuri, termoterapia. Echipa centrului de tratament Efosan include medici si asistenti
bine pregatiti. Alte baze de tratament sunt incluse in cadrul hotelurilor Traian si Petrolul.

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata centrald in loc. Eforie Nord, intr-o
zona preponderent rezidentiala si comerciala/turisticd. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din str. M. Kogélniceanu.

Pe aceste strazi traficul rutier este de nivel mediu, iar cel pietonal este de nivel scazut;
in sezonul estival in zona poluarea fonica fiind de nivel mediu.

In zona sunt amplasate: spatii rezidentiale, turistice si comerciale in care se
desfagoara activitatea preponderent in sezonul estival.

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

Avantajele zonei sunt distanta mic3 fatd de zonele importante din Loc. Eforie Nord,
accesul facil spre DN Constanta-Mangalia si faleza.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluata este amplasata in zona centrald a loc. Eforie Nord. Proprietatea
are deschidere la str. M. Kogalniceanu.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre toate zonele
acesteia; circulatia auto este de nivel mediu.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate;

Amplasamentul nu este grevat de servitutii sau restrictii, conform acte anexate. Zona
de amplasament a terenului este mixta rezidentiala si comerciala/turistica.

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogainiceanu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat; Primdria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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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 constituitd din Teren intravilan cu suprafata de 500 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietatii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.
Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricd neregulatad si are
deschidere la str. M. Kogalniceanu.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

in urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona centrald a loc. Eforie
Nord, zona mixta rezidentiala si comercial/turistica.

e} Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afla in zona centrala a orasului, cu
drumuri de acces amenajate. In zona se afla unitati de cazare si spatii comerciale, baze de
tratament si locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o) Caracteristici: Teren fara inclinare, fara denivelari, forma geometrica neregulata,
poluare fonica medie.

o Terenul este imrejmuit.

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

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE
Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt
stabilite prin Legi privind stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru anul 2024.

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Ill - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

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

| ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
! (analiza productivitatii proprietatii)
| Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
o (aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
‘Pasul 4. | Analiza ofertei !
(investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect n piata

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in zona centrala a orasului, intr-o zona
mixta rezidentiala si turisticd/comerciald, cu un ambient specific i civilizat, in apropierea DN.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

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

Zona Metropolitanda Constanta are o piata imobiliara destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare, Cristian Imobiliare etc.

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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in Loc. Eforie Nord existd ofertd redusad de terenuri libere intravilane. Zona analizata
este caracterizata prin prezenta preponderentd a terenurilor de l1anga 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 aprobatd de primarie se ridica peste
nivelul cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizata si vecinatafi 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 c& pe o piatd imobiliara oferta se ajusteazad incet la nivelul cererii, valoarea
proprietétilor tinde s& varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curentd. Cererea poate fi analizata sub cele doud dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

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

Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosinta CC
Client su utilizator " Primaria Orasului Eforie
Scop evaluare Informare in vederea constituirii |
o S | dreptului de superficie cu titlu oneros :
Drept de proprietate absolut
... . transmis R I ~ !
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar 4
Conditii de vanzare nepartinitoare
Adresa Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN
Amplasare ) Eforie Nord S
Suprafata (mp) 500 mp !
‘Destinatia o intravilan ) !
Topografia plan o
Forma neregulata
Utilitati utilitati la limita
Acces Accesul se realizeaza din str. Mihail Kogalniceanu
Deschidere Deschiderea lotului la strada aprox. 17,46 ml
Situatia actuala a Teren intravilan, situat in zona centrala localitatii ,
terenului |
Indicatori urbanistici CfPUG/RLU
Vecinatati Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogainiceanu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizatd, l1anga sau in apropierea
terenurilor construite.

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULU1

In vederea obfinerii de informatii relevante de piat specifica propritaii subiect au fost parcurse urméatoare patru etape principale:

1. Planificarea - h aceast etap au fost evidentiate caracteristicile propritétii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,

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

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

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

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

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

in cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea *fisei de colectare a informatjilor de piat&”, cu date si
informatii verificate si documente, privind proprietafi imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaludrii.

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

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER
Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C obs
Suprafaté (mp) 500 740 310 370 Vezi Anexa
|Pret/ofertd vdnzare [ €/mp) - 264 403 203 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE] (tranzactie/ofertd) - ofertd ofertad oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTH LEGALE (regl rbanistici) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepdrtinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITH DE PIATA curente 9 luni 6luni 6 luni Vezi Anexa
LOCALIZARE EN, str. M. Kogalniceanu Eforie Nord Eforie Nord Eforie Nord Vezi Anexa
zona str. M. zona centrald zona str. C-tin
SUPRAFAIA {nlg} 500 740 310 370 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea lui) intravilan/turistic intravilan/turistic intravilan/turistic intravilan/turistic Vezi Anexa
|AMENAJARI EXTERIOARE (striizi, trotuare) asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF |a strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati in zona utilitati la limita utilitati ia limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE neregulatd/deschidere buna| regulatd/deschidere | regulatd/deschidere | regulatd/ deschidere Vezi Anexa
buna buna buna
Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta sidatele de contact (link 5i nr. de telefon)

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatile despre preturile de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietéatile imobiliare pot fi privite
ca investifii. 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 si externi.

La momentul evaluarii piaja imobiliard din Eforie Nord este Tntr-o usoara dezvoltare ce se
desfasoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

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

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

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogélniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

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

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

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata si adiacente se
situeaza intre 200 si 400 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

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

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-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 posibilititile de dezvoltare ulterioare.

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietétii subiect cu cele ale proprietéatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietati subiect, in conditile de piatd, cerere si ofertd
competitivd cunoscute.

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

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

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

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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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, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

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

Analiza CMBU pentru teren liber in suprafata de 500 mp in esentd constéa din raspunsul
la urmatoarele doua intrebari:

»  Terenul supus evaludrii trebuie lasat 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 determind cd CMBU a unui teren liber se obfine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sd gaseasca "constructia ideald” care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

VvV V V V

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

\4

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

Y

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

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

> CMBU se aplica la evaluarea unui Teren intravilan cu suprafata de 500 mp situat in
intravilanul Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogélniceanu, nr. FN, IE 107890, Jud. Constanta,
CP 905350, zona pentru care dispunem de informatii de piata.

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

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU - teren pentru
dezvoltare/extindere constructii comerciale/turistice.

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

Acestea sunt:

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

vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de inlocuire net.
e Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeazad pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmé&nd ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea 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. Metoda alocarii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizata in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, insa exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

e Tehnicile capitalizarii venitului:
¥ Capitalizarea directa: Metoda reziduala

Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber. 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 piatd ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru
constructia aferenta terenului si

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

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei
funciare Tn valoare de piata a terenului. Aceastad 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 piata, estimarea valorii prin
aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalenta cu valoarea de piata a
dreptului real principal de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta -
dispozitie).

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

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
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7 Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii i dezvoltarii

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

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

Atunci cand existd date de piatd relevante si suficiente, metoda parcelarii si dezvoltarii
oferad 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 vanzari de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directa, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piata, alocarea si
diferite tehnici de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot Tmparti in
tehnicile capitalizarii directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si
capitalizarea rentei funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar
actualizat aplicata in metoda parceldrii si dezvoltari).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodologie

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

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceastd metod3, s-a apelat la informatiile
provenite din ofertele si tranzactiile de proprietati similare celui de evaluat.

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

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

Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactile sau a ofertelor de tranzactionare
pentru terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor ajustari ale preturilor terenurilor
libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau cerute pe unitatea
de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor sau tranzactiilor
(numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzualad si preferabila tehnica

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogéalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
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de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatji suficiente despre vanzari ale terenurilor
similare, din aceeasi piatd. S-au selectat proprietadti comparabile, terenuri oferite spre
tranzactionare in zona si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului). S-au facut
ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale pietei datorita
mediului economic existent.

Explicitarea ajustarilor:

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

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

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

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

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

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

6. CONDITI DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile de
vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 1% deoarece este
ofertatd acum 9 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
2 este 1% deoarece este ofertatd acum 6 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comp 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 6 luni, la fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in EN, str. M. Kogalniceanu. Ajustarea
luata Tn calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este localizatd in Eforie Nord

zona str. M. Kogalniceanu, amplasament similara fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -30% deoarece este localizata in Eforie Nord

zona centrald, amplasament mai buna fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 3 este 20% deoarece este localizata in Eforie Nord

zona str. C-tin Brancoveanu, amplasament mai slab3 fata de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 500. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -2,0% deoarece are suprafata de 740 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 2,0% deoarece are suprafata de 310 mp; ajustarea luata in

calcul pentru comparabila 3 este 1,0% deoarece are suprafata de 370 mp.

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogélniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
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intravilan/turistic. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea
de teren intravilan/turistic, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan/turistic, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/turistic, la fel ca proprietatea subiect.

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

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

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

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma neregulata/deschidere
buna. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -5% deoarece are forma
regulata/deschidere buna; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -5% deoarece are
forma regulaté/deschidere buna; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -5%
deoarece are forma regulatd/ deschidere buna.

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

Analiza datelor pentru estimarea valorii echitabile prin metoda comparatiei directe este
rezentatd anexe. Valoarea echitabild a terenuluii estimata cu metoda comparatiei directe este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 223,00 Euro/m? 1.110 Ron/m?
Valoare totald 111.500 Euro 554.969 RON

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

8,92 Euro/m?/an 4,460 Euro/an 372 Euro/luna

Valoare redeventa R 1.850
44,40 Ron/m?an 22.199 Ron/an Ron/luni

5.2. TEHNICA REZIDUALA

Aceasta tehnica presupune estimarea valorii terenului in care venitul din exploatare net
atribuit terenului este identificat si capitalizat pentru a produce o indicatie a contributiei terenului
la proprietatea totald. Nu s-a aplicat (lipsa date de piatd comparabile similar/suficiente date de
piata oferte vanzare terenuri)

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variantd a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extrasa
din pretul de vanzare al unei proprietadti construite, prin deducerea valorii contributiei
constructiilor. Valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului. Nu s-a aplicat (lipsa date de piata
comparabile similar/suficiente date de piata oferte vanzare terenuri)

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




&) GECOMEC 2003

pag. 23

CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut

Metoda Comparatiei Directe 223 Euro/m?

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 actuala, rezultatele estimarii cu metoda comparatiei directe sunt mult mai aproape de
realitatea pietei imobiliare din zona analizata la data evaluarii.

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

Adecvarea: Dupa o analiza 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 adecvata, corelatd cu
scopul evaluarii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietatii.

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

Cantitatea si calitatea informatiilor. Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie Tn
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 metoda comparatiilor directe.

Astfel, valoarea echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
Teren intravilan cu suprafata de 500 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr.
FN, IE 107890, Jud. Constanta, CP 905350, este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 223,00 Euro/m? 1.110 Ron/m?
Valoare totala 111.500 Euro 554.969 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 20.02.2024 - 4,9773 Ron/Euro

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

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogéalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
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CAPITOLUL VIl - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 500,00 740 310 370
pret oferti/vinzare (€/mp) 264,00 403,00 203,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) ofert3 oferta oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociers din piata specifici (€/mp) -26,4 -40,3 -20,3
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 237,60 362,70 182,7
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 237,60 362,70 182,7
2. RESTRICTII LEGALE (reglementéri
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 237,60 362,70 182,7
3. CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 237,60 362,70 182,7
4. CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 237,60 362,70 182.7
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 237,60 362,70 182,7
6. CONDITII DE PIATA curente 9 luni 6 luni 6 luni
cuantum ajustare (%) 1,0% 1,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 2,4 3,6 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 239,98 366,33 182,7
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

7. LOCALIZARE EN, str. M. Eforie Nord Eforie Nord Eforie Nord.

Kogalniceanu 4T i [ zona centrald ) S Sl

Kogélniceanu Brancoveanu
comparativ cu subiectul similard mai buna mai slaba
cuantum ajustare (%) 0,0% -30,0% 20,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 -109,9 36,5
PRET AJUSTAT €/mp 240,0 256,4 219,2
CARACTERISTICI FIACE
8. SUPRAFATA (mp) 500,00 740,00 310,00 370,00
Diferenti suprafati 240,0 -190,0 -130,0
cuantum ajustare (€/mp) -5 7 2
cuantum ajustare (%) -2,00% 2,00% 1%
SAUESHINATIA (htili=areaiterenului) intravilan/turistic intravilan/turistic intravilan/turistic intravilan/turistic
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
12. UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati in zona utilitati la limita utilitati la limita
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
13. FORMATN PLAN/DESCHIDERE neregulaté/deschidere| regulat®/deschidere |regulat&/deschidere |regulatéd/ deschidere
buna buna buna buna

cuantum ajustare {%) -5,00% -5,00% -5,00%
cuantum ajustare (€/mp) -12 -18 -9
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -7.0% -3% -4%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FZICE (€/mp) -16,80 -10,89 -7.31
PRET AJUSTAT (€mp) 223,18 245,44 211,93
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit} subiect 223,00 245,00 212,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 19,2 € 139.2 € 47,6 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 8% 38,37% 26%|
VALOAREA DE PIATA PENTRU 1 MP: 223,00 €

cele mai mici ajustiiri brute absolute.

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 1 care este cea mai
apropiaté din punct de vedere fizic, juridic $i economic de proprietatea imobiliard sublect $i asupra careia s-au efectuat

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogéalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI
g;t Zona :’;p'af Pret (€) ;’:y Site Data
Eforie Nord https://www.storia.ro/ro/ofe
str. M. rta/teren-eforie-nord- )
1 Kogalnicean (&0 195.000 {264 740mp-ultracentral- MAIREHES
u aproape-de-mare-|IDwb5d6
https://www.imobiliare.ro/v
anzare-terenuri-
constructii/constanta/eforie
Eforie Nord -nord/teren-constructii-de-

2 central " 1310 125.000 | 403 vanzare- august 2023
X6Q9030NJ?lista=547305
2&harta=18&pagina=lista&i
moidusr=233108

I-E ;ct)rr Ig_lzgrd https://www.storia.ro/ro/ofe
3 B 370 75.000 | 203 rta/teren-zona-grand- august 2023
rancovean .
u eforie-nord-IDtGOx
! https://iwww.olx.ro/d/oferta/
Ef:(;lr?aNord teren-1055mp-cu-front-
4 H 1.055 395.000 | 374 stradal-77m-la-10min- iunie 2023
otel Coral, =
nc 101026 mers-pana-la-plaja-
IDgIK5w.htmi
https://www.publi24.ro/anu
Eforie Nord, nturi/imobiliare/de-
zona statia vanzarefterenuri/teren-
5 Petrom intre | 1875 563.000 | 300 intravilan/anunt/teren- iunie 2023
Republicii si intravilan-
Traian 1875m/507010302fed72hi
dgd359hd8h37f231.htmli
Eforie Nord, https:/iwww.storia.ro/ro/ofe
6 zona str. 600 135.000 | 225 rta/teren-de-vanzare-in- august 2023
Meduzei eforie-nord-IDw68j.html

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
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Comparabila 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-740mp-ultracentral-aproape-de-mare-1Dw5d6 -

264 euro/mp

OniineResiEstate S.R.L
ie
0725717 757

+40

Alege motivui pentru com™ace® v

0. 2000

Administratonsd acestor date este 5.C. OLX
Cvime Servires S RL (Storia: mai mult

Teren Eforie Nord 740mp Ultracentral aproape de mare 195 000 € ’
© Constanta {judet), Eforie Nord, Constanta (judet), Eforie, Constanta (judet) 264 €/m?
Propune un pret
Rata estimata: Avans: Pericada imprumutubui; Foloseste calculatony de [ O Satvag anuniul J
5737 RON funa 144,788 RON (15%) 30 ani aedite

Prezentare generala

Ry Suprafaga 740 m? Tip teren Cere informatii
© Locatie urbana Dimensiuni Cere informatii

Vizionare la distanta Cere informatii R Tipvanzétor agentie
Descriere

Teren Eforie Nord 740mp Ultracentral aproape de mare, la 2 minute de centrul statiunii, deschidere 20m, toate utilitatile, ideal

gonsiryctie bloc locuintz, pensiuneg, hoted !
COMISION AGENTIE 25

Vizionarea se face in urma semnarii unui contrack de vizionare !

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 2

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
BRENT I

CITY GROUP INTERMED

0786 258 183
Apeleaza scurn

. Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

BT o

iy Facetooh.

Descriere

Constantia - Eforie Nord - teren intraviian 310mp, ta 300m de mare, toale ulditatie, urbanism D+P+3E. POT 60%. CUT 2. (P10525-
Dan)

VIZIONAREA OFERTELOR SE FACE NUMA! N BAZA ACORDULUI DE VIZIONARE!
Specificatii
D Anun: X6O9030M)
Suprafala teren: 310 mp
fip teren: constructii
Clasificare leren: intravilan
m

i

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogéalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
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UTILTATI ALTE DETALI ZONA

ALTECARACTERISTIC

DESTINATIE ALTE DETALHPRET

Google Earth fl‘,r’
"/

-
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= ==
Comparabila 3
https: //www storia. ro/ro/oferta/teren-zona q_rand efone nord IDtGOx - 203 euro/mp
: . b Marius Bacin
Ageriie
0723609949
+40
Amnevoie de meimuteinfor.. w

Suntinteresat{s) de acest teren de
vnzare si a5 vrea sa fac o viziona-e,
&stept cu interes raspunsul dus.
Muturnesc!

11872000

Administratons! acestor date este £.C OLX
COnlne Services SR (Storia: mal it

TEREN ZONA GRAND EFORIE NORD 75 000 € _
@ tore conom e
Propune un prey
Rata estimatd: Avans: Perloatda Tmprurmumiul; Foloseste calculatarul de Raporteazi
2.206 RON luna 55,668 RON (15%) 30 ani credite
Prezentare generala
Ry Suprafad 370 m? .8 Tipteren intravilan
Locatie Cere informatii " Dimensiuni Cere informatji
Vizionare la distana Cere informati A Tip vanzitor agentie
Descriere

Teren in suprafata de 370 mp.cu deschidere de 15.30 m| intre Sratia Peco si Sanatoriul Grand,idesl edificare casa de
vacanta, rezidertial pensiune,etc.Zona in pling dezvoltare cu acces catre toate facilitatile oferite de statiunea EFORIE NORD.

Particularitati

Gard nuy

Media gaz, electricitate, canalizare, apa curenta
Tip acces asfaltat, pavat

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
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Alte oferte:
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-1055mp-cu-front-stradal-77m-la-10min-mers-pana-la-plaja-
IDgIK5w.html - 374 euro/mp

PRIVAT ()

& lancu

-
o

Mai rudte anunfusi ale aoestul vanzcr )

> IOCALZARE
@ Frorie Nord, )
Constama
|
S
-
""J
W 2
|
> DREPTURILE CONSUMATORROR

| et [ pea [ vens | pwces | oo | omseovas s nesenne oTh

o s iR €y Acest anunt a fost publiicat de Citre un vinzAtor privat.

Caumare, legile privind drepaurile consumatoriion nu

Postat 17 mai 2073 (:?

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

395 000 € Pretul & negociabil

[ PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ]l Extraviien / infravilan: Intravilan H Supratata utila: | 055 m?

DESCRIERE

Regim Economic

- Folosire actuala a terenului: curii constructii

- Destinatie prin plan urbanism: case de vacantd, locuinte 5i deadn aferente
-~ Zone protejate: Nu

Regim Tehnic

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

~ CUT: propus 3, max reg.2

- Suprafata 1055m

- Frore stradal: 77m

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

1D: 241603429 Vizualz&i: 56 X Raporteazd

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
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DETALH LINIARE IMOBIL
105018 2 P

s/ N |

105078

105793

7102679

Date referitoare la tere
ar | Categorle |moa | Suprafata |y, Parcels | Wr. topo Observatll / Referinte |

Crt | folosintd [wien tmp)

T| EU pa| 1.055 ; : -
constructii |

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-250mp-central-cu-utilitati-
IDnB1h?utm source=oferte360.ro - 300 euro/mp

Teren intravilan 1875m 563 000 EUR negociabit

9 Constanta, Eforie Nord 9 Vezi pe harta

Bunk md interespazd cferts
disrnenveastra Vel esls valabli?

Specificatii

Suprafuts terenulul 18750 m¥ Front siradel 35 N Adauga fisler ?_

Numar frontur 1 Destinatie Comescigl De vacanis, .. Sonineterh v

*
Amensjere strazi Burningl strzdal Pletruiie Utititati generais Apa Cenaltzare, Curen, Gaz ®» Faoferta
Alte caracteristict Acces auto,Oportuntiati ..
+ W Salveazd ca favort

Descriere

Proprietar vand igren situal in intravilanul orasulul Eforie Nord, zona siatiel Petrom, infre st Republici & sir. Traian.
Terenul esie liber si beneficiaza de toaie ulilitatile

e preteaza peniru bloc sau hotsl

POT=40%, iar peniru locuinte cu dotari la parier=50%, CUT=08

Dimensiunga ferenule 3551

Regim inallime P+3

Preiul este usor negociaiil,

Nu deranjaii inutil

Tel.: 0721.246.111

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogdlniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-in-eforie-nord-IDw68j.html - 225 euro/mp
"k'. ; - ’ 8 § ' @ Murtaza Negivetin
Agentie
0752 102 222
| -0
! Am nevoie de mai muiteinfor.. v

teren de vanzare in Eforie Nord 135 000 €
Q Eforie, Constanta 225 €/me
Progune un pret
Rata estimats Avans: Perioada imprumutului: Folosegte calcudatorul d2
3.972 RON /luna 100,238 AON (15%) 30 ani " credite
Prezentare generala
By Suprafatd 600 m? Tip teren
& Locatie urbana Dimensiuni
Vizionare la distan{d Cere informatji B, Tipvénzétor

Descriere

i Suntinteresard)de acest teren de
vénzare §i 2§ vrea 5& fa< o vizionare.
Astept cu interes raspunsul dvs,

i Mugumesc!

Agministratons acestor date exte S.C O
Dniine Services SRL. {Svorial mal mult

Raporteazd

Cere informatii
Cere informatji

agentie

COD VT 10 Agentia Eurcernpire Imobiliare va propune spre vanzare un teren intravilan construibil in suprafagd de 600 mp, in
statiunea Eforie Nord zona Steaua de Mare avand o deschidere de 24 mi, Terenul 2ste ideal pentru investigie sau pentru
construirea une locuinge permanente sau de vacant, fiind situat intr-o zond de case/vile/pensiuni Tn continud dezvoltare.
Utlitatile se afia la limita lotului Conform certificatului de urbanism coefidenti sunt urmatorii: Procent de ocupare 45%;Regim de
inaitime P+3E cadastru si intabulare pret 135000 euro*pentru o mai bund colabordre va rugam comunicati codul ofertei
Yizionarile se fac in baza unui Contract de vizionare

Particularitati
Gard nu
&g s ¥

Toomiat

Lf 9"'!5;‘

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogainiceanu, nr. FN, Jud. Constanta
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Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogélniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢ GECOMEC 2003

¢ Ewihre | Coveulbeniia

pag.

36

7.4. FOTO IMOBIL ANALIZAT S| VECINATATI

g Mot rones - B
44.062134, 28.634005

Foto nr. 1

Foto nr. 2

Fotonr.3

Foto nr. 4

Foto nr. 5

Foto nr. 6
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Fotonr.7

Foto nr. 8

Fotonr. 9

Foto nr. 10

Foto nr. 11

Foto nr. 12
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Foto nr. 13 Foto nr. 14

Foto nr. 15 Foto nr. 16

Foto nr. 17 Foto nr. 18
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Foto nr. 19

Foto nr. 21 Foto nr. 22

Foto nr. 3 Foto nr. 24
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE
EVALUARE

, ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 312 din 29.11.2023
privind aprobarea oportunitiii constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului
in suprafafii de 500 mp situat in oragul Eforic, lovalitatea Eforie Nord, str. M. Kogiilniceany,
inscris in C.F 107890

Consiliul Local Eforie,

Aviind in vedere:
- Proiectul de hotrdre prezentat de Primarul oragului Eforie,
- Referatul de aprobare al Primarufui Orasului Eforie,
- Raportul de specialitate al Directiel Administrare Domeniul Public §i Privat,
- Raporul Directiei Economice;
- Raportul Serviciului Juridie si Contencios Administrativ,
~ Avizul comisief de specialitate a Consiliului Local Eforie,
- art. 693 + art. 701 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificarile si
completsrile ullerioare;
- Legea nr. 50/1991 privind autorizarca executarii lucrarilor de constructii, republicatd si
actualizatd;
-art. 1, art. 354 gi art. 355 din Q.ULG. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;
» H.C.L. ar. 32/27.02.2020 privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra
terenurilor aflate in domeniul privat al Orasului Eforie in favoarea propri¢tarilor de consiructii
amplasate pe acestea;
- Progesul verbal nr. 32226/17.11.2023 al comisiei constituita prin Dispozitia Primarului nr.
10/11,01,2021 completata prin Dispozitia Primarului nr. 79/26.02.2021;
- Figa Patrimoniu emisk de Directia Economici Ia data de 16.11.2023 pentru 8.C. ARGESUL
SRL.;
- Extras de Cartea funciara nr. 107890 Eforie.

in temeiul prevederilor art, 129 glin. (2} lit. ¢}, alin.{6) lit. b), precum si a art. 139 alin, 3
lit. g) din O.U.G. nr. 5$7/2019 privind Codu} Administrativ

HOTARASTE

Art. 1. Se aprobd oportunitatea constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros asupra
terenului proprietate privatd a Orasului Eforie, in suprafata de 500 mp, identificat cu IE 107890,
aferent constructiilor 3 boxe garaj, situate in Orasul Eforie, localitatea Eforic Nord, str. M,
Kogalniccanu, in favoarea 8.C. ARGESUL SRL.

Art. 2. Se aprobdl emitere comandi pentru intocmire raport de cvaluare pentru terenul
specificat 1a art.1.

Axt, 3. Prezenta hotarfire va fi dusi la indeplinire de Primarul orasului Eforie prin aparatul
de specialitate.

Ast. 4, Prezenta hothirdre va fi comunicatdl institutiilor, autoritailor i persoanelor interesate
prin grija secretarului general a} orasului Eforie.

Hotérdrea a fost adoptatd cu un numér de ...15.... voturi “pentru”, ...~.... voturi “impotriva”,
din totalul de 16 consiltieri in functie.
PRESEDINTE DE SEDINTA ' CONTRASEMNEAZA
CONSILIER SECRETAR GENERAL ( {I}'AS EFORIE
CHIRU GIGICTIRISTIAN PREOTEASA GABRIEL

o
L i

ROMANTA, ju, Gensianta, Eforie Sud, str. Progresulul, or. 1, tel, 0241748149, fax 0241748979, www.primaniasforie.fo

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogéainiceanu, nr. FN, Jud. Constanta
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
02-03-2023 ARGESUL
Persbana jundica Adresa rol: Eforie ford - Bkl. 23 August N, 1, Bl. FARMACIE,
Cod unic de identificare 3854589 Ap. 7
Nr Rol: AS0 - Adresa Rol:Eforia Nord - Bld. 23 August Nr. 1, Bl. FARMACIE, Ap. 7
CLADIRI Total Impozit 2023: 48.00
Impozit 48.00]
Dobandire: 5197214/01.09.2003/31-08-2003 AdresaBun: Eforie Notd - Bld. 22 Auwgust nr. 1, Matricola:
Incetare: -7~ 941, Nume: 3 BOXE GARAJ, TipCladire: -, Val impunere:
961.81, Suprafata: 234, Supranexa: 0, Destinatie: Spatiu
Com., Tip rezidential: Nevezidentizl, Data declarare!
01.09.2003
TEREN Total iImpoait 2023: m
: Impozit ‘
Dobandire: 5197214/01.09.2003/31-08-2003 AdresaBun: Eforie Nord - Bld. 23 Augost nr. 1, bl LOT 1,
incetare: -/- Matricola: 845, Tip Teren: Teren cu constructii, Intravilan,
Supr. Proprietate: 0, Supr. Construita: 202, Supr. Folosinta:
500, Nr Lot: -, Nr Parcela: - .
1Impozit 4
Dobandire: 5197214/01.09.2003/31-08-2003 AdresaBun: Eforie Nord - Bld, 23 August nr. 1, bl LOT 2,
Incetare: -/- Matricola: 846, Tip Teren: Teren cu constructil, Intravilaa,
Supr. Proprietate: 0, Supr. Construita: 32, Supr. Folosinta:
435, Nrtot: - Ne Parcela: -

Elaborat Haag Nicole-Angelika

1/1
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‘ : Cod verificare - -
[H“HIMF I!mm Incheiere Nr. 96485 / 23-06-2023
T loonadsaler ~
wr
F

ANCEL  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobillard CONSTANTA
SINIERY  Biroul de Cadastry si Publicitate Imobiliars Constanta

~me s panE e
e — & L —_

Dosarul nr. 96485 { 23-06-2023

INCHEIERE Nr. 96485

Inspecter: Carmen Nicolai

Registrator: Zoia Gosiu
Asistent registrator: MARIUS GARBA

Asupra cererl] introduse de SC ARGESUL SRL privind Prima inregistrare a
imobilelor/funitatilor individuale (u.i.} in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.11950/09-05-2023 emis de Primaria Eforie;
-Act Administrativ nr.212/21-09-2022 emis de C.L. Eforie:
-Act Administrativ nr.38/27-02-2020 emis de C.L. Eforie;

fiind indeplinite conditiite prevazute Ia art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
771896, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma.de 120 lei, cu

documentul de plata:
~Ordin de plata cont OCPI nr.24/23-06-2023 in suma de 120 \

pentru serviciul avand coduf 211 )
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire {a:

- imobilul cu nr. cadastral 107890

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE DOMENIU PRIVAT mod dobandire lege in cota de 1/1
asupra A.1 in favoarea ORAS EFORIE, sub B.1 din cartea funciara 107890 UAT Eforie;

Prezenta se va comunica partilon:
SC ARGESUL SRL
PARASCHIV GABRIEL
ORAS EFORIE

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

Data solutionaril, Registrator, Asistent Reglstrator,
15-08-2023 Zoia Gosiu MARIUS GARBA
Inspector,

Carmen Nicolai

Dacument semnat cu sigiffu electronic bazat pe certificat digital callficat, In conformitate cu art. 28~1 din
Legaa nr. 7/1996, republiicat, cu modificdriie s completiniie uiterioare.

*) Cu exceptia situatillor prevézute Ia Art. 52 alin. (1) din Regulameniu! de receptie 5l inscriere in evidentele
ge cadastru gl carte funciard, aprobat prin Ordinul Directoruful General a] ANCP)

Docwment Care EONEING DRSS cu CBTaTtor peraonal, SioTeles de prevederite RCGUBMEPUIL (LET v, §39/2015 41 teoh 15G/2018 Pagina 1 din 2
Autenticiiates documentidu paate F veriicati fs adresa www, ancpt.rofveriicare
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Nr.cerere | 96485

” Oficitd de Cadastru gi Publicitate Imebillard CONSTANTA erere
L Blrowl de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta —gua 77 23
- ms "7 06
F4 e AP 3g28
ANCP1L EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ~Cdvanncine
LRI PENTRU INFORMARE HI l iﬁiiﬁﬁlmu

Carte Funciard Nr, 107890 Eforie

A, Partea |. Descrierea imobilulul
TERENM Intravilan

Adresa: Loc. Eforie Nord, Str Mihail Kogalniceanu, Nr. .M., jud. Constanta
Nr. . st N Supraata* (mp) Obsarvatil / Referinpe

Crt
Teren impreimuit;
AL l itk ) ! 360 f merejmuit de zid cladire pe latura de Nord st de Fler in rest

—_

B. Partea {i. Proprietari gl acte o

Inscrien privitoare Ia dreptul de proprietate i alte drepturi reale Referinte

96485 / 23/06/2023

Act “Administrativ. _nr, 11950, din 00/05/2023 émis de Primaria Eforfe; Act Administrativ _nr. 36, din,
27/02{2020 emis de C.L. Eforie; Act Administrativ nr. 212, din 21/09[2022 emis de CL Eforie;

'@y Intabufare, drepi de PROPRIETATE DOMENIU PRIVAT, ataandat prin|

tege, cota actuala 1/1 g o .
. 1} ORAS EFORIE, CIF:46177940 !

C. Partea i SARCINI
Inscrier! privind dezmembrimintele dreptuiul de proprietate, drepturl reale
dae garantle si sarcinl Referinte ]
NU SUNT N

Document care confine date cu Caracter persongl, protejate de prevedertie Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3
Extsnue oratiy iformaure anBoe B adresn epFy.ancplro Farmulas versiunes 1.1
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Carte Functard Nr, 107890 ComunafOrag/Municipiv: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren ——
Nr cadastral [Suprafaia (mp)| i Observatii / Referinte
1078590 500 frnpreimult de zid cladire pe latura de Nord <i de fier in rest
* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70. T

DETALY UMARE IMOBIL

? -
1241 5
)3 _,./‘\e /
c2
12
13
1
iH
H78%0 -
" 175
§
! 15
15563 o
104277
‘:t
Date referitoare la teren o —
A ?g.t;’g,ﬁ{f - Su?':;)f;:'ga Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
curtt DA| 500 - - . -
constructll —
Date referftoare la constructii -
< Destinatie Situatie ;
Crt Numar constructle Supraf. (mp) jurldicd Observatii f Referinte B
== 3 i g F £ construta la sot:146 mp;  Cara. An
aril| 1o7s90-c1 constructii anexa 146 ai.:g construire—1|970 ”
T°F S. Lwta fa so:Bl mp; Gara), An
A1z | 107890-C2 | constructitanexs | 81 | ik construire-1970 m

Lungime Segmente
1) Vatorile Iunglmilor segmentelor sunt obtinute din pmiec;ie n plan.

Punct!  Punct Lungime segment,
tnceput|  stirskt S e {m
J— 2| 1086
2, 3| 7.758;
3 4| 3.434]
Document care confine date cu céracter persongl, protejate de prevedsrile Legit Nr, 677/2001 Paglne 2din3
TUhAce pand Lt e e L BREY-ARCplT Fapcalar i 07
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. _CarEe_ Funclard Nr. 107890 Comuna/OmgﬂunLcipiu: Eforie

Punct Punct] Lunglme segment
Inceput‘ sfarght| t+ {m) |
{_ a8 1532
5 68 3.145

f" _ 3§ 7| )
[ 7 8 6.252
88 T oan
| . 28

. 10] n i 0.857
l 11] 1%7 13638
12 13 324

13| 14/ 17.468

{ _ 4 8 T o]
15 B 268

16] 17/ 6.767

| 17| 1 - _12.5481
> Lungimilé sépmentaior Sunt geterminake I plants de prolactia Stereo 70 g sunt rotunjite la 1 milimetry.
o Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumiiabe ce sunt mal mid decdt vainares 1 miimetru.

Clertific c8 prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciar® original, pastrats de acest
rou

Prezentul extras de carte funciard este valabii la autentificarea de citre notarul publle 3 actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru derhaterea succesiunilor, lar Informatille prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, In condltiile legii, T

S-a achitat tariful de 120 RON, -Ordin de plata cont OCP} nr.24/23-06-2023 in suma de 120, pentry serviciul de

pubilcitate imobiliars cu codul nr. 211, "
’
Data solution&rii, Asistent Registrator, Referent,
24-08-2023 MARIUS GARBA ‘
Data eliberaril,
e {parafa g semnatura) Toarafa 5l semnativa)
Pocument cane contine date cu caracter personal, protsiate oa prevederile Legil Wr, 5772001, Pagina 3din3

Extrinie pentra formats an-boe ks adress spay.ancpl.ro Formular versiumes 1.1

Ev. Teren cu suprafata de 500 mp - Loc. Eforie Nord, str. Mihail Kogéalniceanu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




pag. 47

&) GECOMEC 2003

Extras de Flan Codastral de Ean‘e F“'_'E"‘?_'é; !mopf'/ nr. cadastral 107890 / UAT Eforie

. T
; Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA
ANCPI Blroui de Cadastru si Publicitate ImobHiar3 Constanta
ROREC RN STR MikA) VITEAZU NR 2B COD POSTAL 500662 CONSTANTA JUD CONSTANTA
) o T Wecenm . gedss
Zius : 23
e —
And T Zem
Extras de Plan Cadastrai de Carte Funciars
\mobil pentru
mobli numar ca
TEREN Intravilan dastm! 107890 / UAT Eforle
Adresa: Loc. Eforie Nord., Str Mibail Kogalniceanu, Nr. F. N., jud,
Constanta i _ — Comuna/Oras/Municiuu; Efona
[ Nr.cadsstral | Suprafata misurath | __ Observayii / Refesinte
L leves0 . SO0 _ | im prejmuit de 2id cladire pe lstura de Nord si de | de fler In :est
* Suprafats este determinatd in planul de proiectie Stergo 70.
| CETALY LINIARE IMOBIL
| 13244
| ' |
' i
L
i
| ‘ |
! 07890
I — " 125131
| g |
I 125582
/’f
; i 134277 |
Document care confine date cu caracter personal, protejate g prevaderite Legli Nr. 6 7742001 Pagina 1 gin 3
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Extras de Plan Cadastral de Carte Fﬂr_igiq_rg'._i_mpbil nv. cadastral 107890 7 UAT Efprie

Incadrare in zon&

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederlie Legil Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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. . e B Extras de Plan Cadastral de(@ﬂefﬂacf;r_é, imobil ar, cadasrrgf_w?BBO/ UAT Eforie
Date referitoare ia teren B — B
— ——
- ' s |
o] R o8] | e [ vk | omenann o |
1, cunt constructii | DA 500| ;.J( -
I I R R N | )
Date referitoare Ia constructii o
Destinatle Siuatle
o wme | o [swerow R owewmiewme |
|A11 | 107890-C1 | constructli anexa | 148 Cuacte | Gara), An canstruire-1970 .
AL2 | 107890-C2 | constructi anexa—j 81/Cuacte|  Garaj, An construire1970 i
Lunghme Segmente
]A.Lﬁil’szﬂhe_mmgumg mef ut rolectie In plan.
unct unct Lungime segment
[ Inceput| sfarght| ~ {m)
! 4l 2 B ) 1.086
L el oo O - 7.758)
| 3L 4 3434
4 5 7.532|
B f9de
I N X7
L', ] I 1004
b7 8 ~ 6.252
| 8 9 0811
L ST T[T T e
o . | T 0.857, !
12 — 13638
B S - 3.247/
13 14] 17.468/
14, 15 __26.241
[ 15| 16! _aes
L 16 _11 o 6767
17 1 12.548

= Lungimile ﬁgneﬂwsmummtmhp@mmmu.mmﬂm

ia 1 milimetry,

*+* Distanta dintre puncte este formath din segmante cumulste o= stmt mal micl decat vaioarea 1 milimetry.

Certific c& informatille din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte

funciard al OCPI CONSTANTA la data: 29-07-2023

Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificari ulteripare, in conditiile Legii cadastrului si

publicitdtii imobiliare nr, 7/1998, republicats,

Consllier/Inspector de specialitate,
Carmen Nicolal

Carmen  ro™
Nicolai  T8ie

Dacument care confine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Lagii Nr. 677/2001.
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SINTEZA RAPORTULUI

Scopul prezentei lucrari de evaluare este constituirea unui drept de superficie cu titlu
oneros asupra unei proprietati imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata
in Loc. Eforie Sud, str. Closca, nr. 13 (15), Jud. Constanta, CP 905360, proprietate ce consté in
Teren intravilan cu suprafata de 162 mp.

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea echitabila.
Metoda utilizata in evaluare a fost metoda comparatiei directe.

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

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

Astfel, Tn opinia evaluatorului valoarea redeventei corespunzatoare dreptului de
superficie ce se va constitui pentru imobilul ce consta in Teren intravilan cu suprafata de 162
mp, situat in Loc. Eforie Sud, str. Closca, nr. 13 (15), Jud. Constanta, CP 905360, imobil
apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, este:

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

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

3,24 Euro/m?/an 525 Euro/an 44 Euro/luna
16,11 Ron/m?an 2.610 Ron/an 218 Ron/luna

Valoare redeventa

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 20.02.2024 - 4,9773 Ron/Euro

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

Ev. Teren cu suprafata de 162 mp - Loc. Eforie Sud, str. Clogca, nr. 13 (15), Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar. Oras Eforie
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calcul pentru comparabila 3 este -6,2% deoarece are suprafata de 339 mp.

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

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

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

12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatjilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilitdtile necesare, s-a constatat ca pretul necesar
lucrarilor respective difera in functie de distant{a pana la utilitati. Propritatea subiect are utilitati la
limita. Ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are utilitati la limita;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are suprafata de utilitati la
limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece are utilitati la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma regulata/ d- 12,78 ml.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -4% deoarece are forma regulaté/ d- 19,5
ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -8% deoarece are forma regulata/ d- 20
ml x 36 ml la alee; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -2% deoarece are forma
| regulata/ d- 15 ml.

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

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

Valoarea echitabila a imobilului estimata cu metoda comparatiei directe este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 81 Euro/m? 403 Ron/m?
Valoare totala 13.122 Euro 65.260 RON
Curs valutar valabil Ia data de referinta a raportului - 20.02.2024 - 4,9773 Ron/Euro

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

3,24 Euro/m?/an 525 Euro/an 44 Euro/luna
16,11 Ron/m?*/an 2.610 Ron/an 218 Ron/luna

Valoare redeventa

Curs valutar valabil Ia data de referinta a raportului - 20.02.2024 - 4,9773 Ron/Euro

Ev. Teren cu suprafata de 162 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, nr. 13 (15), Jud. Constanta
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