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PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea Raportului de evaluare ce stabileste valoarea redeventei si a constituirii dreptului
de superficie cu titlu oneros asupra terenului aferent locuintei reprezentand ap.1 din cadrul imobilului
situat in Eforie Sud, bd. N. Titulescu, nr.21

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere:
- H.C.L. nr. 270/29.09.2023;
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 2209/26.01.2024 (nr. crt. 4);
- Contractul de vanzare cumparare nr. 83/10.04.1997 incheiat de SC Utilserv SRL in baza Legii
112/1995;
- Cadastrul imobilului cu IE 107829;
- Foaie colectiva si releveu locuinta intocmite de ing. Jianu Valentina Carmen in 13.06.2023;
-H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1;
- H.C.L. nr. 108/2022;
- H.C.L. nr. 32/2020;
- Legea nr. 50/1991 RA privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;
- Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, art. 693 — 702;
- OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.

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

PROPUNE SPRE APROBARE

Art. L. Se aproba Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat
cu Procesul verbal de predare-primire nr. 2209/26.01.2024 ( nr. crt. 4 ) ce stabileste valoarea
redeventei de 3,2 euro/mp/an pentru terenul in suprafata indiviza de 100,80 mp ( cota de 73%)
stabilita conform Foaie colectiva intocmita de ing. Jianu Valentina Carmen in 13.06.2023, aferent
locuintei cu subsol si parter identificata cu IE 107829-C1-U1 din cadrul imobilului situat Eforie Sud,
bd. N. Titulescu, nr.21.

Art. 2. Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 2209/26.01.2024 ( nr. crt. 4 )ce stabileste valoarea redeventei
face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Se aproba constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului in
suprafata de indiviza de 100,80 mp ( cota de 73%) stabilita conform Foaie colectiva intocmita de ing.
Jianu Valentina Carmen in 13.06.2023, aferent locuintei cu subsol si parter identificata cu IE
107829-C1-U1 din cadrul imobilului situat Eforie Sud, bd. N. Titulescu, nr.21, in favoarea
proprietarilor imobilului locuinta conform Contract de vanzare cumparare nr. 83/10.04.1997
Dafinoiu Maria.

Art. 4. Se aproba contravaloarea folosintei de 3,2 euro/mp/an.

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

Art. 6. Se aproba semnarea de catre Primar a contractului de superficie in forma autentica.
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Art. 7. Contractul de superficie se va incheia daca Dafinoiu Maria este proprietara locuintei
cu subsol si parter identificata cu IE 107829-C1-U1 din cadrul imobilului situat Eforie Sud, bd. N.
Titulescu, nr.21. Dovada dreptului de proprietatese va face cu Certificat de atestare fiscala.

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 prevedeilor legale in vigoare la data solicitarii;

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

Art. 9. Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul Orasului.

Art. 10. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al Orasului Eforie.

PRIMAR, (

SERBAN Robert-Nicolae DIRECTIA A.D.P.P.
DIRECTOR EXECUTIV,
MANEA Dani¢} L
/ \

N

Red. LS.M./2ex.
Februarie 2024
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REFERAT DE APROBARE
la proiect de hotarare privind aprobarea Raportului de evaluare ce stabileste valoarea redeventei si a
constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului aferent locuintei reprezentand ap. 1
din cadrul imobilului situat in Eforie Sud, bd. N. Titulescu, nr.21

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- H.C.L. nr. 270/29.09.2023;
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 2209/26.01.2024 ( nr. crt. 4 );
- Contractul de vanzare cumparare nr. 83/10.04.1997 incheiat de SC Utilserv SRL in baza Legii
112/1995;
- Cadastrul imobilului cu IE 107829;
- Foaie colectiva si releveu locuinta intocmite de ing. Jianu Valentina Carmen in 13.06.2023;
-H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1;
-H.C.L. nr. 108/2022;
- H.C.L. nr. 32/2020;
- Legea nr. 50/1991 RA privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;
- Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, art. 693 — 702;
- OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.

Astfel, avand in vedere cele de mai sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de
hotarare privind aprobarea Raportului de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat
cu Procesul verbal de predare-primire nr. 2209/26.01.2024 ( nr. crt. 4 ) ce stabileste valoarea
redeventei si a constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului aferent locuintei
reprezentand ap.1 din cadrul imobilului situat in Eforie Sud, bd. N. Titulescu, nr.21.

PRIMAR,

i
SERBAN Robert-Nicolae DIRECTLJ%L A.D.P.P.
RECTOR EXECUTIV,

/"MANEX Daniel
. \l

Red 1.S.M./ 2 ex.
Februarie 2024
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RAPORT
Referitor P.H. privind aprobarea Raportului de ce stabileste valoarea redeventei si a constituirii
dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului aferent locuintei reprezentand ap.1 din cadrul
imobilului situat in Eforie Sud, bd. N. Titulescu, nr.21

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- H.C.L. nr. 270/29.09.2023 privind oportunitatea constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros
asupra terenului in suprafata indiviza de 100,8mp din cadrul imobilului situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Sud, bd. N, Titulescu, nr. 21;
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 2209/26.01.2024 ( nr. crt. 4 ) ce stabileste valoarea redeventei de 3,2
euro/mp/an;
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 2209/26.01.2024 ( nr. crt. 4 ) ce stabileste valoarea echitabila de vanzare de 80
euro/mp;
- Contractul de vanzare cumparare nr. 83/10.04.1997 incheiat de SC Utilserv SRL in baza Legii
112/1995;
- Cadastrul imobilului cu IE 107829;
- Foaie colectiva si releveu locuinta intocmite de ing. Jianu Valentina Carmen in 13.06.2023;
-H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1;
- H.C.L. nr. 108/2022 din care rezulte o valoare de referinta pentru terenurile situate in Zona B de
impozitare Eforie Sud de 50 euro/mp;
- H.C.L. nr. 32/2020 privind ;
- Legea nr. 50/1991 RA privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;
- Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, art. 693 — 702;
- OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.

Din punct de vedere tehnic raportul DADPP este favorabil.
Prezentul raport nu poate fi analizat fara rapoartele prezentate de celelalte
directii/compartimente. \

Director \Executiv,

anva
Manq;( Daniel

[

\ ___//,/ \'l\
\J

Red. I.S.M./2ex.
Februarie 2024
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RAPORT DE SPECIALITATE AL
SERVICIULUI JURIDIC

La proiectul de hotarare privind aprobarea Raportului de evaluare ce stabileste valoarea redeventei
si a constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului aferent locuinei
reprezentdnd apt. 1 din cadrul imobilului situat in oragul Eforie, localitatea Eforie Sud, bd. N.

Titulescu, nr. 21

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 urgen{d a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, unde legiuitorul a hotarét ca: “Aprecierea necesitdtii §i
oportunitatea adoptdrii §i emiterii actelor administrative aparfine exclusiv autoritdtilor deliberative,

y

respectiv executive...’

ENCIOS ADMINISTRATIV
so_clALA

SEF SERVICIU JURIDIC, C

BUCURES \ASNU Alexandru
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Vil

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

ECOMEC 2003

Management | Evaluare | Consultantd

PROCES - VERBAL
de predare-primire

incheiat astazi,_ / /2023

Nr. Nr. Nota de comanda
Tip imobil Adresa Supr. (mp) Obs.
Crt. | Raport HCL
1 |S16.01 teren Eforie Sud, Negru Voda, 100 Vanzare NC
nr. 16 directa 32409/21.11.2023
(Scheer George-Marian si HCL 182/31.08.2022
Scheer Corinna-Jasmin)
2 | S516.02 teren Eforie Sud, Str. Negru 606 mp din Vanzare NC
Voda, nr. 7, identificat cu mas. (600 preemtiune 32409/21.11.2023
I.E. 103448 mp din HCL 235/29.09.2023
(preemtori: Tifui acte)
Gheorghe si Tifui Carmen-
Eleonora)
3 | Sle.04 teren Eforie Sud, str Eternitatii 308 mp din Vanzare NC
nr 25, I.E. 103237 acte (311 preemtiune 32409/21.11.2023
mp dinmas) HCL 238/29.09.2023
4 | S16.05 teren Eforie Sud, bd. Nicolae 100,80 mp constituire NC
Titulescu, nr. 21, indiviz din drept de 32409/21.11.2023
138 mp superficie cu | HCL 270/29.09.2023
(cota 73%) | titlu oneros
5 | S$16.06 teren Eforie Nord, lot 43, 425 prelungire NC
Parcelarea Suleiman folosinta pe 32409/21.11.2023
10 ani HCL 268/29.11.2022
6 | S16.07 teren Eforie Nord, lot 44 partial, 400 prelungire NC
Parcelarea Suleiman folosinta pe 32409/21.11.2023
10 ani HCL 269/29.11.2022
7 | $16.08 teren Eforie Sud, str. Faleza, IE 71 mp din constituire NC
104113 mas (70 mp drept de 32409/21.11.2023
din acte) superficie cu | HCL 277/31.10.2023
titlu oneros

Primaria Orasului EFORIE

“\{5“\ Geosed Brueld

GECO MEC 2003 S.R.L

7

ORC: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, cam. 2, Bl. L7BB, Sc. B, Ap. 23, Parter

Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 231( 069X XX00 1919




Q GECO MEC 2003

Management | Evasiluare | Consultanta

RAPORT DE EVALUARE

516.05.23/23.01.2024

- CONSTITUIRE DREPT DE SUPEREFICIE -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
TOTALA DE 138 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, BD. NICOLAE
TITULESCU, NR. 21, JUD. CONSTANTA, CP 905360,
IDENTIFICAT CU L.E. 107829

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE

HCL 270/29.09.2023

FIRMA

Membru Corporativ ‘,' GECONMEC 2003
ANEVAR - Aut. 01 17 Merugres ta sy Cortanarye
EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George

Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2023

Asigurare

profesionala 1.000.000 EURO nr. 0786.342/2022-2023

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23, mun.
. o g Constanta, jud. Constanta
Adresa socletatil d¢ | 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 totala de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria 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 Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta, CP 905360, identificat cu I.E.
107829, proprietate ce consta in cota indivizé de 100,80 mp din Teren intravilan cu suprafata
totala de 138 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 ca in situatia de fatd, 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, in opinia evaluatorului valoarea redeventei corespunzatoare dreptului de
superficie ce se va constitui pentru imobilul ce consta in cota indiviza de 100,80 mp din Teren
intravilan cu suprafata totala de 138 mp, situat in Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr.
21, Jud. Constanta, CP 905360, identificat cu L.LE. 107829, imobil apartinand domeniului privat
al Orasului Eforie, este:

Pentru stabilirea redeventei se propune conform termeni de referinta 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
(in conformitate cu art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani)

3,20 Euro/m?/an 442 Euro/an 37 Euro/lunia
15,90 Ron/m?#an 2.194 Ron/an 4183 Ron/luna

Valoare concesiune

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9678 Ron/Euro

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

\\ ZAAN % / _ o ":'.r?M @)
A a2 N B
TR0V —_',"1'//' EOH_I\_I_S_THQ_‘“L/

Ev. Teren cu suprafata totald de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA §1 COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

Clientul lucrérii este Priméria Orasului Eforie.
Utilizatorul desemnat al lucrarii 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 apartindnd Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, bd.
Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta, CP 905360, identificat cu I.E. 107829, proprietate ce
consta in cota indiviza de 100,80 mp din Teren intravilan cu suprafata totala de 138 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21,
Jud. Constanta, CP 905360, identificat cu L.E. 107829, compusa din Teren intravilan cu
suprafata totala de 138 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

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

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se intelege acea calitate conventionald a unui obiect care este atribuitd 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 echitabilad 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 Tn considerare avantajele sau dezavantajele pe care
fiecare parte le va obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea echitabila,
valoarea de piatad 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.

Ev. Teren cu suprafata totaléd de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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50.3 Valoarea echitabild este un concept mai larg decét 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 detinatori 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: 23.01.2024.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 05.12.2023

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

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 05.12.2023: 1 Euro = 4,9678 lei

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

Simbol Denumire 04.12.2023

EUR B Euro 49678

1.8. NATURA S| SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1. Surse de informatii generale

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

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

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

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluata:

e HCL 270/29.09.2023 privind aprobarea oportunitatii constituirii dreptului de superficie cu
titlu oneros pentru terenul in suprafatd indivizad de 100,80 mp aferent locuintei din cadrul
imobilului situat in Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21

e Raport de expertiza tehnica judiciara-topografica

 Incheiere nr. 32169/06.03.2023, BCPI Constanta

» Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 32169/06.03.2023, BCPI Constanta
e Extras de plan cadastral de carte funciara pentru imobil nr. cad. 107829/UAT Eforie

e Plan de amplasament si delimitare a imobilului

¢ Foaia colectiva pentru imbil cu nr. cad. 107829

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 facuta 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 totald de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar. 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. {l, 13, sunt obligatorii pentru
desfasurarea activitatii de evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 intra in
vigoare la data de 31.12.2021 si sunt aprobate prin Hotérarea Conferintei Nationale nr. 4/2021,
publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei Partea |, nr. 1198/17.12.2021;

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

1.10. IPOTEZE $l 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 cad proprietatea poate fi vanduta, daca nu se specifica
altfel.

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

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

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

- Toate documentele tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt numai pentru a ajuta cititorul sa-si facd 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 afard de cazurile
cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

- Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificatd, descrisa si luata 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 instituii 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 servituii, altele decéat cele descrise in raport.

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior ca exista o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea si 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 activitafilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea. Nu avem cunostintd de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice

Ev. Teren cu suprafata totald de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea estimatd este bazatd pe
ipoteza ca nu exista asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizad tehnica necesara pentru
descoperirea lor. Clientul este solicitat s& angajeze un expert in acest domeniu, daca este
nevoie. Acest raport de evaluare a fost elaborat in urméatoarele conditii limitative:

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

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

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

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

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

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

1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $I PUBLICARE

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

1.12. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

o Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul
acestui raport si nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor 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 obiinerii unei valori minime
sau unei anumite valori.

Ev. Teren cu suprafata totala de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
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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. Dogarescu George

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Ev. Teren cu suprafata totala de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21.  SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata totala de 138 mp;

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

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orase numara 506.458 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afld pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul
Romaniei, respectiv 21,73 miliarde lei. Judeful este situat in extremitatea SE a Romaniei. La
Nord este despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dundare si
Marea Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

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

Ev. Teren cu suprafata totald de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
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PLAJA

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

CAZARE SI MASA

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

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

Ev. Teren cu suprafata totala de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
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2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA $I VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata mediana sud in loc. Eforie Sud, ntr-
o zona preponderent rezidential/comerciala. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din bd. Nicolae Titulescu.

Pe bd. Nicolae Titulescu traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de nivel
scazut; in sezonul estival in zona traficul si poluarea fonica sunt de nivel mediu.

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

Vecinatitile sunt caracterizate de imobile cu caracter preponderent rezidential.

Avantajele zonei sunt distanta relativ mica fata de obiectivele principale ale localitatii,
accesul facil spre DN Constanta-Mangalia.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona mediana sud a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la bd. Nicolae Titulescu.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre toate zonele
acesteia; circulatia auto este de nivel mediu in sezonul estival si scézuta in extrasezon.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este in principal rezidentiala.

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

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 totala de
138 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica regulatd si are
deschidere la bd. Nicolae Titulescu.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona mediana sud a loc.
Eforie Sud, zona preponderent rezidentiala.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se aflé in zona mediana a orasului, cu
drumuri de acces amenajate. In zona se afla preponderent locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

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

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 2023.

2.9. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE $1 OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactji anterioare.

Ev. Teren cu suprafata totala de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL 1l - 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.

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

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la
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 piata si masura in care
acestia sunt afectati de factori interni si externi.

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

“ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. ~ Definirea produsului imobiliar
o _ (analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
__ (aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei
I . (investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in 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 imobiliard de evaluat este amplasata fn zona mediana sud a orasului, ntr-o
zona preponderent rezidentiald, cu un ambient linistit si civilizat.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

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

Zona Metropolitanad Constanta are o piatd 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 totala de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢ GECOMEC 2003

pag. 13

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

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

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

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

Informatii relevante privind terenul subiect al evaludrii
Subiect Teren intravilan - categoria de folosintd CC
Client su utilizator * Primaria Orasului Eforie
~ Scop evaluare tituirii

Informare Tn vederea constituirii

Drept de proprietate absolut
. ftransmis —
Restrictii de utilizare nu sunt
~ Conditii de finantare - numerar
~ Conditii de vanzare A nepartinitoare
~ Adresa ' : ~ Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21
Amplasare Eforie Sud
A Suprafata (mp) 138 mp
i Destinatia - intravilan
T Topograie T g
| Forma regulata
f Utilitati utilitati la limita
f Acces Accesul se realizeaza din bd. Nicolae Titulescu
| Deschidere Deschiderea lotului la strad3 aprox. 12,78 ml
[ Situatia actuala a Teren intravilan, situat in zona mediana sud a localitatii
i terenului o
! 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 datd, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Ev. Teren cu suprafata totald de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



&» GECOMEC 2003

! Evwdmore ¢ Covmultdmtd

pag. 14

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, |anga sau in apropierea
terenurilor construite.

La momentul evaludrii 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 TERENULUI

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

1. Planificarea - n aceastd etapa au fost evidentiate caracteristicile propritafii subiect, determinate in baza informatiilor fumizate de client,

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

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finanfare §i vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitaile
disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

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

incrucis ate.

3. Analiza - Procesul de analiz3 are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor propritatii imobifiare similare
imobilului evaluat.

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

in cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piatd”, cu date si
informatii verificate si documente, privind proprietai imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaltuarii.

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

FISA DE COLECTARE A INFORMATHLOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A Comparablla B Comparabila C obs
Suprafatd (mp) 138 627 714 338 Vezi Anexa
Pret/ofertd vénzare [ €/mp) - 112 83,61344538 115,0442478 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE] (tranzactie/ofertd) - ofertd ofertd ofertd Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absalut absolut Vezi Anexa
RESTRICTH LEGALE (regl e urbanisticii) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITI! DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITII DE PIATA curente 7 luni O luni 7 luni Vezi Anexa
LOCALIZARE bd. N, Titulescu, br. 21 bd. N. Titulescu bd. Republicii (partea | str. M, Eminescu, nr. 6¢ Vezi Anexa
SUPRAFATA (mp] 138 627 714 339 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizareo ter ful) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
IAMENAJARI EXTERIOARE (striizl, trotuare) asfaltat simitar similar similar Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF ta strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati [a limita utilitati la limita utilitati fa limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 12,78 ml regulatd/ d-19,5ml | regulatd/d- 20mlix 36 regulatd/ d- 15ml Vezi Anexa
ml laalee

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s& existe 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 piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte s-
au creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si
speciale. Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor la piatd si masura in care
acestia sunt afectati de factori interni gi externi.

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

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

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

Ev. Teren cu suprafata totald de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
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Informatiile care au stat la baza ntocmirii 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 specifica; informatii care au fost
sintetizate Tn analiza pietei imobiliare;

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

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizatd si adiacente se
situeaza intre 80 si 150 Euro/mp si este prezentata in anexa;

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

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

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

Tinand cont de conditiile existente pe 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 totald de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
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CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU

41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

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

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

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

Analiza CMBU pentru teren liber in esenta constd in cota indivizd de 100,80 mp din
raspunsul la urmatoarele doua intrebari:

»  Terenul supus evaluarii 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, adicd locuinte (pe tipuri de locuinte adecvate),
cladire pentru birouri, cladiri pentru centre comerciale etc.

»  Dacéd se determind cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sa 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 piat3;

Are pretul cel mai convenabil.

YV V V¥V VY

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 fundamentarii valorii de piata a terenului;

» Este folositd in mod frecvent pentru determinarea tipului cel mai adecvat de constructie
(respectiv destinatia acesteia) care ar trebui ridicatd 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 totald de 138 mp situat in
intravilanul Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta, CP 905360,
identificat cu I.LE. 107829, 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
constructii rezidentiale.

Ev. Teren cu suprafata totald de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, 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 abordéari traditionale ale valorii: abordarea prin piatd (comparatie directa), prin venit si
prin cost.

Acestea sunt:

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

Extractia de pe piatd este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

¢ Alocarea (proportia)

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

e Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei
funciare in valoare de piatd a terenului. Aceasta procedurad 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 echivalentd cu valoarea de piata a
dreptului real principal de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta -
dispozitie).

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

-

Ev. Teren cu suprafata totala de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
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b Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

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

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

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

Comparatlia directa este metoda recomandata in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cand nu existd suficiente vanzéari de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piata, alocarea si
diferite tehnici de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizérii venitului se pot imparti in
tehnicile capitalizarii directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si
capitalizarea rentei funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar
actualizat aplicata in metoda parcelérii si dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodologie

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

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale prefurilor 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 tranzactiile sau a ofertelor de tranzactionare
pentru terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor ajustari ale preturilor terenurilor
libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau cerute pe unitatea
de suprafata, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor sau tranzactiilor
(numite elemente de comparatie). Aceasta metodd este cea mai uzuala si preferabild tehnica
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de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatji suficiente despre vanzari ale terenurilor
similare, din aceeasi piata.

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

Explicitarea ajustarilor:

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

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

2. RESTRICTII LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru propritatea subiect nu suntrestictii.
Ajustarea 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. CONDITII DE FINANTARE - Propritatea subiect se achitad numerar. Ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece se achitd 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 Tn calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata n
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca
proprietatea subiect.

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

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile de
vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 2% deoarece este
ofertatd acum 7 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata n calcul pentru comparabila
2 este 0% deoarece este ofertatd acum O luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 2% deoarece este ofertatd acum 7 luni, |a fel ca proprietatea
subiect.
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7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in bd. N. Titulescu, nr. 21. Ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 1 este -5% deoarece este localizata in bd. N. Titulescu,
amplasament mai bun fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
2 este 15% deoarece este localizata Tn bd. Republicii (partea cu marea), amplasament mai
putin bun fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -15%
deoarece este localizata in str. M. Eminescu, nr. 6¢, amplasament mai bun fata de proprietatea
subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizatd. Proprietatea subiect are suprafata de 138. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -17,1% deoarece are suprafata de 627 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -20,2% deoarece are suprafata de 714 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este -7,0% 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 Tn calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — Propritatea subiect are strazile/ trotuarele
asfaltat. 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 luata
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 utilitatile necesare, s-a constatat ca pretul
necesar lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitdti. Propritatea subiect are
utilitati la limita. Ajustarea luata in 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 regulatd/ d- 12,78 ml.
Ajustarea luata tn calcul pentru comparabila 1 este -4% deoarece are forma regulatd/ 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
regutatd/ d- 15 ml.

La ajustarile facute s-a avut in vedere valoarea necesaréa pentru compensarea
avantajelor, dezavantajelor sau restrictiilor terenurilor considerate ca fiind comparabile.
Ajustarile au fost aplicate pentru a aduce respectivele terenuri la nivelul terenului
evaluat.
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Analiza datelor pentru estimarea valorii echitabile a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentata anexe.

Valoarea echitabila a imobilului estimatd cu metoda comparatiei directe este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 80 Euro/m? 397 Ron/m?
Valoare totala 11.040 Euro 54.845 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9678 Ron/Euro

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

3,20 Euro/m?/an 442 Euro/an 37 Euro/luna
15,90 Ron/m?an 2.194 Ron/an 183 Ron/luna

Valoare concesiune

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9678 Ron/Euro

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 totala. Nu a putut fi aplicata (lipsé AC si date de piata)

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

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

Ev. Teren cu suprafata totald de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titutescu, nr. 21, Jud. Constanta
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CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionata mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut

Metoda Comparatiei Directe 80 Euro/m?

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

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

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

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

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

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

Astfel, valoarea echitabild n opinia evaluatorului pentru pentru imobilul consténd n
Teren intravilan cu suprafata totala de 138 mp, situat in Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu,
nr. 21, Jud. Constanta, CP 905360, identificat cu |.LE. 107829, este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 80 Euro/m? 397 Ron/m?
Valoare totala 11.040 Euro 54.845 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9678 Ron/Euro

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

Ev. Teren cu suprafata totald de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
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CAPITOLUL VIl - ANEXE

7.1.

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

bd. N. Titulescu

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 138,00 627 714 339
prot oferti/vinzare (€/mp) 112,00 83,61 115,04
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociore din piata specificd (€/mp) -11,2 -84 -11,5
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 100,80 75,25 103,54
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARH
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) 100,80 75,25 103,54
2. RESTRICTI LEGALE (regleme ntiri
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) 100,80 75,25 103,54
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 (€/mg) 100,80 75,25 103,54
4. CONDITHI 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) 100,80 75,25 103,54
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare cheltuieli pt. nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii eliberarea investitii investitii
terenului
cuantum ajustare (%) 4,8% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 5,1 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 105,90 75,25 103,54
6. CONDITI! DE PIATA curente 7 luni O luni 7 luni
cuantum ajustare (%) 2,0% 0,0% 2,0%
cuantum ajustare (€/mp) 2,1 0.0 2.1
PRET AJUSTAT (€/mp) 108,02 75,25 105,61
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
e oA P2 I bd. N. Titulescu, nr bd. Republicii str. M. Eminescu,

21 (partea cu marea) nr. 6¢
comparativ cu subiectul mai bun mai putin bun mai bun
cuantum ajustare (%) -5,0% 15,0% -15,0%
cuantum ajustare (€/mp) -5,4 11,3 -15,8
PRET AJUSTAT €/mp 102,6 86,5 89,8

CARACTERISTICI FIACE

8. SUPRAFATA (mp) 138,00 627,00 714,00 339,00
Difere ntd suprafata 489,0 576,0 201,0
cuantum ajustare (€/mp) -18,5 -15,2 -7.4
cuantum ajustare (%) -17% -20% -7%
9. DESTINATIA (utilizarea tere nului) intravilan intravilan/simitar | intravitan/similar | intravilan/similar
cuantum ajustare (%) rezidential 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat similar similar similar
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%

tum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0

la strada la strada la strada la strada

11. ACCES
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0,0

12. UTILITATI DISPONIBILE

cuantum ajustare (%)

utilitati la limita

utilitati la limita
0%

utilitati la limita
0%

utilitati la limita

0%

tum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
. regulaté/ d- 12,78 ml | regulat®/ d- 19,5 | regulatd/ d- 20 ml | regulatd/ d- 15 mi

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE ml x 36 ml la alee
cuantum ajustare (%) -4,00% -8,00% -2,00%
cuantum ajustare (€/mp) -4 -6 -2
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -21,1% -28% -9%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€/mp) -22,81 -21,19 -9,54
PRET AJUSTAT (€¢mp) 79,81 65,35 80,23
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%

tum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit} subiect 79,80 65,30 80,20
Ajustare totala bruta absoluta (€) 354 € 32,5 € 27,5€
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 35,15% 43,16% 26,52%
VALOAREA DE PIATA PENTRU : 80 €
VALOARE DE PIATATOTALA (EURO) : 11.040 €
VALOARE DE PIATA TOTALA (LEI) : 54.845 lei

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 3 care este cea mai
apropiati din punct de vedere fizic, juridic $i economic de proprietatea imobiliara subiect gi asupra careia s-au
efectuat cele mai mici ajustiri brute absolute.
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
('?‘ r: Zona Suprafata | Pret (€) | Pret/mp Site Data
hitps://www.imobiliare.ro/van
zare-terenuri-
constructii/constanta/eforie-
Eforie Sud sud/teren-constructii-de-
1 zona str N. 627 70.224 112 | vanzare- mai 2023
Titulescu XDVK03005%lista=54754048&I
isting=1&pagina=lista&imoidu
sr=233108
https://www.imobiliare.ro/van
zare-terenuri-
. constructii/constanta/eforie-
bgfg': ﬁglciicii sud/teren-constructii-de- decembrie
21l oeim ey 714 | 59700 | 83,61 | vanzare- 555
marea) XDVK030067?lista=54754048&l
isting=1&pagina=lista&imoidu
sr=233108
) https://www.storia.ro/ro/oferta
Eforie Sud, /proprietar-vand-teren-
3| ¢ 0 339 | 39.000 115 | intravilan-construibil-in-eforie- | mai 2023
minescu,
nr. 6¢ sud-IDwZdK
https://www.publi24.ro/anuntu
Eforie Sud rifimobiliare/de-
pe partea cu vanzare/terenuri/teren-
4 | lacul, zona 600 54.000 90 | intravilan/anunt/teren- mai 2023
Hanul Hora intravilan-eforie-
DN sud/5i85d547827f78dg236ied
150015f08e.html
Efor:)edSud https://www.storia.rofro/oferta
5 | Republicii, pe 1200| 85.000| 70,83 | feren-1-200mp-eforie-sud- | oo 5023
partea cu strada-movila-techirghiol-
lacul IDx5v5
https://www:.storia.ro/ro/oferta
Eforie Sud {teren-intravilan-eforie-sud-

6 semicentral 245 25.000 102 | ideal-casa-de-vacanta- august 2023
investitie-IDvsL K
https://www.storia.ro/ro/oferta

ES- str. Dr. lteren-intravilan-676-mp-de- .

7 | Cantacuzin 676 | 100.000 148 | vanzare-localitatea-eforie- sepztg’z“Bbr'e

o,nr. 71 sud-IDvKs2
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Comparabila 1
hitps://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-sud/teren-constructii-de-

vanzare-XDVK03005?lista=5475404&listing=1&pagina=lista&imoidusr=233108
112 euro/mp
Teren cu casa de vanzare in Eforie Sud 70.224 €*

Tfone-Sud. zona Central - Vezi hartd

0 Georgevasile
: TOMIS MO

0734121343
Apeieaza acury

Cere detalii princhat

L MBI Suplymentare
PPN 16 RN SRR

mCLOe Bscticontings Secute

Trionte Mesa,

- Trimite linku! unui prieten pe:

Descriere

Agenta imobiliara TOMIS imo w8 pune 1a dispoztie un Leren Stuala in jocalilalea Eforie Sud, Imobilul este situat pe Strada
Nicoiae Titulescu. Terenul dispune de Loate utilitatile. Corsion agentie 0%.

Specificatii
10 Anurt; XEVKOIO05 Acluaiion in 22.03.2005
Suprafala teren: 627 mp
Tip Levery: constructii
Clasificare teren: intraviian
Front stradal: 19.5m
N fronturi: 1
UTILTATI ALTE DETALII ZONA
Apa Amenaae suazi asisilate
Canaluzare Mijloace de Usnsport
Gaz Huminat stracal
Curent
ALTE CARACTERISTIC!
DOporiunitate de investitite
Congtrucle gemolabiis
Accts o
{eran imprejmut
DESTINATIE VECINATAY
Stachonul Carmen Sylva
DN39

Ev. Teren cu suprafata totalad de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 2
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-sud/teren-constructii-de-

vanzare-XDVK030067?lista=5475404&listing=1&pagina=lista&imoidusr=233108 — 83,61
euro/mp

Teren de vanzare in Eforie Sud 59,700 €
Rate de ia 1435 Roniuna Simcleazs credit

Efonc-Sud. zona Central - Vezi harta

0734121 343
Apeleazaacum

Trimite linkul unui prieten pe:

° 182

Facabook

@ Ascundesnunt  [X Raporleazd anunt

Descriere
Opartonitate incredibila de inveslilie pe un Lleren de vis!

Acest leren de exceplie are o suprafata generoasa de 714 mp si 0 locatie de nvidial. Cu o deschidere [a strada care se intinde
pe 20 de metri pe DN39 si 36 de melri pe alee, acest leren oferd vizibilitate s accesibililate larga pentru proiectul pe care
‘doresti.

Una dintre cele mai nolabile caracterislici ale acestui leren este disponibililatea racorgurilor la utiliiat esentigle. inclusiv ap3,
electricilale gi gaz, ceea ce facilileazd foarle muit orice dezvollare viiloare pe care dorili 84 o intreprindeti. In plus. are o
deschidere cAtre strada principald. ceea ce o face o locatie strategica pentru o afacere comerciald sau de sarvicii. Posibilul
aflux de clienti este un faclor cheie care nu poate fi trecut cu vederea.

Daca te gandest sa construiesti casa visurilor Lale, acest leren este o alegere perfecta. Este situal in fata unui cadru natural
frumos, cu un lac, oferindu-va un mediu calm si senin de care sa vA hucurali. Imaginali-va ¢ va reziti in fiecare zi cu vederi
uimitoare si briza proaspita a lacului.

Pe scurt. acest teren estle o investlilie versatila care se poate adapla la o gama larga de proiecte, fie cd esle vorba despre o
sfacere comerciald. un serviciu cu Lrafic inlens sau constiuirea resedintel de vis intr-un medi natural incomparabil. Nurata
aceasld ocazie unical Contactali-ne astaz pantru a afla mai mulle §i pentru a v asigura viilorul in aceasla locatie
exceplionala,

Cod de wentificare: TIOAD
citeste mai putin

Ev. Teren cu suprafata totala de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
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Specificatii
Ttamp

lere constructii
Clasificare teren: intravilan
Front stradal: 20.72m
Nr. frontur: 2
UTILITATI ALTE DETALII ZONA
Apa Amenajare slrazic asfsllale
Canalizare Mijloace de transport
Gaz
Curent
ALTE CARACTERISTICI DESTINATIE
Oportunitate de investitite rezidential

Lasosea

VECINATATI

ulevardul Republicii

Ev. Teren cu suprafata totala de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3
https://www.storia.ro/ro/oferta/proprietar-vand-teren-intravilan-construibil-in-eforie-sud-IDwZdK -

115 euro/mp

Gabriel
Proprietar
0721 249 360

+40

Sunt i de 5ceasta propri
! si 5 dori sa obtin mei multe
i informatii inginte de a efectus o vizita,
| Muttumesd

.20 2000

A4~ mostraton. acestn” date este 5.0 Ju
Q- —e Servces SR L (Ste-is! mai mule

-
| §
i
3
!

Proprietar, Vand Teren Intravilan Construibil in EFORIE SUD 39 000 €
9 Constanta (judet), Eforie Sud, Constanta (judet), Eforie, Constanta (judet} 115 €/me [ S i) l

Rata estimata: Avans: Perioada imprumutulul [ Foloseste catoulatorul de

1,947 RON fluna 28.558 RON (15%) 30 ani credite

Raporteazh
Prezentare generala
Ry Suprafsta 339 m? . Tipteren intravilan
@ Locatie urbana Ry Dimensiuni 339m
Vizionare la distantd Cere informatii A Tip vanzator privat

Descriere

V& propunem, spre vanzare, un teren intravilan cu suprafata de 339 mp, situat in localitatea Eforie Sud, str. Mihai Eminescy, Nr.
6c.

Teranul ara o deschiders de 22 m, siadancime de 15m .
Strada este asfaltata cu toate utilitatile in fata terenului: apa, canalizare, curent electric, gaze.
«  Terenul detine cane funciara si centificat de urbanism .
« Pretul este negociabil.
Telefon contact : 0721249360

Adresae-miail ©

Ev. Teren cu suprafata totala de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Alte oferte:

hitps://www.storia.ro/ro/oferta/proprietar-vand-teren-intravilan-construibil-in-eforie-sud-1DwZdK -
115 euro/mp

Gabriel
Proptietar
0721 249 360

+40

Suntinteresat de aceasta propeistae
Si a5 dowl 52 obin mal muie
; informratii inalnte de a efectus o vizle,
i Multumese!

120 * 2000

Ag~inistraton. acestor date este SC QLY
Qrim2Serv zes T R L (Srovia: mai it

Proprietar, Vand Teren Intravilan Construibil in EFORIE SUD 39000 €
9 Constanta (judet), Eforie Sud, Constanta (judet), Eforie, Constanta (fudet) 1M5em [ = — ]
Rata estimata: Avans: Perioads imprumutulu) [ Foloseste calculatorud de |
1,147 RON fluna 28,958 RON (15%) 30ani o i
Raporteaza
Prezentare generala
Ry Suprafatad 239 m?® > Tip teren intravilan
@ Locate urbana Ay Dimensiuni 339m
Vizionare la distanta Cere informatji R Tip vanzstor privaz
Descriere

VA propunerm, spre vanzare, un teren intravilan cu suprafata de 339 mp, situat in localitatea Eforie Sud, str. Mihal Eminescu, Nr.
6.

Terenul are o deschidere de 22 m, siadancime de15m._
Strada este asfalvata cu toate wilitatile in fata rerenului: apa, canalizare, curent electric, gaze.
»  Terenul detine carte funciard si certificat de urbanism .
»  Pretul este negociabil.
Telefon corgact : 0721249360

Adresae-mail -

Ev. Teren cu suprafata totald de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-1-200mp-eforie-sud-strada-movila-techirghiol-IDx5v5
_- Agerie
0721329793
|
30 !
Am nevaie da mai muite infor... v

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

Rata estimzta: Avars: Perfoada imprumutudue
2501 RON fluna £63.113 RON (15%) 35 anl
Prezentare generald
Ry Suprafad 1.200 m?
Locatie Cere informatji

Vizionare la distanta Cere informatii

Descriere

Sunt interesar{s) de acest teren de
vinzare §i 8§ vrea sa fac o vizionare.
Astepi cu interes raspunsul dvs.
Mufumesc!

Administratons acestor dave este 5.C OLX

Onfe Sarvices 5 R L (Srorial mal mult

5 oo
Trimite mesajul

Prepune un pret
Raporteazd
Faloseste calculatorul de I
ih Tipteren intravilan
Dimensiuni Cere informatji
R Tip vanztor agentie

V& propunem spre achizitie un teren de mari dimensiuni, o oportunitare investigionals.

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

Suprafata terenidul este de 1.200 mp, cu deschiderea de 30 ml Ia drumul principal.

Terenul este plan, are forma dreptunghiulard, fard deniveldn, liber 5i néimprejmult. Nu este stribatut de linii 5i stélpi de Tnald

rensiune si este racordar la toate utilitatie.

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

Pentru mal multe detalii, nu ezitati s mé contactatil

Particularitati

Gard nu

Media

Tip acces asfaltat

TR eL féri fo piag

gaz, electricitate, canalizare, apa curenta

Ev. Teren cu suprafata totala de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-eforie-sud-ideal-casa-de-vacanta-investitie-
IDvsLK - 102 euro/mp

- 'tv‘ Crlsti.Rosu
0724 370996
+40
Am nevoie de mai rnui’tt: infor... LY

Sunt intenesat{&) de acest teren de
vanzare i ag vred sa fac o vizionare.
Astept cu interes réspunsul dvs.
Muftumesel

118~ 2000

Adnistraton.. acestc- oate aste S.C DX
O/ -2 Servxces 5.R.c (Storia’ mai muk

Teren Intravilan - Eforie Sud - Ideal Casa De Vacanta / Investitie 25 000 €

Propure un prey
futs estimetd: AVBNE: Perioada imprumutuiul: Foloseste calculatond de Raporteazd
735 ROM fluna 18.563 RON {15%) 30 and credite
Prezentare generald
N Suprafats 245 m® i Tipteren intravilan
Locatie Cere informatii %, Dimensiuni Cere informatji
Vizionare la distanta Cere informatii R Tip vanzstor agentie
Descriere

Deximno va prezinta spre vanzare un teren intravilan, situat in Eforie Sud, avand suprafeta de 245 mp cu un front stradal de 15 mi.
Terenu! este stradal, toate utilitatile se aflz in fata acestuia si este ideal pentru construcda unei case de vacanta sau <a investite.
Toate actele sunt pregatite pentru vanzare. Comision agentie 3%

Va asteptam la vizionare!

Particularitati
Gard nu
Media electricitate, canalizare, apé curents
Tip acces asfaltat, pavat
morejur f2ra informati

Ev. Teren cu suprafata totala de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-676-mp-de-vanzare-localitatea-eforie-sud-IDvKs2
148 euro/mp

e MadyCompany Iraoblliare
Agemis
0770375 987

Mady-Company =
Il

i Am nevoie de mai muite infor... v

| Suntinteresat{a) de acest teren de l
vanzare 5185 vrea sa faco vizionare.
Astepr cu interes raspunsul dvs. l

| Mutumesc!

118 £ 2000

Aoministratorul acestor date este 5.0, OLX
Online Services S AL {Storia) mpi muit

Teren intravilan 676 mp de vanzare localitatea Eforie sud 100 000 € ,

Propune un prej

Rata estimats Avans: Perioada Imprumuiuul Foloseste talculatorul de Raporteazd

2,456 RON funa 74.250 RON {15%) 30 ani credite

Prezentare generala
Ry Suprafaté 676 m*® 3 Tipreren de construit
@ Locagie urbana & Dimensiuni 676 m

Vizionare la distanta Cere informatii R Tip vénzaror agentie
Descriere

COD VT 3324 Teren intravilan de vanzare in localitatea EFORIE SUD ZONA CENTRALA, suprafata teren 676mp deschidere 13mi,
in

zona in pling dezvoliare, pret 100000 eura, pentru o mai buna colaborare comunicati codul ofertei, telefon 0770375987
Particularitati
Gard da
Media electricitate, gaz, canalizare, aps curentd

Ev. Teren cu suprafata totald de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Tituiescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie
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7.3. AMPLASAMENT

Hurb e femcaed 107829

R ——

Imobil
Mo cant hrcark 107828

Ev. Teren cu suprafata totald de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Numbe eane furard 107829
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7.4. FOTO IMOBIL ANALIZAT SI VECINATATI

Ev. Teren cu suprafata totald de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE
EVALUARE

2
’ ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

HOTARAREA
1r. 270 din 29.09.2023

privind aprobarea oportunititii constituirii dreptutui de superficie cu lilu oneros asupra terenului
in suprafatd indiviz de 100,80 mp aferent locuiniei din cadrul imobilufui situat in Orasul Eforie,
localitaten Eforie Sud, bd. N. Titulescu, nr. 21

Consiliul Local Eforie,
Aviind in vedere:

- Proiectul de hotlirfre prezentat de Primarul Orasului Eforie,

- Referatu] de aprobare al Primarului oragului Eforie,

- Raportul de specialitate al Serviciului Juridic, Contencios Administrativ si Asistenta Socials,

- Avizul comisiei de specialitate & Consiliul Local al orasului Eforie,

- Legeanr.287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr.50/1991 privind autorizares executarii lucrarilor de constructii republicata, ca
modificarile si completarile ulierioare;

- QU.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- H.C.L. 0r.32/27.02.2020 privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra
terenurilor aflate in domeniul privat al Orasului Eforie in favoarea proprietarilor de constructii
amplasate pe acestes;

- Procesul verbal nr. 25995/22,09.2023 al comisici constituita prin Dispozitia Primarului nr.
10/11.01.2021 completata prin Dispozitia Primarului nr. 79/26.02.2021;

- Contractul de vanzare cumparare rit. 83/10.04.1997 incheiat de 8C Utilserv SRL inbaza Legii
112/1995;

-~ Cadastrul imobilului cu IE 107829;

- Foale colectiva si releven locuinta intocmite de ing. Jiann Valentina Carmen in 13.06.2023.

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. b), alin. (4) lit. 2) i art. 139 alin. (3) lit. 2) din

0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ

HOTARASTE

Art. |. Se aproba oportunitatea constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros asupra
terenului proprietate privata a Orasului Eforie, in suprafata indiviza de 100,8mp ( cota de 73%-
73/100) stabilita conform Foaie colectiva intocmita de ing. Jisnu Valenting Carmen in 13.06.2023,
aferent locuintei cu subsol si parter identificata cu IE 107829-C1-U1 din cadrul imobilului situat
in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, bd. N. Titulescu, nr. 21 in favoarea proprietarilor
imobilului locuinta conform Contract de vanzare cumparare nr. 83/10.04.1997 Dafinoiu Maria.

Art. 2. Se aproba emitere comanda pentru intocmire raport de evaluare pentru terenul
specificat 1a art.1.

Art. 3. Prezenta hotérfire va fi dusi la indeplinite de Primaral oragului Eforie prin aparatul
de specialitate.

Art. 4, Prezenta hotiirdre va fi comunicatd institutiilor, autoritfilor $i persoanelor interesate
prin grija secretarului general al aragului Eforie.

din totalul de 16 consilieri in tunctii,

PRESEDINTE DE SEDINTA
CONSILIER .
ORBOCEA DANIEL ¥H{{TOR

£

ROMANIA, jud. Constent. Tforie Sud -t Progresului, nr. |, tel. 0241748149, fax 02417479, www.primariscforie.so

Ev. Teren cu suprafata totald de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
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JORIA CONSTANTA
nr. 35146,/212 /2018
A C22
on 16.09.2019

Raport de expertizi tehnici judiciarl - topografici

Subsernnata P¥un Gabriels Laura, inginer geodez, expert tehnic judiciar in
specializarea topografic, cadastru, geodezie cu autorizafia nr.30122032011 seria
46347749323022011, potrivit dispozitiilor instantei din data 13.05.2019 numit expert tehnic
in cauza civild avénd ca obiect Actiune in constatare, privind pe:

Reclamanti : BELU ION, BELU ELEONORA -  cu dormiciiis procesual a SCA Mazare 8 Asociatii, in
Mun.Constanta, str.Cuza Vioda nr.32, Judehid Constanda

Parati:

DAFINOIU MARIA, DAFINOIU DORU COSTEL, CAZACU VALENTINA -  cu domicili in
. Mun Medgidia, str.Mihal Bravu nr.11, bl.28 bls, scA, ap.1

Consiliul local al Orasutui Eforie, ORASUL EFORIE prin Primar - cu sediul in Oras Eforie

Sud, str.Pmgresului nr.1, Judetul Constanta

Obiectivele expertizei : Identificarea imobilului teren si constructie, prin suprafata,
vecinatati, coordonate topografice, plan de situatie, amplasament, incadrare in zona.

Rezolvarea pbiectivelor expertizei

Pirjile au fost convocate cu scrisori cu confirmare de primive nr. AR 99879035853,
99879035863, 99879035873, 99879035883, 99879035893, pentru efectuarea expertizei In data de
Miercuri 24 julie 2019 orele 9.30 la Jocul imobilului in cauza - in Oras Eforie Sud, bd.Nicolae
Titulescu {fosta Gheorghe Doja} nr.21, Depun confirméirile de primire, la exemplarul instantei.

La ora 5i data anun{at} au participat personal reclamantii [care locufesc la imobil], care au
indicat imobilul si vecinatatile, ne-au pus la dispozitie explicatii, ne- au sprijinit la efectuarea
masuratorilor; la care a asistat si dl.Enache Ionel, consilier juridic din cadrul Primariei

% Qarsului Eforie.

Din documentele prezentate la dosar reiese ca :

- intre reclamanti si familia paratilor - Dafinoiu Maria si Neculae [decedat] s-a realizat un
acord de vanzare-cumparare privind imobilul - locuinta nominalizat la adresa de mai sus,
acestia din urma predandu-le de indata posesia si folosinta;

- autorii dobandisera potrivit Contract de vanzare-cumparare nr.83/10.04.1997 inchedat in
temeiul Legii nr.112/1195, cu SC UTILSERV 96 SRL ~ Eforie, aditionat cu nr.2505/12.10.2004
- “locuinta [...] compusa din 2 camere de locuit cu suprafata utila de ) mp [...] si
urmatoarele dependinte [...] terasa 12.51 mp [...] in proprietate terenul aferent
locuintei in suprafata de 34.15 mp”; anterior detinuta cu tithu de inchiriere inca din anit
1970; 1a care adaugasera cu fonduri proprii o extindere autorizata ~ cuprinzand o a3-a camera,
o bucatarie, 2 holuri si un spatiu peniru centrala.

- locuinta initiala facand parte dintr-o cladire mai mare, tip P+1, in care locuiesc mai multi
cetateni in aceeasi situatie, Ia care se alatura alte corpuri de cladire si totul este situat pe
terenul proprietate de stat, intregul compune un condominiu si este din pacat¢ destul de
dificil a realiza o documentatie de inscriere in cartea funciara - conditie fara de care actul
autentic nu a putut fi intocmit, fiind amanata de mai mult ani;

! L

Ev. Teren cu suprafata totald de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
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it se adreseaza instantei atat pentru consacrarea vanzam-cumpararu imobitului -
« | compusa asa cum am explicat din 2 parki, cea initiala si extindere], cat si pentru
srea situatiei juridice a terenului aferent.

avand in vedere datele prezentate, la data expertizei, am realizat o ridicare topografica,

wterminari cu tehnologie GPS, din care s-au radiat punctele caracteristice ale imobilului si

/ detaliilor din jur, in sistemul de proiectie stereografic 1970, completata cu determinari liniare

pe exteriorul constructiilor si releveul interior al locuintei; complementar, pentru
documentare, am utilizat alte date tehnice de la OCPI Constanta privind imobile limitrofe

/ (bineinteles, cele care sunt inscrise in noul sisiem de evidentn al cadastrului si publicitatii imobiliare si pot fi
4 consullate La cerere sau prin intermediul noului sistem interactiv Eterra3) - pentru a preveni crearea unor
nedorite “suprapuneri”, cel putin fata de datele cunoscute in mod public la data prezentei.

Toate limitele sunt susceptibile @ puien fi modificate ulteriov, in conditiile reglementate de Legen cadastrului si
publicitatii imobiliare, In realizarea cadastrului general (sistematic), iar Planurile de amplasament si delimitare

care se executa in prezent constituse asa-zisul cadastru sporadic.
Datele au fost prelucrate digital, calculul! suprafetelor s-a efectuat numeric din coordonate,

iar planurile au fost redactate cu programe profesionale de topografie-cartografie.
Rezultatul este prezentat in Plansecle anexate,

Concluzii:

La data prezentei expertize, se identifica in posesia si gospodarirea reclamantilor o
locuinta situata la adresa din Oras Eforie Sud, str.Nicolae Titulescu [fost Gheorghe Dojal nr.21,
Judetul Constanta, [aceaste nomenclatura o mai poarta insa cel putin inca un imobil - cel invecinat
catre Vest, aoand numar cadastral 101440] , an “imobil de tip midxt” -pe care m-am straduit sa il
reprezint intr-un singur plenstructurat in modul urmator:

- 0 parte pe care am denumit-o Poligon I - in suprafata de 41 mp, integral ocupata de
constructie - respectiv cele 2 camere de locuit [ in suprafata utila din masuratori de 29.03
mp; in plan notate cu 1 -14.53 mp si 2 ~14.53 mp), dobandite de autorii reclamantilor
potrivit Contract de vanzarecumparare nr.83/10.04.1997 incheiat in temeiul legii
nr.112/1195, eu SC UTILSERV 96 SR1 - Eforie; insa terenul aferent este cota indiviza de ¥
[ 20.5 mp} intrucat cele 2 camere fac parte dintr-o constructie mai mare , tip P+1, in care se

& mai gasesc si alti colocatari;

- in continuarea acestuia, pe terenul limitrof si catre strada, ingradit evident aleator de
autorii reclamantilor, se gasesc dependintele necesare bunei uitilizari pentru cele 2 incaperi
enutate mai sus: aceasta zona am denumit-o Poligon II, este in suprafta de 87 mp,
integral ocupata de constructie si aflata in folosinta exclusiva jcota 1/1] a reclamantilor.

Acest poligon poate fi considerat bine delimitat, imprejmuit, calculat pe limita notata
1-2-3-4-5-11-9-10-1 in planul de situatie, cu urmatoarele marimi si vecinatati:

"Puncte | Vecinatati Segment | Lungimi | Materializare actuala |
cardinale e _ (m]
Nord | Propr. particulara ~ Nr.cad. 101440 45 4.0
| Propr.Belu/Dafinoiu ~ Poligon T | 5118 | 1854870 | Limita constructie C2
Bst | Alee acces a coindivizorilar | 810 | 634 |
,Sud__ | Bd. Nicolae Titulescu - Nr.cad. 105963 | 101 1235
' Vest | Propr. particulara - Nr.cad. 101440 1334 | 255401445
| [din str.N.ttulescu ne.21] B8 _

Ev. Teren cu suprafata totala de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
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.+ ca 810 expimat unitatie de masura conform metodologiel utilizale actual pan Regulamentele tehnice ale ANCP
mﬁpakaﬁ.mﬂhw,dsmwbmm,mpmdﬁapmalam.

sompunerea Poligonului II, respectiv corpul de constructie C2, avand suprafata
_nstruita de 87 mp, este urmatoarea:

Nr.incapere | Demunire/ utilitate ' Suprafta utila [mp]

3 | Cameracubedi 17.74
A4 _|Hd ] 20.85
[ 5  |Baie . 5.82
L6 Bucatarie | A
| 7 Terasa acoperita _ 2818
| Total | ' 7253

Se poate spune deci ca “imobilul”care il gospodaresc reclamantii si solicita stabilirea
situatiei juridice se compune din :
- in exclusivitate - o unitate individuala [“apartament”| compusa din 2 incaperi [1, 2 fiecare in
suprafata de 14.53 mp.total 29.03 mp|, care ocupa la sol 41 mp; insa suprafata de teren ce
revine este in _cola indiviza de % [20.5 mp), intrcat constructia este de tip P+1;

@ - inexclusivitate - un corp de constructie aflat in continuarea precedentulus, care contine
dependintele necesare bunei utilizari pentru prima parte; in suprafata construita de 87 mp,
din care utila 72.53 mp; care este detinut in exclusivitate.

- din totalul de 87 mp in exclusivitate + 20.5 mp in indiviziune = 107.5 mp, autorii reclamantilor
detin in proprietate 34.15 mp; deci diferenta de 72.85 mp apartine autoritatii locale.

In fapt ele sunt utilizate unitar, fara a exista distinctie in partea indiviza si cea
exclusiva, distinctia Poligon I/11 fiind descrisa in plan in scopul demonstrativ al expertizei.

Faj4 de cele prezentate, Onorata instan{ urmeaz4 si hotdrasca.

La prezentul raport de expertiza anexez:
- Anexa ; Plan de incadrare in 203 — exiras plan fologrametric scara 1:.2.000;
- Anexa 2 Plan de siluatie
- AR 99879035853, 99679035863, 99879035873, 99879035883, 95875035893 (i exemplanut instaniei].

Prezenhil raport de expertizi condine 3 paghti ¢ snexe ¢ -2 lnioomit In B exemplare, din care B pentru dosarul cauzel sl 1 pentru
gehiva experfului.

Data: 2.08.2019 ex K19 Fxpert tehnic: Ing. Pann Gabriela Laura

L
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7uz81 freeses |
SR | 7o2ser ||
atoria Constanta 3
Jr nr.35146/212/2018 &
\sport de expertiza tehnica judiciara topografica
' Anexa 2 - plan de sitruatie
ras Eforie Sud, str.Nicotae Titulescu nr.21 [fost Gh.Doja} ~
Q
g %
! S\ R
i ., S
x‘? / SN .:;/ N¢s ;?jo .
& /0 \/ : N %
E “w, Ly
5/ > L
/.-’ . "a . o
TS + @ +
i & Vol E
£ 4 | & ' /
o \! 4 . s /;/ 6}
- A :
- e 7 / -
('0,{9 Ny : / S
l ¥ %, RS g f | Calcuiut analitic
A S ¢ / & /' rolgon!- 162 g ot indvza v 21
Q“o'q'/ / @/ SUPRAFATA :41 mp; PERMETRUL: 85 m
2, e N3 NepctMpcOentare Distava X ¥
N 6 ) 5 8 34115 204 20674080 TI2571.100
& T O 6 7 13743 433 6TAES0 %g !
2, - 7 8 1374376 423 29744350 790578,
= /w23 § 9 7347500 480 206741901 79579363
§ 0 397504 870 2ME7INI00 192577.362
1 5 370025 185 2067425 192510026
r2§
Total suprafata - din masuratori = 128 mp P it 07 . FERACTROL A SR |
total ecupat de consiructii NepoNrgct Orentara Distanta. X Y
i » T } 1 2 20628 2565 26739060 792563830 i
in care C = =41 mp 22 AIEHO 0 285741380 702564940
cota de 112 [dladire P+1]; aferent spatichi cjmparat de ia UTILSERV 3 s S R L |1
=09 = § 1t 2025 185 26744080 785571440
! . 26C=C2= 8,7 mp X “t1 9 137504 BID 206742536 792570125 |
o Tolosit in exclusivitate; afesent extindert si terasei 9 10 2040985 .34 SE6TIT00 MATII2 |1
& 101 70047 1236 95M0.247 TEMUAB | 5
Bl Expert tehnic: ingPoun Gabriela Laura; aug.2019 S g

“razse Lm &TW _ @Lmﬁ‘ -1
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F

A CONSTANTA
/35146/212/2018

Raport de expertiz3 tehnica judiciars- topografica - Anexanr. 1
Plan de incadrare in 2ona - Exiras Pian fotogrametric

Oras Eforie Sud, bd. Nicolae Tiadescy nr.21
Judetul Constanta

Expert tehnic: ing. ?awtffe& Laura
|! ) 20189
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GCod verificans

[llI“"I“II“ inchelere Nr. 32169 / 06-03-2023
— N0IZBZ3AME

r

ANCEL  oficiul de Cadastru 5 Publicitate (mobiliar CONSTANTA
PRI Biroul de Cadastru si Publicitate iImobiliark Constanta

Daosarul ar. 32169 / 06-03-2023

INCHEIERE Nr. 32169

Inspector: MIRELA STOIAN

Registratar: Irina Hreniuc
Aslstent registrator: CRISTINA STROE

Asupra cereril introduse de ORASUL EFORIE privind Prima inregistrare a
imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.4362/28-02-2023 emis de PRIMARIA EFORIE;
-Act Administrativ nr.4702/28-02-2023 emls de PRIMARIA EFORIE;
-Act Administrativ nr.HCL 38/27-02-2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;
-Act Administrativ nr.HCL 256/28-10-2021 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imabiliare nr.
711996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu

documentul de plata:

pentre serviciul avand codul 211
Vazand referatul asistentulul registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr, cadastral 107829

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE -domeniut privat mod dobandire lege in cota de 1/1
asupra A.1 in favoarea ORASUL EFORIE, sub B.1 din cartea funciara 107829 UAT Eforie;

Prezenta se va comunica partilor:
JVANU VALENTINA CARMEN
ORASUL EFORIE

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

Data solutionarll, Registrator, Asistent Registrator,
03-04-2023 Irina Hreniuc CRISTINA STROE
inspector,
MIRELA STOIAN

Document semnat cu sigifiu slectronic bazat pe certificat digitat califficat, In conformitate cu art, 281 din
Legea ar. 7/1996, republicatd, cu modificirite si completdrife ulterioare.

%) Cu exceptia sftualiilor prevazute la Art. 52 afin. {1) din Regulamentul de receptie 5i inscriere in evidentele

de cadastrv §i carte funciard, aprobat prin Ordinul Directorului General 3l ANCPI
Dorumment care conpine date <y ! prote;at de pr UE} Ar. 672016 ¢ Lagw 19042018 Pagina 1 din 2

Aurer ponef A b0 adrese wyvwancol cobvanficane

Ev. Teren cu suprafata totala de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



&) GECOMEC 2003

pag. 44

Inchelerg Nr. 321687 0§-D§-20§3

Docurn et L e conting aake T COTRCHAT REVsonai, (Foteyat de praveuenie Aeguismentuis (UE) nv. GTVZ016 §i Legy 190/2018 Pagina 2 din 2
Autenticitates docurnentulul posts A vanTicel is s0re58 MW NRP.OANNNTETE
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r’ Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiflard CONSTANTA Rr. cerere 321£9

[ J Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Constanta Ziva 06

'/ ’ Luma 03

L4 Anil

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA codvmm_ane
B el a67adoe T

Carte Funciard Nr. 107829 Eforie

A. Partea I. Descrierea imobilulul
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Eforie Sud, Bdul Nicolae Titulescy, Nr. 21, Jud. Constanta
"J"’ gadastral M| Suprafata® (o) Observatii/ Referinte
Al 107829 _ 138 _TEE imprejmuit; B

B. Partea il. Proprietarl si acte
Inscriari privitoare la dreptul de proprietate 5l alte drepturd reale

{32169 / 06/03/2023
Act Administrativ nr. HCL 2586, din 28/10/2021 emls de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ .

4362, din 28/02/2023 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ or. 4702, din 28/02/2023 emis de
‘PRIMARIA EFORIE: Act Administrativ _nr. HCL 38, din_27/02/2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;
i B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE -domeniul privat, dobandit prin Al
| Lege, cota actuala 1/1
| 1) ORASUL EFORIE ) ‘
C. Partea llf. SARCINI .

Inscrer privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, dreptur reale Referinte
da garantie sl sarcin

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter pecsonal, protejate de prevadertie Legi Nr, 677/2001. Pagina i din 3

Extrass peare. ok re fh 211N ApapARplIe

Frt-pidgt wvlLr sa
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. Carte Funciard Nr. 107828 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. I La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Refennte
107829 138

* suprafaia este determinata in planul de proiectie Stereg 70.
DETALIE LINIARE IMOBIL

| 12 . 3
Wiead
9
15 g
< s !
4
| >
03232 |
2 |
|
Date referitoare la teren
nr | Categorie |4 Suprafata . :
ert fulus%nté it ?mp}! Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
curti | pa ‘ 138 . . _ [ImaEVul este Gelimitat de gard de fier
;i constructiiI ,g:sr; pet. pet.1-2 si de constructie in
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatle
crt Numdr constructie Sypraf. {(mp) juridica Gbservatii / Referinte
canstructii de - ge s::onstruibg la sol138 mp: S; cgstruitg
i ara asurata:2ld  mp; Loculnta-S+P+1E,
Gt 107829-C1 locuinte 138 acte |edificata in anul 1‘;34.5uprafatn construtta
desfasurala Se214mp
Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinuta din proiectie n plan,
Punct Punct Lungime segment
Inceput|  sfarsht r(m)
| 1) 2 9.828
2 ”é 2,953
Document care cangine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legi Nr. £77/2001. _Pagina2din3
Lxtrats puntru edormar g 2nains W aAresa aply ancpire fanmudse 1.1
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Carte Funciard Nr. 107822 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Lungime segment

I Punct[ Punct
tnceput sfArsit = {m)
3 4. 4.947
i s 099
— _5.._ — _si 4'45
6| 7| 0.93|
‘ HE 1811,
8 9l 4656’
9, 10 4.327
0_ 1 1062
11," 1_2 _137_5.
12 13] - 4.008,
13 14 3.04
14 15 - 2625
15 18 0.142
16, 1 2554

* Lungimile segmentelar sunt detarminabe fn planul de prolactie Steres 70 ¢l sunt roturiite {a T millmetru,
<+ Distanta dintre puncte aste format din segmente cumulate ce sunt mai mic decit valares 1 milimatru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pdstrata de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil 1a autentificarea de catre notanul public a actelor jurldice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice medificare, in conditiite legii.
$-a achitat tariful de O RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 211.

Data salutiongnii,

03-04-2023

Data eliberdrii,
S A A

DPocument care coming gale Cu CAracIer pevsonal, protelele oe prevederie Legh Nr. 677/2001-

Asistent Registrator,
CRISTINA STROE

{parafa si semndtura)

Refereat,

(parafa §i semnatura)

Pagina3din3

Exirasy onrininosmians sl () V252 epayanoplrs

Coamuilar vsrcuings 1.3
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Extras de Plan ngastral e Carte Funciard, imobil pr. cagastral 1078289 / UAT Eforie

pr’
[ 14 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobliiard CONSTANTA
:ANEEL Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard Constanta
gy STR MIHAI VITEAZU NR 2B COD POSTAL 900682 CONSTANTA JUD CONSTANTA
Thecerer 7186,
|Ziua ) s
jLuny . 03
tAru 2023
Extras de Plan Cadastral de Carte Funclard o si; cu sommaturs
pentru preiiradrcie il
Imobil numar cadastral 107829 / UAT Eforie
TEREN Intravilan
Adrasa: Loc. Eforie Sud, Bdul Nicolae Titulescu, Nr. 21, Jud.
Constanta B ) Comuna/Orag/Municipiu: Eforie
L Nr. cadastral | Suprafata masurats | Observatil / Referinte
107829 138

* Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70.
DETALH LINIARE IMOBIL

1
J
f W44 /
1
M

“n

a2

Document care conjine date cu caracter personal, protefate de prevederite Legii Nr. 677/2001. ~__Paginaldin3
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___ Extras de Plan Cadastral de Carte Funciaré, imobil nr. cadastral 107829 / UAT Eforie

Incadrare in zon&
scara 1:500

Document cara contine date cu caracter personsl, protejate de prevaderila Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din3
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_Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imebH nr. cadastrat 107828 / UAT Etarie

Date referitoare la teren

Observatii / Referinte

tmobilul este delimitat de gard de fier intre

pet. pre -2 si de constructie in rest,

Qbservatli / Referinge

Locuinta-5+ P+ 1E,edificata in anul 1934, Suprafata)

construlta desfasurata S=214mp

crt c‘f?&?ﬂ“ i S"mf)‘” } Tarla l Parcela
1 | curti constructi | DA 138,
| TOTAL: 138’
Date referitoare la constructii
Crt Numar Cm Supmf (mp) ?mg:
ALl | 107829-C1 |constructii de locuinte 138 Fars acte:
Lunglme Segmente
alorile | in proiectie n plan.
Punct Punct Lungime segment
Inceput|  starsit = {m)
1 2 ~ 9.B28
2| 3l 2.853
3 4 4.947
4B 0.993
5 8 445
| 0.93
7 8 1.811
L. B ) 4,656
9 10 4.327]
' 1_0’ 1 1.062
1" 12 1875 8?5
12} N 4.008]
L 13 3.04)
14| 18] 2.625
| 15 186 - 0.142|
' 16/ 1 2554
* Lungimile segmentelor sunt deteminate in planul de prolectie Stereo 70 5| suat rotunjita la 1 miimetru.

** Distanta dintre punche este forrnatd din segmente cumulabe ce sunt mal micl decit vaioarea 1 milimetru.

Certific ¢a informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte

funciara al OCPI CONSTANTA Ia data: 21-03-2023
Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificdri ulterioare, in conditille Legii cadastrului 5l
publicitatil imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Consilier/inspector de specialitate,

MIRELA STOLAN

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din3
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Referat de admitere, cerere nr. 32169 / 06-03-2023

wr’
(14 Oficiul de Cadastru 51 Publicitate Imobiliard CONSTANTA v
m Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliard Constanta wne 03
ook Ty AT b Adresa: STR MIHA VITEAZU NR 2B COD POSTAL 900682 CONSTANTA JUD Ant 2023
POARNEL CONSTANTA
REFERAT DE ADMITERE

{Prima inregistrare imohil}

DomnuluifDoamnei ORASUL EFORIE
Domicitlul

Referitor la cererea inregistrata sub numarul 32169 din data 06-03-2023, va infarmam:

In urma soliciténi dumneavoastrd privind receplia documentatiei cadastrale de primad invegistrare, v&
comunicdm urmatoarele:

Analizand documentatia depus3 spre receptle, s-a constatat c3 identificarea si localizarea amplasamentului &
fost realizatd cu respectarea prevederilor regulamentelor in vigoare 5i in consecintd, imobilele au fost
inregistrate provizoriu in evidenta OCPI CONSTANTA cu numerele cadastrale:

1) 307829, Loc. Eforle Sud, Bdul NICOLAE TITULESCU, Nr. 21, Jud. Constanta, UAT Eforie, , in
suprafatd masuratd de 138 mp si suprafetd din acte 138 mp
imobilele au fost inregistrate in planul cadastral intretinut de OCPI.

MENTIUNS:

Va rugdm s atasati acest document la cererea care va fi depuséd pentru inscrierea imobilelor in
Cartea Funciara.

Certific ¢d informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPI CONSTANTA la data: 21-03-2023.

Situatia prezentatd poate face obiectul unor medificdri ultericare, In conditiile Legli cadastrului si a
publicitdtii imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare.

Inspector
MIRELA STOIAN

Documentul contine date cus caractar personal, prorajate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 dinl
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Anexa 16
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
__ scara 1:500 L
Nr. cadastral Supiafata masurata Adresa Imobiluly)
Loc. Eforie Sud Bulevardul Nicolae Titulescu, nr 214, ot 5449 partial
107829 138 mp : pa
careu din parcelares Movila Techinghiol, Jod Constanta
Nr, Cartea Funciara Uniate Administrativ Teritorlala (UAT)
Eforle
2 N-286754 N-286754
& &
s &
w s
i
Cale|ul anedtic poniz. i
inecaara penin & asiguta engloatsres nonwale 2 consrtactial
Nr. | Caordonate pctde contir l-l;"rz;w
Pl | X Yim | puen
t | zo6730.000 |ro2Se3sne | 28564
15 | 206741300 | 702884.040 |  0.142
14 | 208744.450 |700SE4s0 | 2628
16 | 206743806 |Te2seeate | 3040
13 | 206748.200 | 7azssr.req | 4.008
12 | 206744000 | rR25T1M0 | 1.078
11 | 286745000 | 702672160 | 1.082
10 | 288748.550 | 792672730 | 437
0 |288744.150 | 702570330 | 4658
8 | 2867415657 | razse0204 | 181t
7 | 288740031 792570244 | D030
6 | 285734.516 | TREZSB0.018 4.453
5 | 288735.758 | TRZST7 B34 ey
4 |206736.307 | THR578.806 | 4947
o 3 266731057 | yeasTaAS1 | 2953
e 2 | 286733400 [7025m 627 | omem 8
#“3 52138 mp §
w Morin: Aocasul catra obaj 2 Shea pa nceek, | oy
N-286727 N-286727
- ca o A. Date referitoare la tarsn
3 N
parceis ot Suprafata {mp) Mentioni
! G i Imobiiul eate defiitat de gord de fierine pet, pet,1-2 o de construcie In rest
Total 138
- toare In 11
Cod Destinatia Fen et Meritund
[ CL 138 D
reia Supralata total ta » Tmobliulul = 138
a a maspraia » Tmol =
Suprafata din acte = - ]
Exscutant ING. JIANU VALENTINA CARMEN Inspacter
SERICI:EA RO f F NR. 1962 Confimm Intraduceraa hnbhd"m‘;\ bazs de ldala Integreta s
\TES " atibuled numa cadagiral
J IANU ﬁlg&ally signed by i
Semnature ¢ parala
JIANU VALENTINA- D. 32166/2023
V A I.JENWM%%. (1 TS = I
C AT v e S AR 20
nor iloin 1 H ooy gy Dl skgpuaed by Mo St
o Pav) Stampila BCPY Mirela Stolan fo i e e
Data:i 02 2023 08:51:23 408 Warets

Ev. Teren cu suprafata totala de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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RELEVEU C1-PARTER
, Scara 1100
| Nr. Cadesiral s toranu | Suprafala il () _ Adress imabiuhs
L 788 | loc Eforie Sud, Bulevardut Nicolse Tiulescu, nr. 214, lotul 5448 partial, careu
| din parcekorea Techighial, jud. Constanis
Certaa Funclara oolectiva nr, UAT Constanta
Cod unitate mdiidusls (LE N o CF Individusla
| ™ H H—:=
@
@ l S
1 3|l |3 ——
Y r_\\ =t
\ ——t—
3 ] |
'! (3]
—— —
3 ® a
%
,__ A Y 68 ] 20—+
| — T [
06
\ g @ e @ =
N, Incapere Dsnumice Incapare - Suprafals utiia {mp)
1 Camere 14.5
2 Camera o 14.4
a Bais 5.4
4 Bucatade - - 4.8
5 Camsra 227
[ | Bucatarie 17.8
Suprefata Utila =75.6 mp
7 | Terasa i - T 24
» i ¥, ‘\‘
bt
7y > ’ - ﬁ\\.‘ .
o8 Sl N_;‘ JIANU VALENTINA- 13.06.202)
cecohat v o) VALENTIN  carmen
\ R . o Date: 2023.06.13
e A-CARMEN 10.46:41 +0300
ReceptionJt; 'y 7= B Data
{Semnatura, parafa}

Ev. Teren cu suprafata totald de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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" Cartea Funciara colectiva nr,

RELEVEU C1-SUBSOL
Seara 1:100
Nr. Cadastral al terenulul | Suprafata uia {mp|  Adresa imoblubd
s Loc. Eforta Sud, Bulevardul Nicoloe Thulescy, rr. 214, lotul 5449 partial, careu |
- din parcelorea Techinghlol, jud. Constanta

' B uAr | Conetania .
~ Cod unitata individusla (U1} - CF indhviduala o
a8
3 O
ey __1 I{__
Nr.Incapers | Denumire incapere ] Suprafata utlia (mp)
- Camera tehnica ( Garaj) | 17.5
Supeafata Utka = 17.5 mp
1 . ]
Suprafata Totals =17.6mp -
B ., - Data
) 13.08.2023
! U Digitally signed by
! | JIANU VALENTINA
N ¥ ENTIN carmen
' ‘ Date: 2023.06,13
X, - e
., wPCARMEN 10.4626 40300
__ Receptionat, - Data
(Semnaiurg, parafa)

Ev. Teren cu suprafata totala de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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RELEVEUCI-EYAI L
Scara 1:100

"Nr. Cadasiral al lerenuiui | Suprafeta ulla (mp)  Adresa imoblulil

35.8

Loc. Eforie 5ud, Bulavardut Nicoks Titulsscu. nr. 214, lolul 5448 partial, careu

din parcslares Techirghiol, jud. Constonts

Cartea Funciara colectiva ar. | | uar Constanta

" Cod unitste individusda (U} | | CF individuala

+———238

___
@
P!
40
®

r_Nr. incapere Denumire incapere Suprafata uthe (mp}
1 Camesa 145
2 Camers 1 4.5
3 Hol I 68
Suprafats Utils = 35.8 mp
B [ o ]
Suprafaia Tolsla =358 mp
] o T Ty S, T Datz
EN 4\ Digitally signed by 13082003
o~ %JlANU JANU VALENTINA-
S5er % VALENTIN carmen
] &/ Date: 2023.06.13
) "a&”‘*?’f A-CARMEN 10:44:35 +03'00" |
e T ] Data

Ev. Teren cu suprafata totald de 138 mp - Loc. Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu, nr. 21, Jud. Constanta

Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




