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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 in suprafata de 617mp situat in Eforie Sud, str. Dr.
Cantacuzino, inscris in CF 106304 Eforie

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avand in vedere:
-H.C.L. nr. 310/29.11.2023;
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 5119/21.02.2024 ( nr. crt. 3 );
- Contract de vanzare cumparare nr. 504/20.04.2023-BIN Bratu DD;
- Extrase de Carte funciara nr. 106304 Eforie si nr. 106304-C1 Eforie;
- H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1;
- H.C.L. nr. 108/2022;
- H.C.L. nr. 32/2020;
- H.C.L. nr. 87/31.05.2017;
- 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. 1. Se aproba Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat
cu Procesul verbal de predare-primire nr. 5119/21.02.2024 ( nr. crt. 3 ) ce stabileste valoarea
redeventei de 5,84 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 617mp situat in Eforie Sud, str. Dr.
Cantacuzino, inscris in CF 106304 Eforie.

Art. 2. Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 5119/21.02.2024 ( nr. crt. 3 ) 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 617mp situat in Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, inscris in CF 106304 Eforie, in
favoarea numitului Vrisku Nikos-George.

Art. 4. Se aproba contravaloarea folosintei de 7 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.

Art. 7. Contractul de superficie se va incheia daca Vrisku Nikos-George este proprietar al
constructiei existente pe terenul in suprafata de 617mp situat in Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino,
inscrisa in CF 106304-C1 Eforie.

Art. 8. In contractul de superficie se vor trece urmatoarele conditii:
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¢. in situatia in care titularul dreptului de superficie solicita cumpararea terenului, aceasta se
va face conform prevederilor legale in vigoare la data solicitarii;

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

Art. 9. Incepand cu data prezentei H.C.L. nr. 87/31.05.2017 isi inceteaza aplicabilitatea

pentru terenul ce face obiectul prezentei hotarari.

Art. 10. Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul Orasului.

Art. 11. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al Orasului Eforie.

PRIMAR,
SERBAN Robert-Nicolae l'\_
DIRECTI/—\ A.D.P.P.
DIRECTOR, EXECUTIV,
MANEA Daniel
_\.
\ Red. LS.M./2ex.
\ martie 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 in suprafata de 617mp situat in
Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, inscris in CF 106304 Eforie

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
-H.C.L. nr. 310/29.11.2023;
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 5119/21.02.2024 ( nr. crt. 3 );
- Contract de vanzare cumparare nr. 504/20.04.2023-BIN Bratu DD;
- Extrase de Carte funciara nr. 106304 Eforie si nr. 106304-C1 Eforie;
- H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1;
- H.C.L. nr. 108/2022;
- H.C.L. nr. 32/2020;
-H.C.L. nr. 87/31.05.2017;
- 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 ce stabileste valoarea redeventei si a
constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului in suprafata de 61 7Tmp situat in
Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, inscris in CF 106304 Eforie.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae DIRECTIA A.D.P.P.
/pmg OR EXECUTIV,
/ MANE '\}p”aniel

\\.

Red LS. M./ 2 ex.
martie 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 in suprafata de 617mp situat in Eforie Sud, str.
Dr. Cantacuzino, inscris in CF 106304 Eforie

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- H.C.L. nr. 310/29.11.2023 privind oportunitatea constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros
asupra terenului in suprafata de 617mp situat in Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, inscris in CF 106304
Eforie;
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 5119/21.02.2024 ( nr. crt. 3 ) ce stabileste valoarea redeventei de 5,84
euro/mp/an;
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 5119/21.02.2024 ( nr. crt. 3 ) ce stabileste valoarea echitabila de vanzare de 146
euro/mp;
- Contractul de vanzare cumparare nr. 504/20.04.2023-BIN Bratu DD;
- Extrase de Carte funciara nr. 106304 Eforie si nr. 106304-C1 Eforie;
- H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1 in baza careia este inventariat terenul in domeniul privat al Orasului
Eforie;
- H.C.L. or. 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 privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra
terenurilor aflate in domeniul privat al Orasului Eforie in favoarea proprietarilor de constructii
amplasate pe acestea;
- H.C.L. nr. 87/31.05.2017 privind reglementarea regimului juridic al terenurilor aferente
constructiilor detinute de SC Cosmos Tour SRL in baza Contractului de vanzare cumparare nr.
1200/03.09.2001 prin care s-a aprobat constituirea unui drept de superficie cu titlu oneros si asupra
terenului in suprafata de 617mp situat in Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, inscris in CF 106304 Eforie;
-conform H.C.L. nr. 87/31.05.2017 ar fi trebuit achitata suma de 617 euro/an ; pentru recuperarea
acestel sume propunem o redeventa de 7 euro/mp/an.
- 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.
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Red. .S.M./2ex.
martie 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 in suprafata de 617mp situat

in Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, inscris in CF 106304 Eforie

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

22

administrarea domeniului public si privat al orasului...”, apreciem ca se impune supunetii 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 totugi Consiliului local prevederile art. 240 alin. (2) teza [ din Ordonanta de urgenti a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, unde legiuitorul a hotrat ci: “Aprecierea necesitdtii i
oportunitatea adoptdrii §i emiterii actelor administrative apartine exclusiv autoritdtilor deliberative,

respectiv executive...”

SEF SERVICIU JURIDIC, CONJENCIOS ADMINISTRATIV
ST ASISTENPA SOCIALA

BUCURESTEANU Alexandru

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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HOTARARE
privind reglementarea regimului juridic al terenurilor aferente constructiilor detinute de SC
Cosmos Tour SRL, in baza Contractului de vanzare cumparare nr.1200/03.09.2001

Consiliul Local Eforie,
Avand in vedere:
-proiectul de hotarare prezentat de Primarul Orasului Eforie,
-raportul DADPP,
-avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local,
-Cererea nr.15377/14.04.2017 a SC Cosmos Tour SRL,
-Sentinta civila nr.18607/2009 a Judecatoriei Constanta, definitiva si irevocabila,
-Adresa nr.379/24.05.2016 a SICAAS,
-HCL nr.35/2007, completata prin HCL nr.72/2016,
-Contractul de vanzare cumparare nr.1200/03.09.2001, BNP Grigore Paun,
-planuri de amplasament sj delimitare a imobilelor intocmite de persoana autorizata ANCPI,
-art,693-702 din Codul civil,
-art.123 alin.3 si alin.4 din Legea nr.215/2001, republicata,
-Dispozitia nr.380/2015 emisa de Primarul Orasului Eforie,
-art.17 din Legea nr.50/1991, republicata si actualizata.
In temeiul prevederilor art.36 alin.2 lit.c si art.45 alin.3 din Legea 215/2001 privind
administratia publica locala, republicata

HOTARASTE

Art.1 — Se aproba constituirea unui drept de supetrficie cu titlu oneros pentru terenurile
aferente constructiilor detinute de SC Cosmos Tour SRL, in baza Contractului de vanzare
cumparare nr.1200/03.09.2001, terenuri care vor fi identificate prin planurile de situatie, numai
pentru suprafetele ocupate strict de constructii si cai de acces la acestea.

Art.2 — Consiliul Local Eforie va aproba suprafetele, dupa prezentarea planurilor.

Art.3 — Cuantumul de plata este de 1 euro/mp/an.

Art.4 — Titularul dreptului de superficie nu are voie sa faca extinderi ale imobilelor
constructii fara aprobarea proprietarului.

Art.5 — In situatia in care titularul dreptului de superficie intentioneaza sa extinda
constructiile existente (pe verticala si/sau pe orizontala) este obligat sa solicite aprobare din partea
proprietarului terenului, cu suficient timp inainte, astfel incat proprietarul terenului sa poata hotari
asupra cererii.

Art.6 — In situatia de la art.5, taxa de inchiriere se va modifica conform art.697 din Codul
civil.

Art.7 - Durata superficiei este de 99 ani. Destinatia terenului este conform PUG.

Art.8 — Se aproba contractul de superficie conform anexei. Contractul de superficie se va
incheia dupa inscrierea in Cartea funciara a dreptului de proprietate asupra terenului de catre
Orasul Eforie.

Art.9 — In situatia in care imobilele cladiri sunt instrainate sub orice forma, contractul de
superficie se transmite catre noul proprietar, doar daca in actele de instrainare este descris intregul
imobil constructie si teren cu sarcinile care greveaza intreg imobilul constructie si teren.

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979
www.primariaeforie.ro
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Art.10 — Dreptul de superficie se anuleaza daca imobilele constructii dispar, indiferent de
conditiile in care au disparut (calamitate, autorizatie de demolare, accident, etc).

Art.11 —In situatia de la art.10, proprietarul constructiilor se obliga sa elibereze in totalitate
terenul care face obiectul contractului de superficie.

Art.12 ~ In situatia in care constructiile nu mai respecta normele legale privind siguranta
constructiilor si proprietarul nu consolideaza constructiile, sau constructiile nu mai pot fi
consolidate, se aplica art.10 din prezenta.

Art.13 — Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul orasului.

Art.14 — Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre
secretarul orasului.

Hotararea a fost adoptata cu un numar de ...12.... voturi “pentru”, ...-... voturi “impotriva”,
...5.. voturi “abtineri” din totalul de 17 consilieri in functie.

Eforie, 31.05.2017

CONTRASEMNEAZA
SECRETARORAS
JR.GRECEAN}_.T VI}:RICA

N

—_—
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In conformltate cu Contractul de prestari servicii nr. 86005/20.02.2023 si N
la evaluare bunuri imobile ce se vor vindefinchiria/acorda drept superﬁcne s‘a

predarea documentatiilor de evaluare astfel:

/12024

Nr. Nr. Tip Adresa Supr. (mp) OBS Nota de
Crt. | Raport imobil comanda /
% HCL
1 | $01.03.24 teren ES, str. Dezrobirii, vanzare NC
fara lotizare, 127 directa 1258/16.01.2024
parcelarea M-T HCL
167/30.07.2020
2 | S01.04.24 teren ES, str. Dezrobirii, | 150 mp din vanzare NC
fara lotizare, acte directa 1258/16.01.2024
parcelarea M-T 147 mp din HCL
mas. 168/30.07.2020
3 | 501.20.24 teren ES, str. Dr. drept de NC
Cantacuzino, CF superficie cu | 1258/16.01.2024
106304 617 titiu oneros HCL
, VRISCU 310/29.11.2023
: NIKOS-
GEORGE
4 | S01.21.24 teren ES, str. Dr. drept de NC
Cantacuzino, nr. 637 superficie cu | 1258/16.01.2024
59, CF 107846 titlu oneros HCL
BODEA GICU | 311/29.11.2023
si MIRELA
5 | S01.35.24 teren EN, bd. Republicii 245 prelungire NC
concesiune 1258/16.01.2024
HCL
349/21.12.2023

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

Director General

Dr. Ing. George Dogarescu

Priméria Orasului EFORIE

i S Buad]

ORC: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Const
Capital social: 1000 Iei | Cont nr.

GECO MEC 2003 SRL

I

anta, Aleea Garofifei nr. 3, cam. 2, Bl. L79B, Sc. B, Ap. 23, Partel
TREZORERIE CONSTANTA - ROB3 TREZ 2315 (89X XX00 1919
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¢» GECOMEC 2003

RAPORT DE EVALUARE

$01.20.24 / 14.02.2024

- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
617 mp

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. DR. CANTACUZINO
LOT 1775 Sl 1774 P IDENTIFICAT CU LE. 106304, CP
905360

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 236/31.10.2022

FIRMA

Membru Corporativ o GEco MEC 20‘03

ANEVAR - Aut. 0117 S

EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George
Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI
ANEVAR

Parafa Nr. 12167 - valabila 2023
Asigurare

h « 1.000.000 EURO nr. 0787.171/2023-2024
profesionala

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23,
. .. mun. Constanta, jud. Constanta
:“f';fus:r Soctetatl de | Telefon: 0341 / 426.947

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

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

Scopul prezentei lucrdri de evaluare este constituirea unui drept de superficie cu
caracter oneros asupra unei proprietati imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie,
situatd in Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.E. 106304, CP
905360, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de 617 mp.

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

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot fi
aplicate, rezultd cd in situatia de fatd, valoarea proprietatii 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 estimérii cu metoda
comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la data
evaluarii.

Astfel, valoarea echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
teren intravilan cu suprafata de 617 mp, situat Tn Loc. Eforie Sud, 617 mp, CP 905360, este:

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

5,84 Euro/m?#/an 3.603 Euro/an 300 o
) Euro/luna
Valoare concesiune 1.494
2 .
29,06 Ron/m?/an 17.930 Ron/an Ron/luni

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9760 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

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

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.E. 106304
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Propriclar: Oras Eforic
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA §| COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizatd de catre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L.,
Membru Corporativ ANEVAR, aut. 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 Tnregistrare RO15691443.

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul prezentei lucrari de evaluare este constituirea unui drept de superficie cu
caracter oneros asupra unei proprietati imobiliare apartindnd Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie
Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.E. 106304, CP 905360, proprietate ce
consta in teren intravilan cu suprafata de 617 mp.

14. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino
lot 1775 si 1774 p identificat cu I.E. 106304, CP 905360, fiind reprezentat de teren intravilan cu
suprafata de 617 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 617 mp, 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. La data
evaluarii, asupra terenului era:intabulat un drept de concesiune in favoarea Vriscu Nikos -
George.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea echitabila.

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

“Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un véanzitor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Conceptul valoarea echitabila reflectd perceptiile si actiunile colective ale pietei si
reprezintad baza pentru evaluarea majoritatii resurselor in economiile functionale de piata.

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

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.E. 106304
Utilizalor desemnat: Primaria Eferic; Proprictar: Oras Eforic
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Pentru aceasta s-au avut in Vedere
Principiile evaluarii

in practica evaluarii exista cateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de

catre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezintd fundamentul unei
analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicd schimbarile intervenite in
valoarea proprietatii imobiliare.

1)

2)

3)

4)

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

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

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

Substitutia. Un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara
decit costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici.
Principiul substitutiei mentloneaza o alternativa cu o utilitate sau productwltate egala,
tindnd cont de factorul t|mp in evaluare se presupune cd un cumpdritor are
urmatoarele trei alternative:

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

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

- sacumpere o proprietate imobiliara ce genereaza venituri de aceeasi marime si cu
aceleasi riscuri ca si cele ale proprietitii evaluate. Aceasta este baza abordarii prin
venit in scopul estimarii valorii de piata.

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

5)
6)

Echilibrul.
Factorii externi.

Primele trei principii implica piata imobiliara, urmatoarele doua se aplica in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 105

Abordari gi metode de evaluare

10.
10.

Introducere

1 Evaluatorii trebuie sa ia in considerare in evaluare abordarile adecvate si relevante.
Pentru estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai multe

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.E. 106304
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic



& GECOMEC 2003

pag. 6

abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in continuare sunt abordarile
principale utilizate n evaluare. Toate se bazeaza pe principiile economice ale
pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Abordarile principale in
evaluare sunt:

(a) abordarea prin piata, (b) abordarea prin

venit i (c) abordarea prin cost.

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 14.02.2024.
Data la care este valabil raportul de evaluare: 07.02.2024.
Valoarea estimata este o suma in numerar, exprimatd in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 07.02.2024: 1 Euro = 4,9760 lei
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care dous destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.
Simbol Denumire 06.02.2024

EUR B Euro 45760 +0.0024

1.8. NATURA $I 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 informatji privind proprietatea evaluate:
e Conform anexe

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

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

1.9. REGLEMENTARILEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

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

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

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.E. 106304
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Propriclar: Oras Eforie
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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 ca proprietatea poate fi vanduta, daca nu se specifica
altfel.

- Proprietatea este evaluata ca libera de orice sarcini, dacé nu se specifici altfel.

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

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

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

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

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

- Se presupune cé proprietatea este conforma cu toate reglementérile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificata, descrisd si luatd in
considerare Tn raport.

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminéri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietétii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluari, ci nu exist3
nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaz valoarea. Nu avem
cunostinta de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazata pe ipoteza ci nu existd asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
sa angajeze un expert in acest domeniu, daci este nevoie.

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditji limitative:

- Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat s& acorde
consultan{a ulterioard, sau sa depund marturie in instantd, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

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

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

- Estimérile, proiectiile si previziunile s-au bazat pe situatia pietei la data evaluérii,
pe factorii anticipati ai ofertei i cererii pe termen scurt si o economie stabil3 in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in funciie de conditiile viitoare.

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

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.E. 106304
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: QOras Eforic
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1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $| PUBLICARE

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

1.12. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urméatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

o - Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2022,
ANEVAR, (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 evaludrii — In care se gasesc principalele elemente cu
caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluari;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.E. 106304
Utilizalor desemnal: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21.  SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 617 mp.

Situatia juridicd actuald — terenul este proprietatea Orasului Eforie, fiind considerat si
evaluat ca fiind liber de sarcini (v. 1.10); Conform acte puse la dispozitie la data evaluarii asupra
terenului era intabulat un drept de proprietate asupra constructiei C1 in favoarea Vriscu Nikos -
George.

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 506.45A8 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul Roméaniei,
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La Nord este
despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunare si Marea
Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

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

Zona in care se afla proprietatea este considerata median-centrala in loc. Eforie Sud,
intr-o zona mixta rezidentiala si comerciald. Zona este una cu un ambient civilizat, in apropierea
DN si a falezei.

Accesul: se realizeaza din Str. Dr. Cantacuzino.

Pe Str. Dr. Cantacuzino traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de
asemenea nivel scazut, poluarea fonica fiind de nivel scazut.

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

' Vecinatitile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential, comercial si

administrativ.

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

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluata este amplasatd in zona median-centrald a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la Str. Dr. Cantacuzino. Amplasarea imobilului Tn localitate permite
deplasarea facil& spre obiectivele principale ale localitétii si spre faleza; circulatia auto este de
nivel scazut.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

Zona de amplasament a terenului este mixta: rezidentiald, comerciald, turistica si
administrativa.

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

in concluzie amplasamentul este util si se adapteazi bine la categoria sa de folosint3.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluati este constituitd din teren intravilan cu suprafata de 617 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietatii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.
Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricad neregulatd si are
deschidere la Str. Dr. Cantacuzino.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

Tn urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana median-centrala
a ors. Eforie Sud, zona mixta rezidentiald, comerciald, turistica si administrativa.

o) Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona median-centrala a ors.
Eforie Sud (pe partea cu marea), cu drumuri de acces asfaltate. In zona se afld unitati de cazare,
spatii comerciiale, administrative si locuinte. :

o) Categoria de folosinta: curti constructii.

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

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

o Pe teren se aflé constructii ce nu fac obiectul prezentului raport

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

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

29. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE Sl OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactiji anterioare.
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CAPITOLUL Ill - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic i 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 sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI: |

et
H

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar

(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4.  Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect Tn 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 imobiliard atinge maximum de productivitate sau cea mai buna utilizare, cand
factorii de productie (considerati de regula terenul, capitalul, munca si managementul), sunt in
echilibru relativ.

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in zona semicentrald a Loc. Eforie Sud
intr-o zona rezidentiald/comerciala/turistica si administrativa, cu un ambient civilizat, in apropierea
falezei/DN.

Pasul 2 - Delimitarea pietei specifice
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditilor pietei imobiliare specifice

proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru
tipul de proprietate analizat.
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Zona Metropolitand Constanta are o piatd imobiliard destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

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

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

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

Avand n vedere aceste trasaturi ale amplasarii proprietatii si inAnd cont de caracteristicile
sale se poate aprecia ca pentru aceasta proprietate cererea este crescuta.

Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii

Subiect | Teren intravilan - categoria de folosintd CC
Client su utilizator Primaria Orasului Eforie
Scop evaluare asistents in vederea vanzarii
Drept de proprietate absolut
.. transmis R
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
‘Conditii de vanzare nepértinitoare
~ Adresa Str Mihai Viteazu
"Amplasare  Eforie Sud
Suprafata (mp) 617 mp
Destinat:ia intravilan
Topografia plan
Forma ‘Neregulata/desch 4 ml
Utilitati ~ utilitati a limita
~Acces B Accesul se realizeaza din Str. Dr. Cantacuzino
S‘i‘tﬁuéﬁt—i—'é_ actuali a Teren intravilan, situat in zona median-centrala a localitatii Eforie Sud
_ _fterenului o
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU —-v. 1.10
Vecinatati Lotul de teren are urmtorii 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 piaté data, ntr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumitéd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
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Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

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

La momentul evaluarii exista oferta 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 pia{& specifica propritatii subiect au fost parcurse urmatoare patru etape principale:

1. Planificarea - In aceasta etap au fost evidentiate caracteristicile propritlii subiect, determinate in baza informafiilor furnizate de client,

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

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafala, utilitétile
disponibile, accesul, vecinététite, 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 céte ori este posibil prin verificari
incrucigate.

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

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

n cazul prezentei evaluari, procesut de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informaiilor de piald”, cu date §i
informatii verificate si documente, privind proprietaii imobiliare similare - oferte spre vénzare valabile la data evaluarii.

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

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila € obs

fatd (mp) 617 600 600 543 Vezi Anexa
|\Pret/ofertd vinzare (€/mp) - 166,5 130 195 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE] [tranzactle/ofertd) - ofertd ofert3 ofertd Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTH LEGALE (regl b ) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITI DE FINANJARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITI DE VANZARE nepdrtinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITI DE PIATA curente >121uni 9 luni 12luni Vezl Anexa
LOCALIZARE Str. Dr. Cantacuzino ES - str. Dr Cantacuzino | ES - str. Republicii, pe | ES - str. Dr Cantacuzino Vezi Anexa
SUPRAFAJA (mp) 617 600 600 543 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (stréizi, trotuare) asfaltat similar similar similar Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTIUTATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE neregulatd/ d- 4 mi regulatd/ d- 15 m! regulats/ d-15m! regulatd/ d1am Vezi Anexa

Pentru proprietdfile comparabile selectate au fost atasate pr lui raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact {link sinr. de telefon)

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

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

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

n Loc. Eforie Sud exista o ofertd medie de terenuri intravilane scoase la vanzare (au fost
identificate cateva oferte si prezentate in anexa).
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Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existentd; 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, www.cauta-
imobiliare.ro, olx.ro, lajumate.ro, 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 documentdrilor facute de evaluator, privind piata imobiliard, in aceastd perioada
si pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizatd si vecinatati se
situeaza intre cca. 130 si 200 Euro/ mp si este prezentata in anex3;

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

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietéatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si ofertd competitiva
cunoscute.

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

Tin&nd cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scadere a cererii datoritad 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.
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4.1.

CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU
CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definita a fi utilizarea probabild

rezonabild si legald a unui teren liber, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si care determinad valoarea maxima a terenului.

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

evaluare a proprietatii imobiliare.

Analiza CMBU pune accentul pe utilizérile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU

a unui teren liber poate fi asadar una din urmatoarele utilizaéri potentiale: utilizarea curenta
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pdastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decét cel de achizitie).Analiza CMBU pentru teren liber in esenta
consta in raspunsul la urmatoarele doua intrebari:

>

>

vV V Vv V

A4

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

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

Daca se determina cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie s& gaseascad "constructia ideald" care se caracterizeazd prin
urmatoarele trei caracteristici:

Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piat;
Se incadreaza in reglementarile de urbanism si in standardele curente de piata;
Are pretul cel mai convenabil.

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

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

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

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

CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 617 mp situat in intravilanul Loc.
Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.E. 106304, CP 905360,
zona pentru care dispunem de informatii de piata.

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU — teren pentru dezvoltare

constructii rezidentiale (turistice).

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.LE. 106304
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

¢ Alocarea (proportia)

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

o Tehnicile capitalizarii venitului:
» Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

Renta funciarad poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd pentru a estima
valoarea echitabild 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 piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
in valoare de piata a terenului. Aceasta procedura este utila in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Daca renta contractuald corespunde rentei de piata, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piatd, va fi echivalentd cu valoarea echitabild 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 Tnchirierii si s& determine perioada de detinere a proprietatii.
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltérii

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 evaluérii sau sa aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabild din punct de vedere
financiar.

Evaluarea parcelelor dintr-un lot de teren reprezinta o sarcind obig.huité pentru evaluatorii
de proprietati imobiliare, in timp ce analiza dezvoltarii unei parcele este o procedurd complexa.

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

Comparatia directd este metoda recomandaté in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cand nu exista suficiente vénzari de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatd, alocarea i diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot impérti 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 parcelarii si dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda prin comparatia vanzarilor este o0 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 evaluata este comparata cu tranzactii/oferte de proprietati similare. Au
fost identificate date cu privire la oferte/vanzari cu proprietati similare care cuprind atat constructia
cét 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 adecvatad metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.

Pentru estimarea valorii proprietafii 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 considerd ca fiind libere
pentru scopul evaluarii.

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea echitabild poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piatéd 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 urmatd de efectuarea unor ajustéri ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre prefurile platite sau
cerute pe unitatea de suprafata, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuala si
preferabild tehnicd de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatii suficiente despre
vénzari ale terenurilor similare, din aceeasi piatd.S-au selectat proprietati comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zona si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului).
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale
pietei datorita mediului economic existent.

Explicitarea ajustarilor:

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

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

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

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

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE — Pentru propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu
sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt necesare investiti,
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 15% deoarece
este ofertatd acum >12 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 10% deoarece este ofertatd acum 9 luni, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 10% deoarece este ofertatd acum 12luni,
la fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in Str. Dr. Cantacuzino. Ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este localizatd in ES - str. Dr Cantacuzino,
amplasament similar fatd de proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila
2 este 30% deoarece este localizata in ES - str. Republicii, pe partea cu marea, amplasament
mai putin bun fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este
0% deoarece este localizata in ES - str. Dr Cantacuzino, amplasament similar fata de
proprietatea subiect.
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8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 617. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0,1% deoarece are suprafata de 600 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 0,1% deoarece are suprafata de 600 mp; ajustarea luat in
calcul pentru comparabila 3 este 0,4% deoarece are suprafata de 543 mp.

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

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — Propritatea subiect are strazile/ trotuarele
asfaltat. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strazile/
trotuarele similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comp 2 este
0% deoarece are strazile/ trotuarele similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comp 3 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele similar, la fel ca propr subiect.
11. ACCES - Propritatea subiect are accesul la strada. Ajustarea luata Tn 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. UTILITA'[I DISPONIBILE - Conform informatiilor furnizate de catre societétiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilitatile necesare, s-a constatat ca pretul
necesar lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitati. Propritatea subiect
are utilitati la limita. Ajustarea luata in calcul pentru comp 1 este 0,0 deoarece are utilitati la
limita; ajustarea luata n calcul pentru comp 2 este 0,0 deoarece are suprafata de utilitati la
limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece are utilitati la limita.
13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma neregulata/ d- 4 ml.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -25% deoarece are forma regulatad/ d- 15
ml; ajustarea luata in calcul pentru comp 2 este -25% deoarece are forma regulatad/ d-15 ml;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -25% deoarece are forma regulatad/ d14 m.
La ajustarile facute s-a avut in vedere valoarea necesara pentru compensarea
avantajelor, dezavantajelor sau restrictiilor terenurilor considerate ca fiind
comparabile. Ajustarile au fost aplicate pentru a aduce respectivele terenuri la nivelul
terenului evaluat.

Analiza datelor pentru estimarea valorii echitabile a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentata anexe.
Valoarea echitabild a imobilului estimat cu metoda comparatiei directe este:

Valoare de piata

Valoare unitara 146 Euro/m? 726 Ron/m?
Valoare totala 90.082 Euro 448.248 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9760 Ron/Euro

5.2. TEHNICA REZIDUALA

Aceasta tehnica presupune estimarea valorii terenului Tn care venitul din exploatare net
atribuit terenului este identificat si capitalizat pentru a produce o indicatie a contributiei terenului
la proprietatea totald. Nu s-a fi aplicat/sufficient 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 constructiilor.
Valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului. Nu s-a aplicat. Sufeicente date de piata.

Nu s-a aplicat.
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR Sl 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 cadastral3, etc.

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut Valoare totali - Vt
METODA COMPARATIEI DIRECTE 146,00 Euro/mp 90.082 Euro

Concluzia evaluatorului asupra valorii estimate ca fiind cea mai credibila, utilizand datele de piata
disponibile la data evaluarii, este ca valoarea rezultatd prin aplicarea metodei comparatiilor
directe este cea adecvatd scopului pentru care a fost intocmit Raportul.

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

Adecvarea: Dupa o analiza 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 piata, metoda comparatiei directe este mai adecvata, corelata cu scopul
evaluarii si aceasta metoda evidentiaza cel mai bine valoarea echitabila a proprietatii.

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

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

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

Astfel, valoarea echitabila in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 617 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774
p identificat cu |.LE. 106304, CP 905360, este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 146 Euro/m? 726 Ron/m?
Valoare totald 90.082 Euro 448.248 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9760 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA
Obs.

Valoarea bunului evaluat a fost determinata in mod obiectiv si in conditii de impartialitate.
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CAPITOLUL VII - ANEXE

7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila2 | Comparabilal
SUPRAFATA (mp) 617,00 600 600 543
|pret ofertdivénzare (€/mp) 166,50 130,00 195,00
'|0. MARJADE NEGOCIERE {OFERTA/ TRANZACTIE) ofertad ofert3 ofertd
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10.0%
marja de negociere din piata specificd (€/mp) -16.7 -13.0 -19.5
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 149,85 117 .00 175,50
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARY
1.DREPT DE PROPRIETATE TRAN SMIS absolut absclt absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 149,85 117,00 175,50
2. RESTRICTH LEGALE (reglementéri
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 00 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 149,85 117.00 175.50
3. CONDITH# DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare {€/mp) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 149,85 117,00 175,50
4, CONDITH DE VANZARE nepéartinitoace similar simiar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 149,85 117,00 175,50
5. CHELTUIEL! NECE SARE IMEDIAT nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investti investis investitii
cuantum ajustare {%) 0.0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare (€inp) 0.0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 149,85 117,00 175.50
6. CONDITH DE PIATA curente >12 luni 9 luni 12uni
cuantum ajustare (%) 15.0% 10,0% 10.0%
cuantum ajustare (€/mp) 225 1.7 17.6
PRET AJUSTAT (€/mp) 172,33 128,70 193,05
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
7. LOCALIZARE ES - str.
Str. Dr. Cantacuzing C:Ej\tai:‘zliig Republicii, pe cE asnt a?:':z'a:rx\:)
partea cu marea
comparativ cu subiectul similar mai putin bun similar
cuantum ajustare (%) 0.0% 30.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp} 0.0 386 0.0
PRET AJUSTAT €/mp 1723 167.3 193.1
CARACTERISTICI FRZICE
8. SUPRAFATA (mp) 617,00 600,00 600,00 543,00
Diferema s uprafata -17.0 -17.0 -74.0
cuantum ajustare (€/mp) 0.1 0,1 07
cuantuin ajustare (%) 0% 0% 0%
9. DESTINATIA {utilizarea terenului} intravilan intravian/simiar | intravilan/similar | intravilan/similar
cuantum ajustare (%) rezidential 0.0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mnp) 0.0 0.0 0.0
10. AMENAJAR! EXTERIOARE (strazi, asfaitat similar simiar similar
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
[: ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
la strada la strada la strada a strada
11. ACCES
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
12. UTILITATI DISPONIBILE utiitati la lima utiitati la limita utikitati fa imita utilitati la limita
cuantum ajustare {%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE neregulatd/ d- 4 mi | regulatd’ d- 15 mi | regulatd/ d-15 ml | reguiatd/d14 m
cuantum ajustare (%) -25,00% -25,00% -25,00%
cuantum ajustare (€/mp) 43 -32 -48
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIACE (%) -24 9% -25% -25%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€/mp) 4294 -3207 47,55
PRET AJUSTAT (€/mp) 129,38 13524 145.50
Cheltuieli pentru aducere lastadiul de
teren construibil nu ny ay nu
cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0.0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunijit) subiect 129,40 135,20 145,50
|Ajustare totala bruta absoluta (€) 65.7€ 82.6 € 66,5 €
{Ajustare totala procentuala absoluta %) 43,85% 70,59% 37.91%
VALOAREA DE PIATA PENTRU : 146 €
VALOARE DE PIATA TOTALA (EURO) : 90.082 €
VALOARE DE PIATA TOTALA(LET) : 448 .248 lei

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de Comparabila 3 care este cea mai
apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliaré s ubiect si asupra careias-au
efectuat cele mai mici ajustéri brute absolute.

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.E. 106304
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona Supra| Pret (€) | Pret Site Data

fata (€/mp)

Eforie Sud 600 [99.900 167 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren- septembrie

zona str Dr forie-sud-600mp-central-la-150m-de- | 2022

Cantacuzino mare-iDirVQ.html|

Eforie Sud, 600 (78.000 130 https://www .storia.ro/ro/oferta/eforie-sud- | martie

str. Republicii, central-teren-drum-national-600mp-15m- | 2023

pe partea cu IDgt6n.html

marea

ES —str 380 [70.000 184 https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare | martie

Transilvaniei de-vanzarefterenuri/teren- 2023

(la 270 m de intravilan/anunt/teren-eforie-sud-100m-

mare) de-

mare/g759h34e4h7i703621ig63dfd31g0e
fd.html

Eforie Sud, |300 |[38.000 | 127 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren- septembrie

intersectie str. eforie-sud-300mp-intravilan-deschidere- | 2022

Saturn cu str. dubla-IDtk7X.htmi

Veseliei

ES-Str.Dr. | 543 | 105.885| 195 https://www.romimo.ro/anunturifimobiliare| ianuarie

Cantacuzino de-vanzare/terenuri/teren- 2023

lot 1775 si intravilan/anunt/vand-543mp-teren-

1774 p, la 200 intravilan-in-eforie-sud-strada-dr-

m de mare cantacuzino-nr-

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.E. 106304
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforic; Proprietar: Qras Eforie
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-600mp-central-la-150m-de-mare-1Dtr'vVQ.html

OwdiiveRusdliosta S AL

Teren Eforie Sud 600mp central la 150m de mare

9 Wavia (palet | horw S i ¢ =

.

| Saivenin in Favorite l

RicE ESTiTUCE )

] ) % ory
Prezentare generala
A&y Suprafeta 600 m? W, Tipreren teren intravilan
J. inciinatie plat Siguranta

Vizionare lo distanta cere informatin R Tip vanzator agentie

Descriere anunt

Teren Efene Sud 600mp central la 150m de mare, 15m deschidere, teren proprietate, toate utilitatile la poarta,
inclusiv gaze, ideal constructie pensiune, minihotel cat si locuinta rezidentiala. Toate actele in regula, se poate
vinde imediat !

COMISIGN AGENTIE 2%

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.E. 106304
Utilizatlor desemnat: Primaria Eforie; Propriclar: Oras Eforic
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https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-central-teren-drum-national-600mp-15m-I1Dgtén.html
Harta fasa ltu * - =

r g w . - LEpene
PR - ¥ rons , | Serbamcea lanut Adilan

agerrin
744 BB ATF

40

Seartsroemser O posER s Crapristets
525300 €9 Akt b A U0
TGl ieie de 3 el 0 ¥ilS
it ez

omid 68 26 voese STl aiE B

Eforie Sud Central Teren drum national 600mp/15m 78 000 €

? 130 ey
 Salvenza b Fawwiie I

R¥R enmay Auang Pergysla marumiml Fedosesie cairiatord g

1696 RON fluna 57 Q15 RON {15%} 0 ol cradne
Prezentare generala
Ry Suprafata 600 m? %, Tipteren teren intravilan
7 inclinatie plat & Siguranta gard

Vizionare la distanta cere informatii A  Tip vanzator agentie

Descriere anunt

Vand Teren Eforie Sud la drumul national zona centrala in suprafata de 600mp, deschidere 15m la bd Republicii.
Terenul se pretesza i3 activitan comerg ale, turism, locuinta,
Utilitatiile la limita proprietatii: curent electric, apa, canalizare, gaze.

Pret: 78000 euro +2 % comision agentie

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino ot 1775 si 1774 p identificat cu |.E. 106304
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
eforie-sud-100m-de-mare/q759h34e4h7i703621ig63dfd31g0efd.html

Teren Eforle Sud 100m de mare 70 000 EUR 0723304800

¢ Constants, Eforle Sud 9 Vezi pe herla

Bund, ma intereseazs oferta
dumnaavoastra, Mai este valzbiiz?

% Adauga fisier?_

Contacteazd vanzatons

© Faoferta

@ Vizualizari: 1002
& Raporteazs

Van
X Telefon vafidat
Vezi toale anuntunie

Distribuie anuntul pe

Descrisre
Teren intravilan Eforis Sud, cu suprafzts 330m2 deschidere pe doua strdzi, 20 1%m. Distarda pana le mare 100m. Gaz, eiecinciiale, aps, cangl,

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu I.E. 106304
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforie
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oferte

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-sud/teren-constructii-de-
vanzare-X4K013018

Teren de vanzare in eforie sud 500 mp 50.000 €

0723 482656
Are parh a0um

4 Wannarta

i

]

Vioral Ciangary

TOMIS TONMFSTATFE

%

Descriere

Specificatii
UM
Liah e i R ]
Vatia )
UTHITATE ALTE DETALH 20pth
Al aprpanltar
AL ] L
T
VECIMATAY! ALTE DETALE PRET

ADTE, &VIZC

(%)

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.E. 106304
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Propriciar: Oras Eforie
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53

SUTL TIRCESAI dE ATEIRD DTEONERNC
5 S5 Ogn sLGban T e
srdorTan inacTie de 2 efeziua £ w g
Mutturnese

Teren Eforie Sud 300mp intravilan deschidere dubla 38000€
[ 127 mi
‘ 12 Sabvears ia Favorite I

Raa estimaa; AvEng: Perioada Frpramuntt Foluseste alcuiate i 62 |
B2E ROM Avwna 28215 RON [15%) 30 &rw aregite |

Prezentare generala

%, Suprafata 300 m? % Tipteren teren intravilan
& Inclinatie plat Sigurants cere informatii

. Vizionare la distanta cere informatii R  Tip vanzator agentie
Descriere anunt

Teren £forie Sud 300mp intravilan deschidere dubla, amplasat pe colt, teren proprietate, toate utilitstile la strada
indusiv gaze, POT 60%, Regim inaltime P+2, la doar 650m de mare, 100m de lacul Techirghiol, 200m de centry,
100m de Gara Efarie, 500m de plaja dintre Eforiil

COMISION AGENTIE 2%

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu 1.E. 106304
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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Cod EIRLUTA 50344
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-eforie-sud/5i85d547827f78dg236ied150015f08e.html

Teren intravilan Eforle Sud 54 000 EUR negociabil 0723183853
9 Conslents, Efole Sud 9 Vez pe harta 1

Bund, mi Interassazé oferta
dumnesvoastrd Mai este valabia?

v

.
i
e N Adauga frier 7.

i Contacthiusd vansitiral

® Faoferta

| ® Vizusiziin 1424
& Raporieaza

-

g/ ok . - Adrlan Babanica

e . wed L. Teigfon validat

& Urmaraste

Distribule anuntul pe

006

Descriere
Vand tered intravian 603 mp,in Eforie Sud,pe partea &5 1l 2600 Hanu! Horb 2y 15mia [ C Mangaka,cadasin

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu L.E. 106304
Utilizalor desemnal: Primaria Eforic; Propriclar: Oras Eforic
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Vand 543mp teren intravilan in Eforie Sud , strada Dr. 105 885 EUR negociabit 0722796778
Cantacuzino nr.67A

Constanta Eforie Sud @ Vezipe harta

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

% Adauga fister 2

Comtacteazd vinzitond

% Fa oferta

@ Vizualizar: 568
A Raportsaza

Marin
Vezitoate anunturile

Distribule anuntul pe

pecificatii
Suprafata terenulul 543,0 m? Front stradal 144
Numar fronturi 1 Latime drum acces 10
Destinatie Birouri,Comercial De va... Amenajare strazi Asfaltate
+ Utilitati generale Apa,Canalizare, CATV,Curent,G
az
Alte caracteristici Acces auto,La sosea,0...
+
escriere

irsoand fizich vand 543m2 teren intravilen Tn Eferie Sud pe strada Dr. Cantacuzino nr.67A. Terenul are front stradal 14.4m ¢l toate utilititile in strada
Irent electric, gaze naturale, apa si canalizare si cablu TV si internet. Cadastru si intabulare actualizate. Terenu! este ideal pentru constructle imobil
1d In cartier rezidentlal la 200m de plajé. Pret 195 EUR/mp negoclabil Relatii

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.LE. 106304
Utilizalor desemnalt: Primaria Eloric; Proprietar: Oras Eforic
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-sud/teren-constructii-de-
vanzare-XDVK03005?%lista=5475404&listing=1&pagina=lista&imoidusr=233108

Teren cu casa de vanzare in Eforie Sud 70.224 €*
Vezi hartd

Gaorge Vasile
S’ TOMISIMO

105.45m
0734 121343
Apokazh zcum

Ceredetalliprinchat

el ecte valaoi sounta?

Trimite linkul unui prieten pe:

Descriere

827mp
p leren: constructii
Clasilicare eren: intraviian
Front stracs 19.5m
Nr_ fronlus 1
UTILITAT! ALTE DETAL(I ZONA
(]
ALTE CARACTERISTICI
DESTINATIE VECINATAT!

eadentiet

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.E. 106304
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62686 m”

105.45m

626.86 m*

Google 100%  Landsat / Copermicus

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu 1.E. 106304
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

44.024288, 28.653211

FiODE [ ORONSTANTA

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu [.E. 106304
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7.4. FOTO IMOBIL SI VECINATATI:

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.E. 106304
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

ROMANIA
JUDLETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 310 din 29,11.2023
privind sprobarca oportunithfii constituirii dreptului de superficie cu tithu oneros asupra terenului
in suprafaid de 617 mp situat in oragul Lforie, localitatea Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzine,
inscris in C F 106304

Consiliu} Local Efone,
Avind in vedere:

Proiectul de hotirhre prezentar de Primarul orasului Eforie,
- Referatul de aprobare al Primarului Oragului Eforic,
- Raportul de specialitate al Direcliei Administrare 1Jomeniul Public §i Prival,
» Raportul Serviciului Juridic 5i Contencios Administrativ,
- Avimul comisici de spucialitate a Consilinlui Local Eforie,
- Cereren nr, 30204731,10.2023 a numitului Voisen Nikos-Goorge:
art. 693 : art. 701 din Legea nr. 28772009 privind Codul civil, rcpublicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare;
- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii tucrarilor de constructii republicats, cu modificarile
si completarile ulterioare;
-art. 1, art. 354 gi ant. 355 din O.U.G. nr. 5772019 privind Codui administrativ,
« H.C.L. 0r.32£27 02 2020 privind constituirea dreptului de superficic ¢u titlu oneros asupra terenurilor
aflate in domeniul privat al Oresule Florie in favosrca propeietarilor de constructii amplasate pe
acesten;
- Procesul verbal nr 32226/17.11.2023 al comisici constituita prin Dispozitia  Primarului nr.
10:11.01.202 completata prin Dispozitia Primarului nr. 79/26.02.2021;
- Contract de vinzare-cumpirare autentificat sub ar. 504/20.04.2023-BIN Bratu DD,

- Extras de Carte funciard nr. 106304 Eforie si nr. 100304-C1 Efone

in temerul prevederilor an 129 alin (23 lit ©), slin.(6) lit. bi. precum §i a art. 139 afin. (3 it
g O UG ar. 5772019 privind Codul Administrativ

HOTARASTE

Ari. 1. Sc aprobd oportunitatea constituirii dreptului de supetlicie cu titlu oncros asuprs
terenuiui propriviate privatk a Oragulut Eforie, in suprafatl de 617 mp, aferent constructiel anexd-grup
sanitar, situat in Orasu! Fforie, localitatea Eforie Sud, str. Dy Cantacuzino, identificar cu 1E 106304,
in favoarca numitelul Vrisce Nikos-George

Ant 2, Sc aprobi emitere comanda pentru intocmire raport de evaluare pentru terenul specificat
faarti,

Art. 3. Prezenta hotirdre va fi dusd Ja indeplinire de Primarul oraguiui Eforie prin aparatul de
sproialitate,

Art. 4. Prezenta hatdrdire va fi comunicatd instituiilor, autoritifilor §i persoanelor interesate
prin grija secretarului general al oragului Eforie.

Hotérarea a fost sdoptatd coun numfirde .13, voturi “pentry™, . 2. votari “impotriva®,
din wialul de 16 ccmnhqa ] quc

PRESEDIN 1 DE SEDINTA,, CONTRASEMNEAZA
CONSILIER SECRETAR GENERAL ORI EFORIE
CHIRU GIGL-CHRISTIAN  *

JJF— £
[ P\i;\hlﬁ, w..‘]d( ol ;n.gr[fak St st Progrveshn or §otel OQSUTARTAD fax 0241748979, swuw Trimunac!vns fo

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.E. 106304
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CONTRACT DE VANZARE - CUMPARARE

inht e e m e At ee s e ... ———— S T T e e T A

Firma “COSMOS-TOUR™ Societate cu Réspundere Limitata,
persoand juridic roménd, cu sediul social in localitatea Eforic Sud, oras Eforie,
str. Prof, Dr. lon Cantacuzino nr. 94-98, Cladire Receplie Camping, Camera 1,
judejul Constania, inregistratd la Oficiul Registrului Comerfului de pe lénga
Tribunalul Constanja sub nr. J 13/2435/20.04.1993, cod unic de inregistrare
4083149, reprezentati prin asociat unic si administrator Miga Gheorghe,
cetiifean romén. cu domiciliul in municipiul Constania, str. Ion Andreescu nr.
29, bl ST4, sc. A, ap. 25, judetul Constanfa, cod numeric personal
1491014131250, in calitate de vinzitoare, denumita in continvare astfel in
cuprinsul contractului, §i-+mseemcmssenns -

VRISCU NIKOS-GEORGE, cetifean romén, cu domiciliul in
municipiul Constanja, str. Frankfurt nr. 9A, judetul Constania, cod numneric
personal 5050110134169, necissitorit, fn calitate de cumplritor, denumit in
continuare astfel in cuprinsul contractului, a intervenit prezentul contract de
vnzare-cumplirare, in urmétoarele LU R S P,

Subscrisa firmd “COSMOS-TOUR” S.R.L., reprezentath prin asociat
unic §i administrator, vind cumpdriitorului VRISCU NIKOS-GEORGE,
necasitorit, imobliul-constructie (anex3) situat in locglitatea Eforie Sud,
str. Cantacuzino, lot 1775 gi 1774 partial, judeful Constanta, identificat cu
numiir cadastral 106304-C1, fotabulat in Cartea Funcisri nr. 106304-C1 a
unit#fii administrativ-teritoriale Eforie, format din grup sanftar psrter, cu
o suprafafd construitd desflisuratd de 272 mp, caonform documentafici
cadastrale actualizate, inregistratc sub nr. 82741/24.07.201 8 la O.CPI
Constana - B.C.P.I. Constanfg.-«-------- T

Odatd cu drepul de proprietate asupra imobilului-construcyie identificat
in paragraful anterior, subscrisa firmd vénzdtoare transmis cumpdrdtorului §i
dreptul de folosin(d asupra terenului aferent, in suprafuld de 617 mp, situat in
localitatea Eforie Sud, str. Cantacuzino, lot 1775 §i 1774 partial, judetul
Constanja, identificat cie mumér cadastral 106304, intabulat in Cartea Funciard
. nr. 106304 a unitdfii administrativ-teritoriale Eforie, teren aflat in domeniul
privat al oragului Eforie §i pentru care subscrisa vénzdtoare defin un drept de
Jolosind, conform Hotdrdrii Consiliului Local Eforie nr. 87/31.05.2017 privind
reglementarea regimului juridic al terenurilor aferente constructiilor definute
de S.C “Cosmos Tour” S.R.I., in baza Contractului de Fanzare-Cumpdirare

————

1
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autentificat sub nr. 12003.09.200] la Birouldi Notarului Public Grigore
Pdun, cu sedinl in municipinl Constanfa, punerca in posesie fiind ¢fectuata
conform  Procesului-Verbal de puncre in posesic inregistrat sub nr.
1728/12.09.2001 la Primdria orayului Eforie, judeful Constan{a.----=--cs==<-==>--

Vecinatatile intregului imobil (teren + construcjie) sunt: la Nord orms
Eforie, 1E 103257; la Sud [E 102856 si 1E 106298; la Est 1E 103257, IE
106298 si str. lon Cantacuzino; la Vest IE 102851 §i 1E 100197, conform
ducumentafiei cadastrale actualizate, inregistratd sub nr. 82741/24.07.2018 la
0.C.P.I Constanta - B.C.P.I. Constanfa.-------«- —

Subscrisa firm3 vénziitoare, prin reprezentant legal, declar cd am
dobindit dreptul de proprietate asupra imobilului-construciie mai sus
identificat, prin cumpirare de la S.C. “CARMEN SILVA 2000" S.A., in baza
Contractului de Vanzare-Cumpirare autentificat sub nr. 1200/03.09.2001 la
Biroului Notarului Public Grigore Paun, cu sediul in municipiul Constanta.------ ‘

Subscrisa Societate cu Réspundere Limitatd “COSMOS-TOUR”, prin
reprezentant legal, declar ¢ firma este activh, nu se aflé in procedurd de
insolven(d sau faliment, nu se afld in proces de dizolvare, lichidare, fuziune,
divizare sau reorganizare. cunen

Preful vénzarii, stabilit de comun acord, este de 30.000 LEI (treizeci mii
lel), la care se adaugd TVA 19% in valoarc dc 5.700 LEI (cinci mii gapte sute
lei), prej care va fi achitat, in intregime, cel tarziu la data de 24.04.2023, din
surse proprii ale cumphiritorului, prin virament bancar in contul aviind cod
IBAN RO%BTRLRONCRT0370090601 deschis la Banca Trsnsilvania S.A.,
titular firma COSMOS-TOUR S.R.L.. - - mmsemvamsatieraanaen

Subscrisa firmd vinzitpare, prin reprezentant legal, declar ¢& renuny in
mod expres la beneficiul nscrierii in Cartea Funciard a ipotecii legale pentruy
preful datorat, prevdzut in favoarea vénidtorului de dispozifiile Codului
CIVE o+ e rmmnmmrmmcamancsncamsssmasummnsmmon s m e m s em e ma e nan s on s .

Noi, partile, stabilim conventional ca dovada incasarii de catre
vanzatoare a prefului o reprezintG extrasul de cont eliberat de banca unde are¢
cont vénzdtorul, care face dovada virarii din contul cumparditorului in contul
fndical mai Sus, - -==re—remr-—smmmamiiaae eresemeemssismassme s m———.——

Transmisiunea proprietd(ii cu toate atributele sale si predares
imobiiului mal sus descris, impreund cu tol ceea ce este necesar pentry
exercitarea liberd §i neingriiditd a poscsiei, se face astdzi data autentificarii
COMPACIUIU <= e ammcmcrcoemommnemratm s ame e mrmceme e oo oo oo sl e nm e s s a s e

Imobitul nu este grevat, scchestrat sau ipotecat, nu a trecut in proprictatea
statului in baza vreunui act normativ, rimanind in mod continuu in sifipinirea
subscrisei vinzatoare, de la dobindire §i pina in prezent, conform extrasului de
carte funciard nr. 58733/12.04.2023 cliberat de Oficiul de Cadastru i
Publicitate Imobiliara Constanja - Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard
Constana, si subscrisa vinzitoare, garantes, cumpiiriitorul contra evictiunii
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si & viciilor imobilului conform prevederilor art. 1695 §i art. 1707 Cod
] | P S N M SR A SR

A fost indeplinitd de clitre cumparitor obligafia de verificare a stirii in
care se afld bunul imobil la momentul predarii pentru a descoperi viciile
aparente, pe care subscrisa vanzatoare, prin reprezentant legal, am obligajia sa
le remedicz de INQatA. -~ ene coe oo e e -

Subscrisa vanzitoare, prin reprezentant legal, declar ¢d nu am mai
instrainat sau donat imobilul identificat in prezentului contract de vénzare-
CUTNPATAre ~«s-«s-v=eeeear e emrmEeReesemanaan.

De asemenea, declar ¢ imobilul ce face obiectul prezentului contract de
vénzare-cumplirare nu este inchiriat printr-un contract de nchiriere unci terje
persoane fizice sau juridice.------~---- Srommmmscmsnecea - sermmomemeenane.

Taxele i impozitele pentru imobilul mai sus descris au fost achitate la zi
de subscrisa vanzitoare, aga cum rezultd din certificatul de atestare fiscald nr.
9559/12.04.2023 de Primdria oragului Eforic, judetul Constanja, urméind ca de
la aceasth datd 53 treacli exclusiv in sarcina CUMPAIAORIINT, - =« vvewsocencmcceommnmes

Subscrisa vanzéitoare, prin reprezentant legal, ma oblig s# eliberez
imobilul in stare de folosin{, cu dothrile i utilitaile existente la data incheicrii

' contractului de vanzarc-cumpdrare §i in condifiile achitiirii de ciitre véanzitoare,
A a serviciilor i utilitatilor consumate (upi curents menajers, energie clectric,
Ite cheltuieli de intrefinere i prestiri servicii).----coremeeveeen
Subscrisa vinzhitoare, prin reprezentant legal, ma oblig sd radiez din

) ';‘,} :yidentele fiscale, de pe numele societdfii vanzitoare, imobilul identificat in
Q. ezentul contract,----c--. -
e Eu, VRI§CU NIKOS-GEORGE, neciisitorit, am cumpdrat, de la finna

“COSMOS-TOUR"” Societate cu Raspundere Limitats, prin reprezentant
W/ legal, imobilul descris in cuprinsul prezentului act, la preful de 30.000 LEL
(treizeci mil lel), la care se adaugl TVA 19% in valoare de 5.700 LEI {cinet
mii gapte sute lei), care va fi achitat in intregime in modalitatea aritatd mai
SUs. wano B 0 e e LT T P —

Cunosc situatia de fapt i de drept a imobilului, stiu ca a fost stdpanit de
vénzhitoare Tn mod continuu de la dobandire si ca nu a trecut in proprietatea
statului in baza vreunui act normativ, intelegéind s& il dobindesc pe riscul meuy,
fark ca prin aceasta vinzatoarea si fie exoneratd de rispunderex de evictiune
totaldl sau pargialél, conform prevederilor art. 1695 si art. 1707 Cod Civif.---

Eu, cumplrftorul, declar ci sunt necdsitorit gi pind astdzi, data
autentificdrii prezentului act, nu am incheiat nicio conventic matrimonial in
vederea incheierii unei cASAIOMi.-ee—nesvnnsennn - - -

Noua, pirtilor contractante, ni s-au adus la cunogtinti dispozifiile legale
in vigoare, privind activitatea notariald, menionfind ¢ prejul inseris in act este

. cel real, precum si dispozifiile legale in vigoare, privind combaterea evaziunii
T | R Ui v

Noi, pirtile, declarim ¢& am Juat cunogtingd de dispozitiile Legii nr.

70/2015 pentru intdrirea disciplinei financiare privind operafiunile de incaséri

Evaluare teren cu 600 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino lot 1775 si 1774 p identificat cu |.E. 106304
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢ GECOWMEC 2003

Matdgivert | Eridswrey | Colditbinita

pag. 42

§i plati in numerar i pentru modificarea si completarea O.U.G. nr. 193/2002
privind introducerea slstcmelor modeme de platd.-----~--
Onorariul notarului public pentru inchcicrea prezentului contract  esie
suportat de cumparditor, in sarcina ciruia se afli §i cheltuielile de intabulare.----
Biroul Individual Notarial va efectua lucrdrile de publicitate imobiliard.--
Noi, plirtile contractante, declardm pe proprie raspundere cd prencntul
contract nu s-2 perfectat prin intermedicrea prealabila a vreunei agentii
imobiliare.------ B i p
Noi, parile, declarfn ca ni s-a adus Ja cunogting8 §i suntem de acord ca
laxarea notariala sa fie rcalizatd la valoarea de 377.000 LEI (trei sute gaptezeci
si yapte mii lei), conform Studiului de piatd pe anul 2023, intocmit la cercrea
Catnerei Notarilor Publici Constania..--«-v-sscsesnemsecsimcmmmsccmmcrcncsannssanasanerer
Noi. partile, declarim ¢, inainte de semnarea actului, am citit personal
cuprinsul acestuia. constatéind ¢3 el corespunde vointei si conditiilor stabilite de
noi périle de comun acord, drept pentru care semndim Maj jos, ---«--sar=senccr---
Tchnoredaciat, azi data autentificarii, Ja Biroul Individual Notarial -
BRATU DANIEL DUMITRU, intr-un exemplar originsl, care se pistreaza
in arhiva biroului notarial, i 5 (cincl) duplicate, din care un excmplar penteu
arhiva biroului notarial, un exemplar pentru Biroul de Cadastru si Publicitate
Imobiliar3, un exemplar pentru vinzitoare §i 2 (doull) exemplare pentr

cumpidrétor. - - B LI EEEC R
VANZATOARE CUMPARATOR
*COSMOS-TOUR” S.R.L. VRISCU NIKOS-GEORGE
prin as0ciat unic §i sdministrator
Miza Gheorghe
ROMANIA

Unisscs Nepsasld s Motardor Pudlich

Birec Twl vidunl Netariad - Brate Dewicl Dussitcs

Licenis de fonchoasre or. 35T IR 12913

Sediol: Conrtsain, bdot Al 1dpwyaeanuar, 72, M. 3% 19, 4, 0p §
Tol/fuz: $2461 43500

Ermn sl noter brsdwdenichiunenitr wiagy shee com

iINCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR._99%.
Anul 2023 juna aprilie ziua 20

In faja mea, BRATU DANIEL DUMITRU. notar pubhc. la sedml b;mulu:
§-a prezentat--

MISA Gil!.OR(a!lE, teﬁi'ezm roman, cu dmmc:hul in mumclpxui (,mman;a,
str, lon Andmescu nr. 29, bl. ST4, sc. A, ap. 25, judcful Constan{a, identilicaid prin
Catte de Identitate seria KZ nr. 098842 cliberatd de SPCLEP Constanja la dato de :
02.04.2013, cod numeric personal 1491014131250, in calitate de asociat unic §i
administrator al firmei *COSMOS-TOUR" Socictate cu Rispundere Limitatd,
persoand juridicd romdnd, cu sedivl social in localitatea Eforic Sud, orag Eforie, str

4
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Prot. Dr. fon Cantacuzino nr. 94-98. Cladire Receptie Camping, Cemera 1. judetul
Constanta, inregistratd ln Oficiul Registrului Comertului de pe langd Iribunalul
Constanja sub ar. J13/2435/20.04.1993, cad unic de inregistrare 4083149 —-ccmeevnee.
VRISCU NIKOS-GEORGE, occtdjean romin, cu domiciliul in municipiul
Constanta, str. Frankfurt nr. 9A, judejul Constanta. identificat prin Carte de Identitate
sen K7 nr. 854867 eliberatd de SPCLEP Constanta la data de 11.01.2023, cod
nUMEFic Personal SG50110134169; -« nsasenmrememmraraeneeresseeee ememmorer amoes e emns
care, dupd ce a citit actul, a declarat cd i-a infcles continutul, ¢i velc cuprinse in
act reprezintd voinga sa, a consim{it Ja autentificarea prezentalui inscris §i a semnar
ggig_n_l_[_gxqg_qp_lgg al actulu aeeovemaennen e T
Intemeiut ant. 12, lit. “b" din Legea nr. 3671995, republicatd
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRus.
Onarariv - 4.760.00 Jei, din care TVA 760,00 lei, achitat cu bon fiscal nr. /2023
Tanf AN.C.P.L - 570,00 Jer. achitat cu bon fiscal ar. /2023

Notar Public
Bratu Daniel Dumitru
Ltivies. M 1}
Prezentul duplicat s-a intocmit #r 5 (cinci) exemplare de Biroul Individual

Nolarial - BRATU DANIEL DUMITRY astdzi, data autentifichri actylvj, are aceeasi
fort probant ca originalul si constitiie tiths executoriv in condiliile fegii.

Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Propriciar: Oras Eforic
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