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JUDETUL CONSTANTA S

ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

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 637mp situat in Eforie Sud,
str. Dr. Cantacuzino, nr. 59, inscris in CF 107846 Eforie

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere:

-H.C.L. nr. 311/29.11.2023;
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de predare-
primire nr. 5119/21.02.2024 ( or. crt. 4);
- Contract de vanzare cumparare nr. 01/01.08.2006;
- Extras de Carte funciara nr. 107846 Eforie;
-H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1;
-H.C.L. nr. 108/2022;
-H.C.L. nr. 32/2020;
- Legea nr. 50/1991 RA privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;
- Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, art. 693 — 702;
- OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.
In temeiul prevederilor OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ,
PROPUNE SPRE APROBARE

Art. 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. 4 ) ce stabileste valoarea redeventei de 6,52
euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 637mp situat in Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 59, inscris in
CF 107846 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 ( ur. crt. 4 ) ce stabileste valoarea redeventei face parte integranta din
prezenta hotarare.

Art. 3. Se aproba constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului in suprafata de
637mp situat in Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, or. 59, inscris in CF 107846 Eforie, in favoarea numitilor
Bodea Gicu si Bodea Mirela.

Art. 4. Se aproba contravaloarea folosintei de 6,52 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 numitilor Bodea Gicu si Bodea Mirela sunt
proprietarii constructiilor existente pe terenul in suprafata de 637mp situat in Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino,
nr. 59, inscris in CF 107846 Eforie. Dovada dreptului de proprietate se va face cu Certificat de atestare fiscala.

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

a. in situatia in care titularul dreptului de superficie solicita cumpararea terenului, aceasta se va face

conform prevederilor legale in vigoare la data solicitarii;

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

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

Art. 10. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre Secretarul

L\

General al Orasului Eforie. \

PRIMAR, ‘
SERBAN Robert-Nicolae DIRECTIA AD.P. K
DIRECTOREXECWITV,
MANEA Daniel f \\ Red. 1.S.M./2ex.

\ / ‘\'-\I martie 2024

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




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

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 637mp situat in
Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 59, inscris in CF 107846 Eforie

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
-H.C.L.nr. 311/29.11.2023;
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 5119/21.02.2024 ( nor. crt. 4 );
- Contract de vanzare cumparare nr. 504/20.04.2023-BIN Bratu DD;
- Extras de Cartea funciara nr. 107846 Eforie;
-H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1;
-H.C.L. or. 108/2022;
- H.C.L. nr. 32/2020;
- Legea nr. 50/1991 RA privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;
- Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, art. 693 — 702;
- OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.

Astfel, avand in vedere cele de mai sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de
hotarare privind aprobarea Raportului de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL ce
stabileste valoarea redeventei si a constituirii dreptului de superficie cu tithu oneros asupra terenului
in suprafata de 637mp situat in Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 59, inscris in CF 107846 Eforie.

PRIMAR, 1

SERBAN Robert-Nicolae DIRECTIA A.D.P.P.
DIRECTOR EXECUTIV,
MANEA Dinfe]

\\ d .I'\
X
._.J .\I
\
l\\.

\/

Red .S.M./2 ex.
martie 2024

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



ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

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 637mp situat in Eforie Sud,
str. Dr. Cantacuzino, nr. 59, inscris in CF 107846 Eforie

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- H.C.L. nr. 311/29.11.2023 privind oportunitatea constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros
asupra terenului in suprafata de 637mp situat in Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 59, inscris in CF
107846 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. 4 ) ce stabileste valoarea redeventei de 6,52
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 163
euro/mp;
- Contractul de vanzare cumparare nr. 01/01.08.2006 incheiat sub semnatura privata;
- Extras de Cartea funciara nr. 107846 Eforie;
- H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1 in baza careia este inventariat terenul in domeniul privat al Orasului
Eforie;
-H.C.L. nr. 108/2022 din care rezulte o valoare de referinta pentru terenurile situate in Zona A de
impozitare Eforie Sud de 95 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;
- Legea nr. 50/1991 RA privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
- Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, art. 693 — 702;
- OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.

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

directii/compartimente.
Director EXGL \
Manea D\{elx/

/ \

L

Red. 1.S.M./2ex.
martie 2024

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



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

RAPORT DE SPECIALITATE AL
SERVICIULUI JURIDIC

La proiectul de hotarare privind aprobarea Raportului de evaluare ce stabileste valoarea redeventei
si a constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului in suprafata de 637mp situat

in Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 59, inscris in CF 107846 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
administrarea domeniului public si privat al orasului...”, apreciem ca se impune supunerii aprobarii
Consiliului Local al Orasului Eforie.

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

Se invedereazi totusi Consiliului local prevederile art. 240 alin. (2) teza I din Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, unde legiuitorul a hotarat cé: " Aprecierea necesitatii gi
oportunitatea adoptdrii si emiterii actelor administrative apartine exclusiv autoritdfilor deliberative,

respectiv executive...”

SEF SERVICIU JURIDIC,{_C'O.H]"%NCIOS ADMINISTRATIV

A;I%U Alexandru

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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In conform|tate cu Contractul de prestéri servicii nr. 86005/20.02.2023 si N
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la evaluare bunuri imobile ce se vor vinde/inchiria/acorda drept superf|C|e 57¢ dat la

[
Nr. Nr. Tip Adresa Supr. (mp) OBS “ Nota de
Crt. | Raport | imobil comanda /

HCL

1 S01.03.24 teren ES, str. Dezrobirii, vanzare NC
fara lotizare, 127 directa 1258/16.01.2024

parcelarea M-T HCL
167/30.07.2020

2 | 801.04.24 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 | S01.20.24 teren ES, str. Dr. drept de NC
Cantacuzino, CF superficie cu | 1258/16.01.2024

106304 617 titlu 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 | $01.35.24 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.

Primaria Orasului EFORIE

G Qo

Director General

Dr. Ing. George Dogéarescu

GECO MEC 2003 S.R.L
ORC: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, cam. 2, B, L798, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069X XX00 1919

7
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RAPORT DE EVALUARE

$01.21.24 / 14.02.2024

- CONSTITUIRE DREPT DE SUPERFICIE
CU CARACTER ONEROS -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
637 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. DR. CANTACUZINO
NR 59 IDENTIFICAT CU I.E. 107846, CP 905360

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 311/29.11.2023

FIRMA

Membru Corporativ ‘ ._' GECO MEC 2003

ANEVAR - Aut. 0117 R R

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 — valabila 2023
Asigurare

profesionala 1.000.000 EURO nr. 0787.171/2023-2024

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23,
mun. Constanta, jud. Constanta
Telefon: 0341 / 426.947

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

Adresa societatii de
evaluare

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acovrdul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE —
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Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu LLE. 107846
Utilizalor desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic
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SINTEZA RAPORTULUI

Scopul prezentei lucrari 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 nr 59 identificat cu |.E. 107846, CP 905360,
proprietate ce constéa in teren intravilan cu suprafata de 637 mp.

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

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot fi
aplicate, rezultd ca in situatia de fata, 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 piata, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliard actuald, rezultatele estimarii cu metoda
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 637 mp, situat in Loc. Eforie Sud, 617 mp, CP 905360, este:

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

6,52 Euro/m?/an 4.153 Euro/an 346 Euro/luna
32,44 Ron/m?/an 20.667 Ron/an 1.722 Ronfluna

Valoare redeventa

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 $i in conditii de impartialitate.

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu |.E. 107846
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA $I 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 lucrarii este Primaria Oragului 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 apartinand Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie
Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr 59 identificat cu |.E. 107846, CP 905360, proprietate ce consta in
teren intravilan cu suprafata de 637 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasuiui Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino
nr 59 identificat cu I.E. 107846, CP 905360, fiind reprezentat de teren intravilan cu suprafata
de 637 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 637 mp, este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar n cazul tranzactionarii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral. La data evaiuarii, imobilul era liber de sarcini. La data
evaludrii, asupra terenului era intabulat un drept de concesiune n favoarea Bodea Gicu si Bodea
Mirela.

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 hotarat si un vénzator hotarédt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent gi fard constringere.”

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

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

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu L.E. 107846
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie



¢ GECOWMEC 2003

pag. 5

Pentru aceasta s-au avut in Vedere
Principiile evaluarii

In practica evaludrii existi cateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de

catre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezinta 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 beneficillor sau a
satisfacltiilor viitoare generate de proprietatea imobiliard, asa cum sunt percepute acestea de
vanzatorii si cumparatorii tipici de pe piata.

Schimbarea. Fortele cererii si ale ofertei din piata care influenteazd direct valoarea
proprietatilor imobiliare se afla intr-o permanentd miscare, fapt ce conduce la schimbari
frecvente ale mediului economic si, ca rezultat final, la fluctuatii ale valorii. Principiul schimbarii
cere ca evaluatorul 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. Dacé numarul proprietatilor cu o anumita utilizare creste Tn comparatie cu
cererea pentru acestea, pretul va scadea. In caz contrar, daca numérul acestora scade Si
oferta nu mai acopera cererea, preful va creste.

Substitutia. Un cumpérétor rational nu va plati mai muit pentru o proprietate imobiliara
decat costul de achizitie al unei alte proprietiti imobiliare cu aceleasi caracteristici.
Principiul substitutiei mentloneaza o alternativa cu o utilitate sau productwutate egala,
tinand cont de factorul tlmp in evaluare se presupune ci un cumparitor are
urmatoarele trei alternative:

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

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

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

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

5)
6)

Echilibrul.
Factorii externi.

Primele trei principii implicd piata imobiliard, urméatoarele doua se aplicd in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 105

Abordari i metode de evaluare

10.
10.

Introducere

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

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu LE. 107846
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abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite Tn continuare sunt abordarile
principale utilizate n evaluare. Toate se bazeaza pe principiile economice ale
pretului de echilibru, anticiparii beneficilor sau substitutiei. Abordérile principale n
evaluare sunt:

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

venit si (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 Tn numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 07.02.2024: 1 Euro = 4,9760 lei
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doua destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.
Simbol Denumire 06.02.2024

EUR B Euro 49760 +0.0024

1.8. NATURA Sl SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1. Surse de informatii generale

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

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

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

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
e Conform anexe

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

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

<  Standardele de evaluare mentionate la cap. |, 13, sunt obligatorii pentru
desfasurarea activitdtii 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,
publicatd Tn Monitorul Oficial al Romaniei Partea |, nr. 1198/17.12.2021.

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

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu L.E. 107846
Utilizalor desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic
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1.10. IPOTEZE $! IPOTEZE SPECIALE

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

- Se considerd ca fiind reale descrierea situatiei juridice si consideratiile privind
drepturile de proprietate. Se presupune c3 proprietatea poate fi vanduta, daca nu se specifica
altfel.

- Proprietatea este evaluat3 ca liberd de orice sarcini, daca nu se specifica altfel.

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

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

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

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

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

- Se presupune ca proprietatea este conformé cu toate reglementérile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificatd, descrisd si luatd in
considerare in raport.

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau a proprietatii
vecine; dac3 se va stabili ulterior ¢a existi o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluari, ca nu exista
nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu avem
cunostintd de efectuarea unei inspectii sau unui raport care s indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazata pe ipoteza ca nu exista asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietétii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
s& angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.

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

- Potrivit scopului acestei evaluadri, evaluatorul nu va fi solicitat sd acorde
consultant3 ulterioard, sau s& depun 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, fara aprobarea scrisa si prealabila a
evaluatorului.

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

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

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

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu 1.E. 107846
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Propriclar: Oras Eforic
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1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $I PUBLICARE

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

1.12. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale i corecte.

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

o Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul
acestui raport si nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor 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 ¢a nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogarescu George

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu |.LE. 107846
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1.  SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 637 mp.

Situatia juridica 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 si C2 in favoarea Bodea
Gicu si Bodea Mirela.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Roménia, 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 Romaniei,
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Roméniei. 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 intre Ostrov (la vest) si Vama Veche (la est).

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

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

Cu cei 7071,29 kilometri patrati, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata Romaniei
si se afla pe locul 8, dupd suprafatd, si pe locul 5, dupd 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

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

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu |.E. 107846
Ultilizalor desemnat: Primaria Eforic; Proprietar: Oras Eforic
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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 statiunile litoralului
romanesc, si Eforie Sud este ideala pentru
aerohelioterapie si talasoterapie. Pe malul
Lacului Techirghiol functioneaza o baza de
tratament in aer liber unde se pot face
impachetari cu namol rece si bai in lac. Aceste
cure naturale sunt indicate in cazul unor
afectiuni, precum: dureri reumatismale,
dermatoze, hipotiroidie, limfatism, anemie
secundara, rahitism, decalcifiere, oboseala
cronica, slabiciune fizica, stari de dupa fracturi
ale oaselor membrelor, etc.

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

Evaluare teren cu 637 m?2 - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu 1LE. 107846
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2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA Sl VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata median-centrala in loc. Eforie Sud,
intr-o zona mixta rezidentiald 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.

Vecinititile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential, comercial si
administrativ.

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

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona median-centrald a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la Str. Dr. Cantacuzino. Amplasarea imobilului in localitate permite
deplasarea facila 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 ampiasamentul este util i se adapteaza bine la categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluata este constituitd din teren intravilan cu suprafata de 637 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietitii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.
Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica regulata si are
deschidere la Str. Dr. Cantacuzino.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

Tn urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

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

o) Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afla in zona median-centrala a ors.
Eforie Sud (pe partea cu marea), cu drumuri de acces asfaltate. In zon se afla 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 inclinarefara deniveldri, forma geometrica regulata,
poluare scazuta (trafic auto).

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

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

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

2.9. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE Sl OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu 1.E. 107846
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic
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CAPITOLUL lli - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Cererea si oferta de proprietéti 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 s3 existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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

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

ANALIZA PIETEl IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsulw imobiliar 1
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specmce
B (grl_a pietei si aria competltlva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. 7 Analiza ofertei -
- o (mvestlgarea si previziunea concuren;e_l)
Pasul 5. * Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd
Pasul 6. Previziunea absorb'glel proprnetat,u subiect n platé

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 - Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliard de evaluat este amplasaté 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 conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru
tipul de proprietate analizat.

Evaluare teren cu 637 m2 - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu .E. 107846
Wilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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Zona Metropolitand Constanta are o piatd imobiliarad 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
caracterizatd prin prezenta preponderenta a terenurilor de 1anga constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

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

Pasul 3 — Analiza cererii

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

Pentru ci pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde s& varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curentd. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: cantitativ i calitativ.

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

Informatu relevante prlvmd terenul sublect al evaluirii

Subiect Teren mtrawlan categorla de folosmta CC
Client su utlllzator Primaria Orasulw Efone
Scop evaluare aS|stenta in vederea vanzarii
Drept de proprietate absolut
transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Condltu de flnantare' numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare
Adresa Str Mihai Viteazu
Amplasare Eforle Sud
Suprafata (mp) 637 mp
Destlnatla |ntraV|Ian
Topografla plan
Forma regulata/desch 14 mI
Utllltatl utilitati la limita
Acces Accesul se realizeaza din Str. Dr. Cantacuzino
Situatia actuali a Teren intravilan, situat in zona median-centrala a localitatii Eforie Sud
terenului _
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU —v. 1.10
Vecinitti Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu L.LE. 107846
Utilizalor descmnat: Primaria Eforie; Proprielar: Oras Eforic
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Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variazd 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 evaludrii exista ofertd la vanzare pentru imobile similare. Au fost selectate din
piata astfel de oferte si prezentate.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIHLOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

n vederea obliinerii de informatji relevante de piata specifica propritatii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:

1. Planificarea - n aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile propritatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,

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

Caracleristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitatile
disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

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

3. Analiza - Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatjilor, n vederea restrangerii infervalului §i identificarii de oferte ale unor propritatii imobiliare similare
imobilului evaluat.

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

In cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea *fisei de colectare a informatiilor de piatd”, cu date si
informatii verificate si documente, privind proprietali imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaludrii.

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

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

bi Comparabila A Comparabila B Comparabila C obs
Suprafatd (mp) 637 600 600 543 Vezi Anexa
Pret/ofertd vénzare ( €/mp) - 166,5 130 195 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE! {tranzactie/ofertd) - ofertd ofertd ofertd Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absalut absolut Vezi Anexa
RESTRICTH LEGALE (regl rbanisticd) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDIT! DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITI DE PIATA curente >12 luni 9luni 12luni Vezi Anexa
LOCALIZARE Str. Dr. Cantacuzino ES - str. Dr Cantacuzino | ES - str. Republicii, pe | ES - str. Dr Cantacuzino Vezi Anexa
SUPRAFATA (mp) 637 600 600 543 Vezi Anexa
DESTINATIA (utillzarea terenului) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (striizi, trotuare) asfaltat similar similar similar Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTIUTATI DISPONIBILE utilitati la Jimita utilitati la limita utilitati {alimita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 14 ml regulatd/ d- 15 ml regulaté/ d-15 ml regulatd/ d14 m Vezi Anexa

Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atasate prezentulul raport, PrintScreen-ul cu oferta sidatele 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 sa se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s existe supraofertad sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de véanzare
cumpdérare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatiile despre preturile de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietétile imobiliare pot fi privite ca investitji.
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 proprietétile, 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 n care acestia sunt afectat
de factori interni si externi.

La momentul evaludrii piata imobiliard din Eforie este ntr-o ugoard 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).

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu 1.E. 107846
Utitizalor descmnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic
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Piata specific 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 cétre solicitant si beneficiar i
preluate din documentatia existenta; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzitori, cumparatori si alti participanti pe piata imobiliarad specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Reprezentantii proprietarului pentru informatii si documentele legate de proprietatea
imobiliara evaluata si care sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea 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 documentarilor ficute de evaluator, privind piata imobiliara, in aceasta perioada
si pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:

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

- preturile de ofertare diferd de preturile de vanzare cu cca. 15%-15%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitafi, amenajari gi destinatie.

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piat, cerere si oferta competitiva
cunoscute.

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

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

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

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu L.E. 107846
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU
41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

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

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

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

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

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

»  Dac3 se determind cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie s& gdseascd "constructia ideald" care se caracterizeazd prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are preful cel mai convenabil.

vV V V V¥

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

\4

Scopul determinérii 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 reziduala a terenului (respectiv capitalizarea venitului
rezidual alocabil terenului)

> CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 637 mp situat in intravilanul Loc.
Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr 59 identificat cu 1.E. 107846, CP 905360, zona pentru
care dispunem de informatii de piata.

>

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU - teren pentru dezvoltare
constructii (turistice).

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu LLE. 107846
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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:
o Extractia de pe piata
Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de

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

¢ Alocarea (proportia)

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

¢ Tehnicile capitalizarii venitului:
e Capitalizarea directa: Metoda reziduala
Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenuiui atunci cand nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber. Aceastd metoda poate fi utilizatad 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 funciard poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvata pentru a estima
valoarea echitabild a terenului. Renta funciard este suma platitd pentru dreptul de utilizare si
ocupare a terenului in conformitate cu conditile de nchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietarului terenului si dreptului de folosinta.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piaté sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
n valoare de piat3 a terenului. Aceasta procedura este utila fn cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piatd, va fi echivalentd cu valoarea 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 s3 ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul inchirierii si s determine perioada de detinere a proprietatii.
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parceldrii i dezvoltarii

Metoda parceldrii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie s& sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediaté la data evaluarii sau s3 aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabila din punct de vedere
financiar.

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

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

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

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodologie

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

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea echitabila poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piat3 a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
datd 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 ajustari ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafata, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuala si
preferabila tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia s& existe informatii suficiente despre
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vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.S-au selectat proprietati comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zona si s-au atagat la finalul raportului (vezi anexele raportului).

S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale
pietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afisare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparatori, preturile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. -15% mai mici decét 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 n calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restictii,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté 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 resticiii, la fel ca proprietatea subiect.

3. CONDITII DE FINANTARE — Propritatea subiect se achitd numerar. Ajustarea luaté in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luata n calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece se achita numerar,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea subiect.

4, CONDIT!l DE VANZARE - Propritatea subiect are conditiile de vanzare nepértinitoare.
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 luaté 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 localizata in ES - str. Dr Cantacuzino,
amplasament similar fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata 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 -10% deoarece este localizata in ES - str. Dr Cantacuzino, amplasament
mai bun fata de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai ugor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 637. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -0,2% deoarece are suprafata de 600 mp; ajustarea luata in
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calcul pentru comparabila 2 este -0,2% deoarece are suprafata de 600 mp; ajustarea luaté in
calcul pentru comparabila 3 este -0,5% 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 |uata 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 luatd in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strazile/ '
trotuarele similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are strazile/ trotuarele similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata
n calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele similar, la fel ca
proprietatea subiect.

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

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

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma regulata/ d- 14 ml.
Ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are forma regulata/ d- 15
ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are forma regulatéd/ d-15
mi; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are forma regulata/ d14
m.

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

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

Valoare de piata

Valoare unitara 163 Euro/m? 811 Ron/m?
Valoare totald 103.831 Euro 516.663 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9760 Ron/Euro

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

Nu s-a aplicat/ suficiente date de piata.
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CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut Valoare totala - Vt
METODA COMPARATIEI DIRECTE 163,00 Euro/mp 103.831 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 adecvata 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 analizd amanuntita, se considera ca toate abordérile, respectiv metodele
avute Tn 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
evaludrii si aceasta metoda evidentiaza cel mai bine valoarea echitabild a proprietatii.

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

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

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

Astfel, valoarea echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul consténd in teren
intravilan cu suprafata de 637 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr 59 identificat
cu L.LE. 107846, CP 905360, este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 163 Euro/m? 811 Ron/m?
Valoare totala 103.831 Euro 516.663 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 gi in conditii de impartialitate.
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CAPITOLUL VII - ANEXE

71.

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

Cantacuzino

partea cu marea

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila2 | Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 637,00 600 600 543
pret ofertd/vanzare (€/mp) 166,50 130,00 185,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) -15,0% -15,0% -15,0%
marja de negociere din piata specificid (€mp) -25,0 -19,5 -29,3
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 141,53 110,50 165,75
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 141,53 110,50 165,75
2. RESTRICTII LEGALE (reglementari
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 141,53 110,50 165,75
3. CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 141,53 110,50 165,75
4. CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 141,53 110,50 165,75
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 141,53 110,50 165,75
€. CONDITH DE PIATii curente >12 (uni 9 luni 12luni
cuantum ajustare (%) 15,0% 10,0% 10,0%
cuantum ajustare (€/mp) 21,2 11,1 16.6
PRET AJUSTAT (€/mp) 162,75 121,55 182,33
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
7. LOCALIZARE ES - str. 5
Str. Dr. Cantacuzino =) =R (B Republicii, pe S Plilols

Cantacuzino

comparativ cu subiectul similar mai putin bun mai bun
cuantum ajustare (%) 0,0% 30,0% -10,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 36,5 -18,2
PRET AJUSTAT €/mp 162,8 158,0 164,1

CARACTERISTICI FIZCE
8. SUPRAFATA (mp) 637,00 600,00 600,00 543,00
Diferenta suprafata -37.0 -37,0 -94,0
cuantum ajustare (€/mp) -0,3 -0,2 -0,9
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar | intravilan/similar | intravilan/similar
cuantum ajustare (%) comercial 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat similar similar similar
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp} 0,0 0,0 0,0

la strada la strada la strada la strada

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

12. UTILITATI DISPONIBILE

cuantum ajustare (%)

utilitati la limita

utilitati la limita
0%

utilitati la limita
0%

utilitati la limita
0%

cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0

13. FORMATN PLAN/DESCHIDERE regulat®/ d- 14 ml | regulat®/ d- 15 ml | regulat®/ d-15 ml | regulatd/ d14 m
cuantum ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
cuantum ajustare (€/mp) o [+] ]
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -0,2% 0% 0%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) -0,30 -0,22 -0,86
PRET AJUSTAT (€mp) 162,45 157,79 163,24
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de

teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 162,50 157,80 163,20
Ajustare totala bruta absoluta (€) 21,6 € 47,7 € 35,7€
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 15,21% 43,20% 21,52%
VALOAREA DE PIATI\ PENTRU : 163 €

VALOARE DE PIATA TOTALA (EURO) : 103.831 €

VALOARE DE PIATA TOTALA(LEI) : 516.663 lei

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de Comparabila 1 care este cea mai
apropiati din punct de veders fizic, juridic $i economic de proprietatea imobiliard subiect gi asupra careia s-au
efectuat cele mai mici ajustéri brute absolute.
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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 eforie-sud-600mp-central-la-150m-de- 2022

Cantacuzino mare-IDtrVQ.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.htmi

marea

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

Transilvaniei de-vanzare/terenuri/teren- 2023

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

mare) de-

mare/q759h34e4h7i703621ig63dfd31g0e
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.html

Veseliei

ES-Str.Dr. | 543 | 105.885 195 httos://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare| ianuarie

Cantacuzino de-vanzare/terenuri/teren- 2023

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

1774 p, ia 200 ntravilan-in-eforie-sud-strada-dr-

m de mare cantacuzino-nr-
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Teren Eforie Sud 600mp central la 150m de mare 9890 €

-] *
: |
12 O A ? My {
Prezentare generala
Ry Suprafata 600 m* W Tipteren teren intravilan
w1 Inclinatie plat Siguranta cere informatii
Vizionare la distanta A Tipvanzator egentie
Descriere anunt

Teren Eforie Sud 600mp central 12 150m de mare, 15m ceschidere, teren pranrietate, toste utilitatile |z poarts,
inclusiv gaze, ideal constructie pensiune, minihotel cat si locuinta rezidentiala. Toate actele in regula, se poate
vinde imediat |

COMISION AGENTIE 2%

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu |.E. 107846
Utilizalor desemnalt: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-central-teren-drum-national-600mp-15m-IDgt6n.html

Hafa fas B

awpeiie

LT e : Ly Serbzmcen [ort Rdivan
- f e [0 Lo
| Y P Y Frmnppan D74 1BR K77
su b ioar
Ca¥h K eds T
L P
*40

Surtirtasaser Ok svaasy prapristels
£r) S325T 7 M edne
- v i e as 1

WhitsTes!

S prgnem gRneen s = an s

Orhos Serares & R BSmns e mule

g 19 3 ATess SNcte Lim @ 8

Eforie Sud Central Teren drum nationai 600mp/15m 78000 €

-y 130 e
© Salvenza ka Favorite ‘

B3 esrmaa; Ay Forosdaimpn, M’ Fotosese calcesarond de

1.596 RN /luna 57915 ROM {153%] 0 ant crecits
Prezentare generala
%y Suprafata 600 m? ., Tipteren teren intravilan
71 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 §00mp, deschidere 13m la bd Republicii.
Terenul se preteazs 3 activitati comerciale, turism, locuinta.

Utilitatiile la limita proprietatii: curent electric, apa, canalizare, gaze.

Pret: 78000 euro +2 % comision agentie

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu |.LE. 107846
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/g759h34e4h7i703621ig63dfd31g0efd.himl

Teren Eforie Sud 100m de mare 70 000 EUR
@ Constanis, Eforie Sud @ Vez pe hars

Bund, ma iniereseazd cferta

N Adaugafisier 2

Contacteard vanzitond

W Faolera

@ Viualizan 1002
A Raporteaza

Van
A Telefon vakidat

Vazi toata anuntumie

&+ Urmareste

Distribuie anuntul pe

Descriere
Teren wtravilan Efoiie Sud, o suprafal 320m2, deschidere pe dous strizi, 20 19m. Distenta pena 1a mare 100m. Gaz, eleciricille, apa, canal.

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu 1.LE. 107846
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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oferte

https:/lwww.imobiliare.ro/vanzare—terenuri-constructii/ccnstanta/eforie-sud/teren-constructii-de-
vanzare-X4K013018
50.000€

0723 482656
Bz eETH ATUT

Teren de vanzare in eforie sud 300 mp

e Bl

Vigral Ciangans

g i)

OIS TOR FETATF

Descriere
De vanzere teren 500 mp in Efone desemde:e 15 metr inian 5 slads Republicl | mprejmal cu gart metanc, loate
utittatie m fata lerenuiul activitati i £ vinta pereonala . Contact Vire! Clangaru 482650
Specificatil
gt vl
owealon th 1T as
‘ (13
13
1
AT SLTE DETALE ZONA
R O o o
109 v
ALTE CARAGTERIGYICH
R RN 1
i
e NATAT ALTE DETALS PRET
SCTE, AVIZE

He R ¥

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu L.LE. 107846
Utilizalor desemnat: Primaria Eforic; Propriclar: Oras Eforie
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OnlineRonEstate S.RL
Agerte
0F25 V¥ 757

+3]

Syrg nneresatde JTEARD P ITNE
7 2% @pn s abdin Ta e
irdorTan: ieanede 2 eferLa C viots
MuttieTese

.. fominl Pt |
' W B3 me ofaa E
> N . = Tritznite riwe:
Teren Eferie Sud 500mp intravilan deschidere dubla 3BOO0OE
0 tana uset), E7 127 &mt
\ L3 Ssbvaaza la Favorite |

Raa estimata: Aoens Perinada bnprrmnuasig: Foboteste calculaendde |

826 RO Aura 2B.255 Q0N (15%) 30 ani aedie |
Prezentare generala
Ry Suprafata 300 m? & Tip teren teren intravilan
% Inclinatie plat Siguranta cere informatii

/izionare la distanta cere informatii R Tip vanzator agentie

Descriere anunt

Tersn Efarie Sud 300mp intravilan deschidere dubla, amplasat pe colt, teren proprietate, toate utilitatile Ia strada
indlusiv gaze, POT 60%, Regim inaltime P+2, la doar §50m de mare, 100m d¢ lacu] Techirghiol, 200m de centru,
100m de Gara Eforie, 600m de piaja dintre Eforii!

COMISION AGENTIE 2%

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu |.E. 107846
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Qras Eforic




¢ GECOMEC 2003

§ Srrhgeivav T

pag. 29

FLAN DE AMPLARAMENT STDELIMINARY A ¢ ORPL L1 DR TROPRIET AT

L

str Atlas - fosta rbrud
y T 1
A E -t
3 et )
1|x '\: \\ ® “I "Ry
[ PR ¥
st setim ., ., | ’ {
AR i
L} "

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-eforie-sud/5i85d547827178dg236ied150015f08e.html

Teren Intravilan Eforle Sud 54 000 EUR negociabil 0723183851
€ Constants, Eforle Sud  § Vezi pe harta

Bund. ma intereseazd oferls
dumneavoastrs Mal este valabiiz?

® Adaugafsar ¥

Contattead vareator

% Faoferta

® Vizusizin: 1424
A& Raporisazn

Adrian Babanica

 Talafon validal
Vazi toate enunturie

& Urnimesle

Distribute anuntul pe

006
ar W

Descriere
Vand teren iniraviian 800 mp,in Etorie Sud,pe partsa cu lacul 20na Hanul Hom, cu deschidarsa 15 m la ON Constanta-Msngatia,cadastru intabutare

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu I.E. 107846
Utilizatlor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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Vand 543mp teren intravilan in Eforie Sud , strada Cr.

Cantacuzino nr.67A
Conslanta Eforie Sud @ Vez pe harta

pecificatii
Suprafata terenului
Numar fronturl

Destinatie

+

Alte caracteristici

L3

escriere

543,0 m?

1

Sirgurl, Comerdlal De va..

Acces auto,La sosea,0

105 885 EUR negociabil

Front stradal
Latime drum acces
Amenajare strazi

Utifitati generale

0722796778

8una, ma intereseaza oferta
gurneaveastra. Mai este valabiid?

@ Adauga fisiar 2_

Contacteazi vanzitorul

% Fa ofena

@ Vizualzan 568
A Raporteaza

Marin
Vezi toata anunfurile

Distribuie anuntul pe

006

144
10
Asfafiate

Apa,Canalizare, CATV,Curent,G
az

srsoand fizick vind 543m? teren intraviian Tn Eforie Sud pe strada Dr. Cantacuzino nr.67A. Terenul are front stradat 14.4m sl toate utiitétile in strada
irent electric, gaze naturale, apa sl canallzare si cablu TV gl internet. Cadasiru si intabulare actualizate. Terenul este ideal pentru constructle imobll

1d in cartier rezidential la 200m de plajé. Pret 195 EUR/mp negoclabil Refatii

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu |.E. 107846
Ulilizalor desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.imobiliare. ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-sud/teren-constructii-de-
vanzare-XDVK03005%7lista=5475404&listing=1 &pagina=lista&imoidusr=233108

Teren cu casa de vanzare in Eforie Sud 70.224 €*

Vezi hartd

Gaorge Vasile
Q saveazz @ S’ TOMISIMO

10545m »
0734121343
Apoleszh acum

Ceredetalii princhat

Trimite Mesaj

9 Vexharta

Trimite linkul urwi prieten pe:

Descriere

Specificatii
Suprafald leren 627 mp
Tip Leren congtructii
Clasilicare lerer: intravilan
19.5m
Nr.frontu 1
UTIITAT ALTE DETALII ZONA
Sarninat stradal
ALTE CARACTERISTIC!
JESTINATIE VECINATATL
redlentiat

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu LE. 107846
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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¢

105.45m =

62686 m® =

105.45m

626.86m*

Google 100%  Lanasetl/ Copernicus

Evaluare teren cu 637 m2 - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu 1.E. 107846
Ulilizalor desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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44.024288, 28.653211
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Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu L.E. 107846
Utilizator desemnal: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Propriclar: Oras Eforic
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74. FOTO IMOBIL Sl VECINATATI:

i

44026136, 28B.652678

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu |.LE. 107846
Utilizalor desemnal: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 311 din 29.11.2023
privind aprobarca oportuniifii constituisii dreptului de superficie cu titlu oncros asupra terenului
in suprafaj2 de 637 mp situat in orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Pr. Cantacuzino, nr, 59,
' inscris in C.F 107846

Consiliul Local Efurie,

Avind fn vedere:
- Proiectul de hotarire prezentat de Primarul orasului Eforie,
- Referatul de aprobare al Primarvlui Oragului Eforie,
- Raportyl de specialitate al Direetici Administrarc Domeniul Public 5i Privat,
- Raportul Serviciunlui Juridic §i Contencios Administrativ,
- Avizul comisici de specialitate a Consiliului Loca) Eforie,
- ant. 693 + ant, 701 din Legea nr. 28772009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile si
completarile ultevioare;
- Legea nr. 50/1991 privind autorizarca cxecutarii lucrarilor de constructii republicats, cu
modificarile si completarile ultcrioare;
- ant. J, art. 354 §i ant, 355 din O.U.G. nr. 5772019 privind Codul administrativ;
- H.C.L. nr.32/27.02.2020 privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oncros asupra
terenurilor afiste in domeniul privat al Orasului Eforic in favoarca proprictaritor de constructii
amplasate pe acesiea;
- Procesul verbal nr. 32226/17,11.2023 al comisiei constituita prin Dispozitis Primarului ar.
10/£1.01.2021 compleiata prin Dispozitia Primarului ar, 79/26.02.2021;
- Contract de vansare cumparare sub semnatura privata nr. 01/01.08.2006;
~ Extras de Carte funciard nr. 107846 Eforie.

In temeiu! prevederilor art. 129 alin. (2) it ¢), alin.(6) lit. b), precum si a art. 139 alin, (3)
lit. @) din Q.U.G. nr. $7/2019 privind Codul Administrativ

HOTARASTE

Art. }, Sc aproba oportunitatea constituirii dreptului de superficie cu titls oneros asupra
terenului proprictate privata a Orasului Eforie, in suprafata de 637 mp, identificat cu IE 107346,
aferent constructiilor Vila Delia si ancxa, situate in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Dr.
Cantacuzino, nr. 59, in favoarea numitilor Bodea Gicu si Bodea Mircla,

Arl. 2. Se aprobll emitere comandh pentru intocmire saport de cvaluare pentru terenul
specificat lo art. 1,

Art. 3. Prezenta hotBrire va {i dus la indeplinire de Primarul orasului Eforic prin aparatul
de spocialitate.

Art. 4. Prezenia hotdrdre va fi comunicati institufiilor, autoritdgilor §i persoanelor interesate
prin grija secretarului general ul oragplui Eforie.

din totalul de 16 consilicri In funcic.

PRESEDINTE DE SEDINTA
CONSILIER
CHIRU GIGI-CHRISTIAN

— 7A7> .

ROMANIA, jud. Corilanie, Fforie Sad xr, Progreselud, nr. 1, tel GRIITARISY, fax 0241 74891D, wuw.primrisfori ro

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu 1.E. 107846
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Propriclar: Oras Eforic
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CONTRACT DE VANZARE CUMPARAR(
Ni G103 08 g

intre

P8 DELIA PREST COM SR cu sediul i Efore Sud . ste De{ antacuzsne
. 89 Jud Constenta, innstriculats lo ONRC Constanta sub nr 113/2727/1997
CUL 4274025 | repreceniaty de sdinuustrator BODEA MIRELA. in calitate de
VANZATOARE

si

2 BODEA GICU denmcibatin Ffone Sué , sr I Cantacu@ni nf $9 casators cu
BODEA MIRELA. domiciliata in Lfone Sud , st Dy Cantacurino nr 9 Jud
Corstants, in calitate dc CUMPARATOR],

. declaram ca s-a inchelat urmatorsl CONTRACT DE VANZARE: CUMPARARE :

. S.C. DELIA PREST COM SRL , cu sediul in Efotic Sud , st Dx Cantacuzino
nt 59, Tud Constania, reprezentata de adininistrator BODEA MIREL A, wnde catre
BODEA GICU domiciliat in Eforie Sud , str Dr Cantacuzina nr 59 1 BODEA MIRELA,
domiciliats in Efone Sud | str Dr.Cantacuzino ns 59, Jud Constants.  ACTIVUL “VILA
DELIA +ANEXA *_ situai in oresu! Eforie Sud | iy Dr Cantacuzino i 59, judets) Constant
< Pus i functiune in anul 1927 | constrots "vile™, formata din peaster un pivel m mansands
compusa din 1R camere.cu o suprajata construits de 326 mp, supralats sonstruits desfasurata
de 520 mp, grad de confort [#1es, 1ar anexa formata din sals de mese,hucatanic i bar, teren
liber de constructii fiiné 276 mp Totodata, s transmute cumparstotilo, dreptul de frlosinta
upra terenuiu in suprafsis totals de 602 mp aferent sctivulu:

Vecinatatile activistun sunt - In nord-domeniu public-Consiliy Jocal Eforie , 1a cat-
Serviciul admnistretiv-gospodaresc Efonie |, la sud Vila Bella Braner ; La vest-domeniu
public str.Dr  Cantacuzino
Pretul vanzani actvulur desens mai sus este 47200( patrnizecs. saptemiidoussure)ie
U VA 9% nclus, suma ce va 1 sctilata de cumpanatorin rate egalt timp de Sicinait nmi
laxele si impozitele catre stut sunt in surcina vanzalonre., act ul refiind scchestrat
de nier 0 institutie 2 statylur . Adiivul e se instraincazs pu-este ipotec.: 1a nicy o banca din
Romaria sau stramatate . nu 8 mai fost vandu! siny are pe rof pe 0o in cadnul wnstantelor
romanest). R
Comparaton intra in proprietsica acuvuln din momentul serinan prezentuly
contragt
Noi, BODEA GICU  dymrciliat in Fiore Sud e D Cralicurino e 89 s
RODEA MIRELA demnicihale in Eforie Sud i [y Cantacurzing nr 59, Tud Constantx,
vecinram o8 am cunparat sctival descris sk sus Ia pretul AT200¢pntry, etimsapten idoussiite |
o TVA 19% melus | sume cova fi achitate vanzatosres de eatre cump waton i tesmen (e
Aeincs) any dle Ts dats semnani coatractulu
Prezentul contrnct ¢ fost suchent s, semnil sl sermnatiirs PRt an iren svempinre
aetazi Ul OX 2006

VANZATOARE, CUMPARATORI, A
DELIA PREST COM SR | HODEA GICE =550
RODEARIREL BONFA MIREL A

1 S U

t.) \ o

Evaluare teren cu 637 m2 - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu |.E. 107846
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:500
Nr. cadastral | Suprafala masurata (mp) __|Adresa imobiludul - N ]
‘ 107848 | 637 |Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino, Nr. 59
| Cartes Funclara nr. |UAT: Eforie
Fost NC 1498

257322.193

s

792995.747

| rezmr20%0

287273520 ©
A Dule referitoare 1o tacen

Colegorie | Suprafata
defoloslds |  (mp)

metshic intre pct. 1-2-3; gard e pissa intre, pt. 34;

X pad
mnwmmmmw:wmmawmuﬁmmmss;

Nu deline Cartificat

Locuinta-Paner+Elap+Mansarda. Supral consw 69413 4571 mp, An Consuire: 1037

do Performanta

xa - Pacisr,

. Conatr, =
de Pedommants onergstcs.

mp.

Supratata tolala masurata 3 inoblulul = 637 mp
Supratals din scle = 837 mp

Executant BIZIRU CRISTIAN STEFAN
Contdleat de Autorizare Sarka MS rv. 0852/11.08 2009 Calegoria 8
Confim sxocutares masursiorior i termn, corsctiufnen kmocmi
Gocmtatie: cadasinnie 3! corespondents aoasiels ou reaRsten

Digltally signed
o BIZIRU by BIZIRY
CRISTIAN- crisTIAN-STEFAN

Date: 2023.04.24
16:13:22 4+03'00

STEFAN

Inspoctor:
Confirm introdiuceres imobitds In baza de dale inteprata

8 atribubrea numandul cadastral,
Deta:

Evren Omergsssimer-
D. 45535/ 2023

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu LLE. 107846
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Propriclar: Oras Eforic



9

GECO MIEC 2003

Mankgkrvert | Exatouro Covmuitinls

pag. 40

Cod verficorn

"Illn““ incheiere Nr. 85535 /26-03-2023

— NP 3AZTED S — B -

ANCEL  oficiul de Cadastru 51 Publicitate imobiliard CONSTANTA
EEAANITE | _ Biroul de Cadastru §l apbadme Imobiiard Constanta

Dosarul nr. 45535 / 28.03-2023

INCHEIERE Nr, 45535

Inspactor: Evren Omer
Registrator: Zoia Gosiu
Asistent reglstrator: ALINA CRISTEA

Asupra ceresii introduse de ORAS EFORIE privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor
individuate (u.l.) in cartea fundiara, in baza:
-Act Administrativ nr.HCL 256/31-10-2022 emis de CL Eforie;
-Act Notarial nr,1582/16-11-2001 emis de BNP Grigore Paun;
-Act Administrativ nr.Adresa nr, 31532-3/06-12-2022 emis de Oras Eforie;
~Act Administrativ nr.01/30-08-2006 emis de DELIA PREST COM.SRL;

fiind indeplinite conditille prevazute Ia art, 29 din Legea cadastrului si a publicitatli imoblliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completariia viterioare, tariful achitat in suma de 0 la, cu
documentyl de plata:

pentru serviciul avand codud 211

Vazand referswl asistentului registrator

- Cu privire I3 capatul de cerere avand ca oblect intabulares dreptulul de proprietate asupra
constructilior C1 s} C.2 in favoarea lul Bodea Glcu st Bodes Mirela, acesta se respinge in temeiul
prevederilor art, 888 sl art. 693 Cod civil, Intrucat nu s-a facut dovada dobandirii dreptulul de
proprietate in favoares petentilor (contractul Incheiat cu DELIA PREST COM SRL este sub
semnatura privata), si nici a dreptolul real asupra terenulul aflat in propristates Orasulul Eforie.

DISPUNE

Admiterea cereri cu privire la:
- imobllul cu nr. cadastral 107846

DOCuaiet e CONLe g ©F OWEHY perparal Brwtrire da Gravensie Regtamantsa () ne $38TDIE R Logu 1NVX010 Pagina } din 2
Aater P oon psate § "4t e 2SR wa 2nop). AN

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 identificat cu |.E. 107846

Utilizalor descmnat: Primaria Eforic; Proprietar: Oras Eforie
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r Ofwiul de Cadastru i Pubiitate imobifiard CONSTANTA
B bicout e Canartru s Pobrctme omad SONSTA

’
i

ANCE) EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
SIEE RS PENTRY INFORMARE

Cante Funciard Nr. 107846 Eforie

A. Partea |, Descrierea imobiiului
TEREN Intravilan

Adress: Loc. Efore Sud, Str Dr Cantacuzino, Nr. 59, jud, Constanta

o [ ool M1 copratata® (mp) Observatil / Referinte
- toreas i troobikul Oﬂ!mi!‘;ﬁprdmuh de gard metatic intre pet. 1-2-3; pard de plasa intre,
et Dd: constrictie vacing nlre pot, 4-5; pasial gard metadic $1 consruche
T e o LyeOnh it ot S6; constructle iotre pet. §78BT.
B. Partes . Proprietar g acte
Immmumuummymmmmn Referinge
{45535 / 28/03/2023 -
ACCAdmInGtratv_nr, HCUTSE, din J/T0207X emis T8 CL Elorra; Act AdTnGITEtv 7 Adresa nw, 315753,

19in 06/12/2022 emis de Oras Eforie; = )
} g1 Intabulare, drept de PROPAIETATE - domeniu piivat, dobandit pART AT .
Aege, cota actuala 31 - _
1] ORAS EFORIE _

" _C. Partea lil. SARCINI .

inscrfer privind dezmembrimintels draptulul da proprietate, dreptut reste
_ de gerantle gl sarcini Referinge

HUSUNT
Dacunont care <ontie Gate cv careter persanal, protejate de prevederds Legh Ay, 87772001, _ - Paginaldind
ats ot ettt a4 o HERED ey BACiLe Uamspr sosrpn

Evaluare teren cu 637 m? - Loc. Eforie Sud, Str. Dr. Cantacuzino nr. 59 ident.iﬁcat cu L.E. 107846
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lnchesere Mr 45538 /28-03 2023 o . o e

- sP respinge capatui de cerere preand ntabularea dreptului de proprietate asupra constructislor C1
$1 C.2 in favoarea ly: Bodea Gicu si Bodea Mirela, in temeiul prevederilor art 888 st art 693 Cod
Civil. gsupra A.1 sub B.2 din cartea funcia:a 107846 UAT Eforie.

- s intabuleaza dreptul de PROPRIETATE - domenu priva mod dobandire lege in cota de 1/1
asupra A 1 favosiea ORAS EFORIE. sub B 1 din cartea funciara 107846 UAT Fforie;

Prezenta se va comunica plrtitor:
BODEA GICU
ORAS EFORIF
BIZIRU CRISTIAN STEFAN
BODEA MIRELA

*1 Cu drept de reexaminare in termen de 16 2ile de (8 comunicare, care s¢ depune la Biroul de Cadastru st
Publicitate Imobilara Constanta, se iscrle in Lartea funciars 31 se solutioneoza de catre registratonul-sef

Data soluilonars, Regsstrator, Asistent Reglstrator
02-05-2023 Zoia Gosiu ALINA CRISTEA
inspector,
Evien Omer

Document semnst cu skyillu slectronic bazat pe certificat dipital cakificat, in conformitats cu art. 28" din
Leges nr, 7/1996, republicats, cu modifcrits §1 completérite ukteriosra.

*} Cu exceplia situstiilor prevarse (o Art. 52 ahn (1} din Regulamentul de recepie $1 mnscnese i evidertele
de cadastry gi carte funciard, aprodat prin Ordinul Directorolv: General al ANCPY

OMUMER? 109 comine ot £ S/ TTar PovBIng!, SO 06 Preveshmar AOQUATHVUAS (LS e G206 o Logy TN S Pagina 2din 2
ALCIPBCLITN WOCYWESAN Jrate B osr Vst 22 SWv D Sam N PSR
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e, CBI00 Funitiard Nr, 107846 Comuna/OrasiMunicipiu: Eforle
Anexa Nr. 1 s Partea | - Tt
Teren
Nrcadastral  [Suprafats (mpye] Observatil / Referinte
107846 €37 imotilul este imprejmui de gard metabic Intre pet, 1-2°1; Qa7 Of plasa ine. pel.

4; constructie vecing intre pet, 4-5; partis) gard metadic &3 constru VOLIND §
Pt 5-6; constructie intre pet, 6-7-8-9.1, ) i -

* Suprafata este determinath In planul de prosectie Sterao 70,

DETALE UNIARE IMOBIL

u/

%)

Date referitoare {a teren
tr | Categorie upraf
m' Tologons. | | Upevrate [ rarta Parceld | Nr.topo Observatli / Referinge
1 Cuh oAl 637 . Imobilul este wnpreyrul  de ]
Iconstnr.dt, metalic intre pet. 3-2-3; qwoc:l::a
intre. pet. 3-4; constructie vacing intre
POt &-5; partisl gaed  metslic e
i constructie vecing tra pet. 5.6,
[ § irstre < 7ol
Date referitoare la constructll
et | Numir (mwmk Suprat. (mp) | Stuetie Obsesvatii / Referinte
constructiy oe 5. consiruna la sol23d g Locuings-
al| 107846.C1 tocuinte 233 Fara |PartersEta)+Mansarss, Supraf. constr. dasf.
acte [491 mp. An construive: 1927.Mu  delne
E 2t__de Performant §
constructil anexa = Construsl T np: - Tter.
A2 | 107846-C2 B 90 ::{; Sopraf. conste, deste 90 mp No dets
At el ] el

Ut uregend ::rv_nv@my Colr cU LT Pavsondl Dol e 00 prvvrderde frgh & E277000)

Fevate pantiyv Harmss niine 4 2 dgey Maploy
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Carte Funciard Nr. 107846 Comuna/Oras/Musiic Ipia Eforie

Lungirne Segrnente
1) Valortie lungimiior segmentetor sunt obtinute din prolectie In plan,
Punct

N I
= 5 e ___ besr
2 3 869
3 i 42259
1 b/ S (T X |
5 8 3%
C 6 n B
B () 331
) T 0.308.
10 17 15.045
11 1 14,534

“mmmmmuﬁmmmm rotunjite ety
mmmmmmmmwwmumm%m:éanm,

Certifs . : . )
b;r:‘:ftc ch prezentul extras corespunde cu poziule in vigoare din cartes funciard originald, pistrath de acest

Prexentul extras de certe funcisrd este valabil Is autentificares de cit j

e notarul public & actelor jurdica prin
Care se sting drepturile redle precum i pentru dezbatersa i : 4
Frbro e T g o:d e gt succesiunilor, far informatile prezentste sunt
S-8 schitat taritul de 0 RON, -, pentry serviciul de publicitate imobitiark cu codul nr, 211,

Oats solutiondri, Asistent Registrator, Referent,

02-0%-2023 ALINA CRISTEA

Data eliberdrii,

- A Toarata 31 semndtura) (parsts i Semmnbiura)
w«tg_::_zgfsm S0 CATCTar persond, Brotejste Ox prevederie Legd ke, §77/2001 Pagine 3¢in 3
Pilims povrriyg p il inmn padite iy oo TR ey SACPALNY e e TETIE]
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