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PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea vanzarii terenului in suprafata de 127mp
situat in Eforie Sud, str. Dezrobirii avand nr. cadastral 503 si inscris in CF nr. 103910

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere:
- H.C.L. nr. 167/30.07.2020;
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 5119/21.02.2024 (nr. crt. 1);
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- HCL nr.145/31.07.2019, art. 2 si art. 3 alin. a, art. 4 alin 5 din anexa 2 la HCL nr.145/31.07.2019
privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
- H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1, nr. inventar 783;
- Cererea nr. 33447/20.12.2019 depusa de catre S.C. OZALP SRL prin administrator Hagimurat
Ejder prin care isi exprima optiunea de cumparare a terenului;
- Extras de carte funciara ptr imobilul teren in suprafata de 127mp cu nr.cadastral 503, nr. carte
funciara 103910 ( nr. CF vechi 203) Eforie;
- Extras de carte funciara ptr imobilul constructie de pe terenulconcesionat, cu nr.cadastral 503-C1,
nr. carte funciara 103910-C1 ( nr. CF vechi 1033) Eforie;
- Contract de concesiune nr. 140/18.04.1995, Autorizatia de construire nr. 115/31.05.1995, Proces
verbal de receptie Ia terminarea lucrarilor nr. 14036/23.02.1998;
-H.C.L. nr. 108/31.05.2022.

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., pentru care
s-a semnat Procesul verbal de predare-primire nr. 5119/21.02.2024 ( nr. crt. 1) ce stabileste valoarea
de piata de 183 euro/mp fara T.V.A. pentru terenul proprietatea Orasului Eforie situat Eforie Sud, str.
Dezrobirii, in suprafata de 127mp avand nr. cadastral 503 si inscris in CF 103910 Eforie.

Art. 2. Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat Procesul verbal de predare-primire nr. 5119/21.02.2024 ( nr. crt. 1), ce stabileste valoarea de
piata, face parte integranta din prezenta hotarare conform anexei 1.

Art. 3. Se aproba vanzarea directa a terenului proprietatea Orasului Eforie situat Eforie Sud,
str. Dezrobirii, in suprafata de 127mp avand nr. cadastral 503 si inscris in CF 103910 Eforie catre SC
Ozalp SRL (CUI 3250710).

Art. 4. Conform art. 364 alin (1) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, se aproba
ca valoarea de vanzare sa fie 183 euro/mp.

Art.5. SC Ozalp SRL va achita taxa conform contract de concesiune pana la data incheierii
contractului de vanzare.
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Art. 6. Daca imobilul constructie este grevat de sarcini in favoarea unui tert, se va prezenta
acordul acestuia privind cumpararea terenului de catre SC Ozalp SRL. In caz contrar, prezenta
hotarare isi inceteaza valabilitatea.

Art. 7. In situatia in care Orasul Eforie este obligat sau nevoit sa rascumpere terenul ce face
obiectul prezentei hotarari, pretul de cumparare va fi egal cu pretul vanzarii lui, indiferent de cine
este proprietar la momentul rascumpararii.

Art. 8. Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul Orasului.

Art. 9. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al Orasului Eforie.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae
DIRE('TIA A.D.P.P.
DIRECTOR EXECUTIV,
~MANEA Daniel
\ 2

iJ
|

Red. LS.M./2ex.
martie 2024
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REFERAT DE APROBARE
la proiect de hotarare privind aprobarea vanzarii terenului in suprafata de 127mp
situat in Eforie Sud, str. Dezrobirii avand nr. cadastral 503 si inscris in CF nr. 103910

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- H.C.L. nr. 167/30.07.2020;
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 5119/21.02.2024 (nr. crt. 1);
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- HCL nr.145/31.07.2019, art. 2 si art. 3 alin. a, art. 4 alin 5 din anexa 2 la HCL nr.145/31.07.2019
privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
- H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1, nr. inventar 783;
- Cererea nr. 33447/20.12.2019 depusa de catre S.C. OZALP SRL prin administrator Hagimurat
Ejder prin care isi exprima optiunea de cumparare a terenului;
- Extras de carte funciara ptr imobilul teren in suprafata de 127mp cu nr.cadastral 503, nr. carte
funciara 103910 ( nr. CF vechi 203) Eforie;
- Extras de carte funciara ptr imobilul constructie de pe terenulconcesionat, cu nr.cadastral 503-C1,
nr. carte funciara 103910-C1 ( nr. CF vechi 1033) Eforie;
- Contract de concesiune nr. 140/18.04.1995, Autorizatia de construire nr. 115/31 .05.1995, Proces
verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 14036/23.02.1998;
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022.

Astfel, avand in vedere cele de mai sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de

hotarare privind aprobarea vanzarii terenului in suprafata de 127mp situat in Eforie Sud, str.
Dezrobirii avand nr. cadastral 503 si inscris in CF nr. 103910 Eforie.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae

Red LS.M./ 2 ex.
martie 2024
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RAPORT
Referitor P.H. privind aprobarea vanzarii terenului in suprafata de 127mp
situat in Eforie Sud, str. Dezrobirii avand nr. cadastral 503 si inscris in CF nr. 103910

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:

- H.C.L. nr. 167/30.7.2020 privind oportunitatea vanzarii directe a terenului situat Eforie Sud, str.
Dezrobirii, in suprafata de 127mp;

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 5119/21.02.2024 ( nr. crt. 1) ce stabileste valoarea de piata de 183 euro/mp fara
T.V.A,;

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

- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- HCL nr.145/31.07.2019, art. 2 si art. 3 alin. a, art. 4 alin 5 din anexa 2 la HCL nr.145/31.07.2019
privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
- H.C.L. nr, 38/2020, Anexa 1, nr. inventar 783 in baza careia este inventariat terenul in domeniul
privat al Orasului Eforie;

- Cererea nr. 33447/20.12.2019 depusa de catre S.C. OZALP SRL prin administrator Hagimurat
Ejder prin care isi exprima optiunea de cumparare a terenului;

- Extras de carte funciara ptr imobilul teren in suprafata de 127mp cu nr.cadastral 503, nr. carte
funciara 103910 ( nr. CF vechi 203) Eforie;

- Extras de carte funciara ptr imobilul constructie de pe terenulconcesionat, cu nr.cadastral 503-C1 ,
nr. carte funciara 103910-C1 ( nr. CF vechi 1033) Eforie;

- Contract de concesiune nr. 140/18.04.1995, cu valabilitate 25 de ani, Autorizatia de construire nr.
115/31.05.1995, Proces verbal de receptie finala nr. 14036/23.02.1998 emise pentru constructia - de
pe terenul concesionat — titular S.C. OZALP SRL.

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare A din Eforie Sud de 95 euro/mp.

Hotararea privind oportunitatea vanzarii terenului a fost adoptata in perioada de valabilitate a
contractului de concesiune. Desi s-a emis comanda pentru intocmire raport de evaluare dupa
adoptarea hotararii, acesta a fost depus la primarie cu Procesul verbal de predare-primire nr.
5119/21.02.2024. Se propune aprobarea vanzarii directe a terenului concesionat cu conditia ca
beneficiarul S.C. OZALP SRL sa achite taxa conform contract de concesiune pana la data incheierii
contractului de vanzare.

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

Red. 1.S.M./2ex.
martie 2024
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predarea documentatiilor de evaluare astfel:

Nr. Nr. Tip Adresa Supr. (mp) 0BS ~ Nota de
Crt. | Raport | imobil comanda /
HCL
i | $01.03.24 teren ES, str. Dezrobirii, vanzare NC
fara lotizare, 127 directa 1258/16.01.2024
parcelarea M-T HCL
. 167/30.07.2020
2 | S01.04.24 teren ES, str. Dezrobirii, [ 150 mp din vanzare NC
fara lotizare, acte directa 1258/16.01.2024
parcelarea M-T 147 mp din HCL
mas. 168/30.07.2020
3 | 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 | 501.35.24 teren EN, bd. Republicii 245 prelungire NC
concesiune 1258/16.01.2024
HCL
349/21.12.2023

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

Director General

Dr. Ing. George Dogarescu

ORC: J13/2512/2003; CIF; RO 15691443 | Sediu
Capital social: 1000 fei | Con

Primaria Oragului EFORIE

P Gy QIM\GQ

GECO MEC 2003 S.R.L

social: Constanta, Aleea Garofifei nr. 3, cam. 2, Bl. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
tar. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069X XX00 1919
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RAPORT DE SPECIALITATE AL
SERVICIULUI JURIDIC

La proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii terenului in suprafata de 127mp situat in Eforie

Sud, str. Dezrobirii avand nr. cadastral 503 si inscris in CF nr. 103910 Eforie

Avand in vedere

- Prevederile art. 129 alin. 2 din QUG 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

12

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 urgenti a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, unde legiuitorul a hotirat ci: ”Aprecierea necesitdtii si
oportunitatea adoptdrii §i emiterii actelor administrative apartine exclusiv autoritdfilor deliberative,

respectiv executive...”

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

$01.03.24/ 07.02.2024

- PROPUNERE VANZARE DIRECTA -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE

127 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. DEZROBIRII, NR. FN,

PARCELAREA

MOVILA TECHIRGHIOL, JUD.

CONSTANTA, CP 905360
AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT:

EFORIE

PRIMARIA ORASULUI

HCL 167/30.07.2020

FIRMA
Membru Corporativ
ANEVAR - Aut. 0117

GECO MEC 2003

gy hperury [ TR

o

profesionala

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 - valabila 2024
Asigurare

1.000.000 EURO nr. 0787.171/2023-2024

Adresa societatii de
evaluare

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

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

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

destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE —
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Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
Uiilizator descmnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic.



¢ GECOMEC 2003

Manmpereni | Eewware | Cossihdata

pag. 3

SINTEZA RAPORTULUI

Scopul prezentei lucrari de evaluare este vanzarea directs a unei proprietati imobiliare
apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN,
parcelarea Movila Techirghiol, jud. Constanta, CP 905360, proprictate ce constd in teren
intravilan cu suprafata de 127 mp.

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

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

Avand Tn vedere cantitatea informatiilor culese din piat3, 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 estimari cu metoda
comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizats la data
evaluarii.

Astfel, valoarea echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand n
teren intravilan cu suprafata de 127 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN,
parcelarea Movila Techirghiol, jud. Constanta, CP 905360, este:

Valoare echitabili

Valoare unitara 183 Euro/m? 911 Ron/m?
Valoare totala 23.241 Euro 115.647 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 07.02.2024 - 4,9760 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Valoarea bunului evaluat a fost determinati in mod obiectiv i in conditii de impartialitate.

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiof
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul prezentei lucrari de evaluare este vanzarea directd a unei proprietati imobiliare
apartinand Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila
Techirghiol, jud. Constanta, CP 905360, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata
de 127 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN,
parcelarea Movila Techirghiol, jud. Constanta, CP 905360, fiind reprezentat de teren intravilan
cu suprafata de 127 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 127 mp, este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactiondrii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral. La data evaludrii, imobilul era liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se intelege acea calitate conventionald a unui obiect care este atribuit3 in
urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt ci doar o concluzie. Valoarea
este 0 marime estimaté 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 evaluiérii este valoarea echitabili.

in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2022, ANEVAR,
(respectiv SEV 104 — Tipuri ale valorii, paragraful 50) valoarea echitabili se defineste astfel:

50.2 Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti
specifice, identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le
va obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea echitabil3, valoarea de piaté cere ca orice
avantaj sau dezavantaj, care nu s-ar putea obtine sau suporta de citre participantii de pe piata,
sa nu fie luat in considerare.

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

50.4 Exemplele privind utilizarea valorii echitabile includ:

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

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

Pentru aceasta s-au avut in vedere
Principiile evaluérii

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

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

2) Schimbarea. Foriele cererii si ale ofertei din piata care influenteazi 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.

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

4) Substitutia. Un cumparator rational nu va pliti mai mult pentru o proprietate imobiliara
decét costul de achizitie al unei alte proprietiti imobiliare cu aceleasi caracteristici.
Principiul substitutiei mentloneaza o aiternativa cu o utilitate sau productwntate egala,
tindnd cont de factorul tlmp in evaluare se presupune ca un cumparator are
urmitoarele trei alternative:

- sa cumpere o proprietate imobiliard existentd, ce are o utilitate egald cu cea a
proprietitii evaluate. Aceastd alternativd reprezintd fundamentul abordarii prin
piata, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimérii valorii de piat3;

- sa cumpere un teren si sd edifice o constructie pe acesta, pentru a obtine o
proprietate imobiliard cu utilitate egald cu cea a proprietitii evaluate. Aceasti
alternativa constituie baza pentru abordarea prin cost in scopul estimérii valorii de
piata;

- sacumpere o proprietate imobiliard ce genereazé venituri de aceeasi marime si cu
aceleasi riscuri ca si cele ale proprietatii evaluate. Aceasta este baza abordatrii prin
venit in scopul estimarii valorii de piata.

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

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

Primele trei principii implica piata imobiliard, urmatoarele doud se aplicd in primul rand
proprietétii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietétii.
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STANDARD DE EVALUARE - SEV 105

Abordari i metode de evaluare

10.
10.1

50.
50.1

50.2

Introducere

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

(a) abordarea prin piata, (b) abordarea prin
venit si (c) abordarea prin cost.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230

Abordarea prin piatad

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

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

(@) pretul pe metru péatrat

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

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

1.7.

DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 07.02.2024.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 07.02.2024.

Valoarea estimata este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 07.02.2024: 1 Euro = 4,9760 lei

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care dous destinate

Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.
Simbol Denumire 06.02.2024

EUR

B Euwo 49760 +0.0024
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1.8. NATURA $§1 SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1.  Surse de informatji generale

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

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

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

1.8.2.  Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
. HCL 167/30.07.2020 emis3 de CL Eforie

. Contract de concesiune nr. 140/18.04.1995

° Fisa corpului de proprietate

J Autorizatie de construire 115/31.05.1995

J Proces verbal de receptie finald 14036/23.02.1998

o Extras de carte funciard pentru informare nr. cerere 46931/15.04.2020, BCPI
Constanta

J Plan de situatie

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

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATI IMOBILIARE

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

L)

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

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

1.10. IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

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

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

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

- Se presupune o stépanire responsabila si 0 administrare competenta a proprietatii.

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

- Toate documentele tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul grafic
din acest raport sunt numai pentru a ajuta cititorul s3-si faci o imagine referitoare la proprietate.

- Se presupune cd nu existi aspecte ascunse sau nevizibile. Nu se asum3 nicio
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare
pentru descoperirea lor.

- Se presupune ca proprietatea este Tn deplind concordanta cu toate reglementarile
locale, regionale si nationale privind mediul inconjuritor, in afara de cazurile cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.
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- Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificatd, descrisd si luatd in
considerare n raport.

- Se presupune ci toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritati legale sau administrative, locale sau nationale, sau de catre organizatii sau
institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizérile 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
contaminari naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaludri, ci 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 cé nu existd asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
83 angajeze un expert in acest domeniu, dacé este nevoie.

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

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

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

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

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

Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizarea terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti construciii; Se presupune cé terenul estein domeniu! 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.

1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $! PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, in intregime sau partial si nici ca referint, in
circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisd a
evaluatorului i 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 céatre evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, Dr. Ing. Dogarescu George, posesor al legitimatiei cu nr. 12167, avand specializarile
EPI, EBM, El, VE-EPI.

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupd cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute n prezentul raport sunt reale si corecte.

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

o) Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul
acestui raport gi nu am nici un interes personal i nici nu sunt partinitor fati de vreuna din partile
implicate.
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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 bazeaz3 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 referint3 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 proprietétii imobiliare (IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile,
Glosar.

o In prezent sunt Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, legitimatia nr. 12167.

Certific ca nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogéarescu George

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluaérii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.
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CAPITOLUL It - PREZENTAREA DATELOR

21.  SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 127 mp.

Situatia juridicd actuald — fintregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, fiind
considerat si evaluat ca fiind liber de sarcini, conform acte puse la dispozitie.

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini. A se vedea cele mentionate la pct. 1.6)

Conform actelor puse la dispozitie contractul de concesiune anexat este expirat. Acesta
nu prevede a se lua in calcul, in cazul vanzarii vreo suma ce a ffost platita pe durata concesiunii.
Nu a fost pus la dispozitie extras CF de data recenta. In cel pus la dispozitie este mentionat un
drept de folosinta.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
Tn oragse numara 506.45A8 de locuitori, populatia totala find 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 Romaniei. La Nord este
despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dundre si Marea
Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

La Vest - fluviui Dundrea desparte judetui Constanta de judetele Caélarasi, lalomita si
Braila, curgand de-a lungul malului inalt al Dobrogei.

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

Inceputurile statiunii Eforie Sud se ¢ oY 7 ;
leaga de anul 1894, atunci cand in zona este R R S e
construit un sanatoriu pentru tratarea SEEEEEES == ' -
diverselor afectiuni. Cinci ani mai tarziu, in 1899, pe malul marii, este construit primul hotel din
zona, denumit Hotel Movila (astazi, Hotel Parc). Tot in acea perioada zona se imbogateste cu
Baile Movila, amenajate pe malul Lacului Techirghiol. Este momentul in care ia fiinta statiunea
Movila-Techirghiol, devenita oficial statiune balneoclimaterica in anul 1912. Intre cele doua
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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.

PLAJA

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

CAZARE SI MASA

Statiunea Eforie Sud va ofera locuri de
cazare in hoteluri, vile si pensiuni, majoritatea amplasate in apropiere sau chiar pe faleza din
statiune. Multe dintre locurile de cazare ale statiunii sunt disponibile in hoteluri de 2 stele,
construite in perioada comunista si nerenovate: Hotel Magura, Hotel Suceava, Hotel Crisana,
Hotel Riviera, Hotel Ancora, Hotel Gioria, 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 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
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2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata centrala in loc. Eforie Sud, intr-o zona
mixta, preponderent comercialfturisticd. Zona este una cu un ambient civilizat, in apropierea
falezei.

Accesul: se realizeaz3 din str. Dezrobirii.

Pe Str. Dezrobirii traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de asemenea
de nivel scazut, poluarea fonica fiind de nivel scézut; in sezonul estival, in zon3 traficul si poluarea
fonica sunt de nivel mediu

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

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential/comercial.

Avantajele zonei sunt amplasarea in apropierea falezei si distanta mica fatd de
obiectivele principale ale localitatii.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este este amplasatd in zona centrald a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la str. Dezrobirii.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facild spre obiectivele principale
ale localitatii si accesul la faleza; circulatia auto este de nivel mediu in sezonul estival si scézuta
in extrasezon.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate;

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

Zona de amplasament a terenului este in principal comercial/turistica.

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

in concluzie amplasamentul este util si se adapteaza bine la categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluata este constituitd din teren intravilan cu suprafata de 127 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietatii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.
Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricd regulati si are
deschidere la str. Dezrobirii.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

Tn urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana centrald a ors.
Eforie Sud, zond mixta, preponderent comercial/turistica dar si rezidentiala.

o} Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona centrald a ors. Eforie
Sud, cu drumuri de acces amenajate. In zona se afld unitsti de cazare, spatii comerciiale Si
locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren faréd inclinare, fara denivelari, forma geometrici regulats,
poluare scazuta in extrasezon, medie (trafic auto) pe perioada sezonului estival.

o Terenul este ocupat de constructii ce nu fac obiectul evalurii.

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 S| OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietitii: nu exista tranzaciii anterioare.

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
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CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre 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 supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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

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

| ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:
" Pasul 1. o Definirea produsului imobiliar
I | (analiza productivitati proprietatii) B
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
- - (aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii !
Pasul4. | Analiza ofertei
~____ [(investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piat&

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliard de evaluat este amplasata in zona central3 a Loc. Eforie Sud intr-o
zona Tn principal comercialfturistica, cu un ambient civilizat, in apropierea falezei.

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 piatd pentru
tipul de proprietate analizat.

Zona Metropolitand Constanta are o piatad imobiliard destul de activa, la ora actuald
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
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In Loc. Eforie Sud existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizatd este
caracterizatd prin prezenta preponderenté a terenurilor de 1anga constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a cumparatorului intrucat cererea este
scazutd, 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 vecin&tati este prezentats in anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piat3,
intr-un anumit interval de timp.

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

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

_ Informatii relevante privind terenul subiect al evaludrii

~ Subiect ! ‘Teren intravilan - categoria de folosinta CC
Client su utilizator ~Primaria Orasului Eforie
~ Scop evaluare ‘vanzare direct
" Drept de proprietate ~ absolut
transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
~ Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare
~ Adresa ~ Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
| Amplasare ' EforieSud
~ Suprafata (mp) h 127 mp
"~ Destinatia intravilan
Topografia plan
~ Forma ~ regulatdy
- Utilitati ~ utilitati la limitd
~ Acces Accesul se din str. Dezrobirii
Situatia actuala a Teren intravilan, situat in zona central3 a localitatii, in
. .. terenului _apropiereafalezei =~
f Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU - teren ocupat de constructii
{' o Vecinatati Lotul de teren are urmétorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 - Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata dat3, intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
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Oferta este medie, existand terenuri libere Tn zona analizata, langa sau in apropierea
terenurilor construite.

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATHLOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

Tn vederea obfinerii de informatii relevante de piaté specifica propritatii subiect au fost parcurse urmatoare patru etape principale:

1. Planificarea - in aceast3 etap4 au fost evidentiate caracteristicite propritatii subiect, determinate in baza informatiilor fumnizate de client,

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

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

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

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

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

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

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

FI5X DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Sublect Comparabila A Comparabila B Comparablla C obs
Suprafaté (mp) 127 600 700 394 Vezi Anexa
Pref/ofertd vénzore (€/mp) - 200 200 190,36 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/ofertd) - ofertd ofertd ofertd Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTI LEGALE (regl rbanisticd) nu sunt nu sunt nu sunt nusunt Vezi Anexa
CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITI DE VANZARE nepirtinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITII DE PIATA curente 6luni 5 luni 5 luni Vezi Anexa
LOCALIZARE str. Dezrobirii, FN str. Dr. Cantacuzino str. N. Balcescu str. Transilvaniei Vezi Anexa
SUPRAFATA (mp) 127 600 700 394 Vezi Anexa
DESTINATIA {utilizarea terenulul) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (strlizi, trotuare) asfaltat similar similar similar Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILTATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulati/ d- cca. 11 ml regulatd/ dd- 15mi regulatd/ d- 26 m! regulatd/ d- 14 ml Vezi Anexa

Pentru proprietitile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta i datele de contact {link sinr. de telefon)

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre 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 s& se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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

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

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

Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
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- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de cétre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existentd; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata imobiliard specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Reprezentantii proprietarului pentru informatii si documentele legate de proprietatea
imobiliara evaluata si care sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea 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 documentsrilor 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 analizatad si vecinitati se
situeaza intre cca. 150 si 270 Euro/ mp si este prezentatd in anex3;

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

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

La momentul evaludrii piata este in dezechilibru cu oferta sensibil mai mare decét cererea;
piata apartine 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 conditile de piata, cerere si ofertd competitiva
cunoscute.

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

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

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

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU
4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabila
rezonabila si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabil3
financiar si care determina valoarea maxim3 a terenului.

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

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

»  Terenul supus evaludrii trebuie I3sat liber sau trebuie s fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si dacd a doua varianta este cea adecvat3, urmatoarea intrebare este:

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

> Daca se determind cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,

evaluatorul trebuie sd gdseascd "constructia ideald" care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

»  Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piat3;

»  Seincadreaza in reglementarile de urbanism si in standardele curente de piata;

»  Are pretul cel mai convenabil.

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

> Scopul determinarii CMBU este baza fundamentarii valorii de piata a terenului:

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

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

»  CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 127 mp situat in intravilanul Loc.
Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol, jud. Constanta, CP
905360, zona pentru care dispunem de informatji de piata.

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

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

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
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CAPITOLUL V — EVALUAREA PROPRIETATII

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

Acestea sunt:
> Metoda comparatiei directe
» Metode alternative:
e Extractia de pe piata

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

¢ Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeazd 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, fn general, mai multa siguranta. In cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietatii este mai mare. Metoda alocarii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect dar poate fi utilizata in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, insa exist3
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

o Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directi: Metoda reziduala
Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt

disponibile date privind parcele similare de teren liber. Aceastid metoda poate fi utilizata in
estimarea valorii terenului atunci cand:

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

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

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

- Exista autorizatie de construire.
Capitalizarea directi: Capitalizarea rentei funciare

Renta funciard poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvats pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciara este suma platita pentru dreptul de utilizare si
ocupare a terenului in conformitate cu conditiile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietarului terenulw si dreptului de folosinta.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piat4 sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
in valoare de piata a terenului. Aceastd procedura este util3 in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indici 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 piat, va fi echivalent3 cu valoarea de piata a dreptului real principal
de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta - dispozitie).

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

Y,
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» Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parceldrii si dezvoltirii

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie s3 sustind cea mai bun utilizare pentru o dezvoltare
imediatd Ia data evaludrii sau s& aiba cerere pe piati 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 sarcini obisnuita pentru evaluatorii
de proprietéti imobiliare, in timp ce analiza dezvoltérii unei parcele este o procedura complexa.

Atunci cand existé date de piata relevante si suficiente, metoda parcelarii i dezvoltarii ofera
rezultate credibile. Aceastd metoda este cea mai utilizata 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 recomandat in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cénd nu exista suficiente vénzari de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directa, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatéd, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot impdrti in tehnicile capitaliz&rii
directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea rentei
funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in
metoda parceldrii si dezvoltérii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

Astfel proprietatea evaluata este comparata cu tranzactii/oferte de proprietati similare. Au
fost identificate date cu privire la oferte/vanzari cu proprietati similare care cuprind atat constructia
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 adecvata metodd atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piat3 ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piat3, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evaluarii.

Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor de tranzactionare pentru
terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor ajustari ale preturilor terenurilor libere
comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau cerute pe unitatea de
suprafatd, 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 vanzari ale terenurilor
similare, din aceeasi piat3.
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S-au selectat proprietati comparabile, terenuri oferite spre tranzactionare in zon3 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
afigare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparatori, preturile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. -10% mai mici decat preturile ofertate.

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

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

3. CONDITIl DE FINANTARE ~ Propritatea subiect se achiti numerar. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece se achits 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. CONDITII DE VANZARE - Propritatea subiect are conditiile de vanzare nepartinitoare.
Ajustarea luata n 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 conditile de vanzare similar, la fel ca
proprietatea subiect.

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE - Pentru propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea iuata in caicul 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 investitii,
la fel ca proprietatea subiect.

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile
de vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 3% deoarece este
ofertatd acum 6 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 3% deoarece este ofertatd acum 5 luni, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 3% deoarece este ofertatd acum 5 luni, la
| fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in str. Dezrobirii, FN. Ajustarea luaté Tn
calcul pentru comparabila 1 este 10% deoarece este localizata in str. Dr. Cantacuzino,
amplasament mai slab fata de proprietatea subiect; ajustarea luats in calcul pentru
comparabila 2 este 15% deoarece este localizata in str. N. Balcescu, amplasament mai slab
faté de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 15%
deoarece este localizat4 in str. Transilvaniei, amplasament mai slab fata de proprietatea
subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 127. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -9,5% deoarece are suprafata de 600 mp; ajustarea luatd in
calcul pentru comparabila 2 este -11,5% deoarece are suprafata de 700 mp; ajustarea luat3
n calcul pentru comparabila 3 este -5,3% deoarece are suprafata de 394 mp.
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9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect.

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

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

12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principalé echiparea terenurilor cu utilitatile necesare, s-a constatat c3 pretul
necesar lucrérilor respective difera in functie de distanta pana la utilitati. Propritatea subiect
are utilitati la limita. Ajustarea [uata Tn calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are
utilitati la limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are
suprafata de utilitati la limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece
are utilitati la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma regulatd/ d- cca. 11 ml.
Ajustarea |uata in calcul pentru comparabila 1 este -2% deoarece are forma regulats/ dd- 15
ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -8% deoarece are forma regulata/ d-
26 ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -2% deoarece are forma regulatd/
d- 14 ml.

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

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

Valoare echitabila
Valoare unitaré 183 Euro/m? 911 Ron/m?
Valoare totald 23.241 Euro 115.647 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 07.02.2024 - 4,9760 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

5.2. TEHNICA REZIDUALA

Aceasta tehnica presupune estimarea valorii terenului in care venitul din exploatare net
atribuit terenului este identificat si capitalizat pentru a produce o indicatie a contributiei terenului
la proprietatea totala.

Nu a putut fi aplicata (lipsa 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 reprezintd valoarea terenului.

Nu a putut fi aplicata (lipsa date de piata).
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CAPITOLUL Vi - ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

Capitolul Anexe — contine elemente care sustin argumentele prezentate in raport, grile
de calcul, oferte de tranzactjonare, plan de amplasare in zon4, documentatie cadastrala, etc.

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut Valoare totali - Vt
METODA COMPARATIEI DIRECTE 183,00 Euro/m? 23.241 Euro

Concluzia evaluatorului asupra valorii estimate ca fiind cea mai credibild, utilizand datele de piata
disponibile la data evaluarii, este c& 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 amanuntitd, se considera ci toate abordarile, respectiv metodele
avute in vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda comparatiei directe este mai adecvata, corelats cu scopul
evaluarii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea echitabila a proprietatii.

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

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

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

Astfel, valoarea echitabilé in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 127 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea
Movila Techirghiol, jud. Constanta, CP 905360, este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 183 Euro/m? 911 Ron/m?
Valoare totald 23.241 Euro 115.647 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 07.02.2024 - 4,9760 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie




¢ GECOVEC 2003

CAPITOLUL VIl - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila2 | Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 127,00 600 700 394
prot ofertd/vanzare (€/mp) 200,00 200,00 190,36
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) ofertd oferta oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specificd (€/mp) -20,0 -20,0 -19,0
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 180,00 180,00 171,32
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) 180,00 180,00 171,32
2. RESTRICTII LEGALE (reglementiri
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) 180,00 180,00 171,32
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) 180,00 180,00 171,32
4. CONDITHI DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 180,00 180,00 171,32
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) 180,00 180,00 171,32
6. CONDITII DE PIATA curente 6 luni 5 luni 6 luni
cuantum ajustare (%) 3,0% 3,0% 3,0%
cuantuim aj e (€/mp) 54 5,4 5,1
PRET AJUSTAT (€/mp) 185,40 185,40 176,46
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
7. LOCALIZARE str. Dezrobirii, FN Sl Dr.. str. N. Béicescu | str. Transilvaniei
Cantacuzino
comparativ cu subiectul mai slab mai slab mai slab
cuantum ajustare (%) 10,0% 15,0% 15,0%
cuantum ajustare (€/mp) 18,5 27,8 26,5
PRET AJUSTAT €/mp 203.2 213,2 202,9
CARACTERISTICI FIACE

8. SUPRAFATA (mp) 127,00 600,00 700,00 394,00
Diferenta suprafata 473,0 6§73,0 267,0
cuantum ajustare (€/mp) -17.5 -21,2 -9.4
cuantum ajustare (%) -9% -11% -5%
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
regulatd/ d- cca. 11 regulatd/ dd- 15 | regulatd/ d- 26 mi | regulatd/ d- 14 m!

13. FORMATN PLAN/DESCHIDERE ml ml

cuantum ajustare (%) -2,00% _ -8,00% -2,00%

cuantum aj o {(€/mp) -4 -16 -4

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -11,5% -19% 7%

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) -21,25 -36,08 -12,95

PRET AJUSTAT (€mp) 182,69 177,13 189,98

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 182,70 177,10 190,00

Ajustare totala bruta absoluta (€) 45,2 € 69,3 € 44,6 €

Ajustare totala procentuala absoluta (%) 25,10% 38,49% 26,01%

VALOAREA DE PIATA PENTRU : 183 €

VALOARE DE PIATATOTALA (EUROQ) : 23.241€

VALOARE DE PIATA TOTALA (LE}) : 115.647 lei

efectuat cele mai mici ari brute ab

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinat# de Comparabila 1 care este ¢cea mai
apropiata din punct de vedere fizic, juridic $i economic de proprietatea imobiliari subiect si asupra careia s-au
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA Sl VECINATATI

Zona Supra| Pret (€) | Pret Site Data
fata (€/mp)
https.//www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
ES - str, Dr. vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
Cantacuzino, nr | 600  (120.000 200 intravilan-eforie-sud-str-ion-cantacuzino-nr- | august 2023
41 41/653h9h660fi67690e46963gdh8247732.ht
ml|
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
Eforie Sud vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren- ]
str Nicolae 700 |140.000 | 200 de- il
Baicescu nr 8 vanzare/063e6iqa3qdq7f26e984d21928e54g
7f html
Eforie Sud, str. https://www.storia.ro/ro/oferta/teren- septembrie
Transilvaniei 394 75.000 190,36 intravilan-eforie-sud-IDvdTD 2023
EEYR I https://www .storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-
ultracentral, str. 9| 300 | 70.000 | 233,33 fgd'ﬂomD'“'"‘"“’e“t’a"'a'3°°m'de'ma’e' mai 2023
Mai wvWn.html
S8t DF https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-
[ lintravilan-676-mp-de-vanzare-localitatea- septembrie
%antacuzmo, nr. | 676 100.000 148 bforie-sud-IDvKs2 2023
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-
Eforie Sud eforie-sud- .
et 1000 | 155.000 | 155 IDgdwlf html?isPreviewActive=0&sliderindex | Martie 2023
ﬂ
ES - str. Dr. https.//www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
Cantacuzino, vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren- i
zona fostului 615 165.000 | 268,29 malul-marii-eforie- gggt:aembne
camping Cosmos sud/6f120g3fqei07d4qei638019h8i1h2q9.htm

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
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Comparabila 1

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-eforie-sud-str-ion-cantacuzino-nr-41/653h9h660fi676g0e46963gdh8247732.html_-
200 euro/mp

Teren intravilan EFORIE SUD str ion cantacuzino nr 41 120 000 EUR
@ Constanis, Fforie Sud ¢ Vezl pe hartd £

Eund, mé intereseaza oferta

(11 dumneavoastra. hzi este valabilid?
v
N Adaugs heist T
% Faolemna

& Vizualzin 1624

A Raporteaza
T & | n
Mihal Unitu
Ve loate anunurie
Distribuie anuntul pe
Descriere

Teren infravilan, 800 mp deschidere 15 foate uliitatile posibile vedere 2 mare,in spate la cazinou siin fate hotelului mégura. Pe teren exisla o
autorizatie de pensiune 19 camere si 2 apariamente, inclusiv proiect p+3 20 apartamente. INVESTITIE SIGURA terenul este pe societate 120 000
euro plus tva rambusabil ACCEPT SCHIMBURI IMCBILIARE

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Propriclar: Oras Eforie
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Comparabila 2

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare/063e6igq3gdg7f26e984d21928e54g7f.html - 200 euro/mp

Teren de vanzare 140 000 EUR 0762522114
¢ Consianta, Eforie Sud

Bund, ma inferesesazd oferte
dumrieavoastra. Mal este valabila?

N Adeuga fisier 7.

Contaclwdss vansatong

® Faoferta

® Vizualizdn, 121
A Raporieaza

Visan lonut
%, Talefon validat
Vezi toale anunturile

s Urmateste

Distribxie anuntul pe

Descriere

Teren de vanzare Eforie Sud 700M
Utilitati: gaze,apa,curent.
terenul este situat pe sirada Nicolae Balcescu nt8

d- 26 ml

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
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Comparabila 3
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-eforie-sud-IDvdTD
190 euro/mp

= Aurelian Capatina

_' Agentie
0722 457 957
t +40
Am nevoie de mai muite infor... (¥

teren intravilan Eforie Sud
§ Strada Doctor Cantacuzino, Eforie, Constanta

Rata estimatd: Avans: Pericada imprumutului:
1.650 RON fluna 55,688 RON [15%) 30 ani
Prezentare generala
Ry Suprafaté 394 m?
© Llocagie urbana

Vizionare la distantd Cere informatii

Descriere

REL4000697

Sunt intereszy{3) de acest teren de
vénzare §i 85 vrea s& fac 0 vizionare.
Astept cu interes raspunsul dvs.
Multumesct

Administratoryl acestor dateeste £L OLY

Online Services S.R L {Sroria) mai mult
75000 € m ”
190 &/rmi2 rimite mesaj
Bropune un pre
Raporteazd
Foloseste calculatorul de
credite
7" Tip teren Cere informatii
Dimensiuni Cere informatii
A Tip vanzitor agentie

Oportunitate de investitie! Teren intravilan in Eforie Sud, str. Transilvaniei pretabil pentru locuinta de vacanta sau pensiune, POT

40%, CUT 1,2
d- 14 ml

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
Utilizalor desemnat: Primaria Eforic; Propriclar: Oras Eforic
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Alte oferte

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-300mp-ultracentral-la-300m-de-mare-
IDwvWn.html - 233 euro/mp

8 OnlineRealEstate S.R.L.

Agentie
0725717757
+40 |
|
Online Services SRL, (Storis} mai o
Teren Eforie Sud 300mp Ultracentral la 300m de mare 70 000 € —
@ Eforie Sud, Eforie, Constanta {judet) 233¢m?
Eropune un pret
Rata estimata Avans. Perloada imprumurwiui: Foloseste calculatorul de l © Salvafi anuntul ]
2.059 RON /luna 51.975 RON (15%) 30 ani credite
Prezentare generala
Ry Suprafatd 300 m* Tip teren intravilan
@ Locatie urbana Dimensiuni Cere informatji
Vizionare la distantd Cere informatii A  Tip vénzitor agentie
Descriere

Teren Eforiz Sud 300mp Ultracentral la 300m de mare, deschidere 12.5 m, ideal pensiune sau minihotel, casa rezidentiala,
deschidere la strada asfaliata, toate utilitatile ia strads (apa, canalizare, curent, gaze)

COMISION AGENTIE 2%

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-676-mp-de-vanzare-localitatea-eforie-sud-IDvKs2
148 euro/mp

@ MadyCompany imobiiare
Agentie
0770 375 987

+40
Am nevgie de mai muite infor.. W

Sunzineresat(s) de acess teren de
vanzare §1as vrea s fac o vizionare.
AStept cu interes raspunsul dvs. ]
Muitumesc!

11872006

Administratoryl acestor date este .0 DL
Crline Services SRL

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

Fropune un pre
Rata estmats: Avens: Perioada imprumutulut Foloseste ceiculatorul de Raporteazd
2.466 RON /luna 74.250 RON [15%) 30 ani credite
Prezentare generala
Suprafatd 676 m? Tip teren de construit
Locatie urbana Dimensiuni 676 m
Vizionare la distanta Cere informatii Tip vénzator agentie

Descriere

COD VT 8324 Teren intravilan de vanzare in localitatea EFORIE SUD ZONA CENTRALA, suprafata teren 676mp deschidere 13ml,
zona in plina dezvoitare, pret 100000 euro, pentru o mai buna colaborare comunicati codul oferte, telefon 0770375987

Particularitati

Gard da

Media electricitate, gaz, canalizare, apd curentéd

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
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https.//www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-eforie-sud-vedere-la-mare-1DuxxB - 155 euro/mp
75E°rla U1 ina yrpai Anunturi~  Ansambluri rezidentiale - Companii» Blog Creditare Carticica de biniste & Contul meu Adaga

. VAN GULIK DEVELOPMENT S.R.L.  Arati toste onuniurile

« Tnapollalists | Teren de Vanzare » Constantz > Eforie > Eforie Sud > Strada Doctor Cantacuzing » Teren intravilan Eforie Sud -vedere la mare

4 Oana van-Gultk
MY agentie
~ 0756 415871

s I v
introdu mesaju...
!
i
i
Online Serviges S.R.L. {Storia}mal muly
Teren intravilan Eforie Sud -vedere la mare 155 000 €
@ Constanta (judet), Strada Doctor Cantacuzine null, Constanta (judet), Eforie Sud, Constanta
(judet), Eforie 155 &ma
Propune un pret
| C Salveaza la Favorite I
Rata estimata: Avans: Pericada imprumutului: Foloseste calculatorul de
4,560 RON Auna 115.088 RON (15%) 30 anl
Raporteaza
Prezentare generala
Agenitie imobiliara
Ry Suprafata 1.000 m# Tip teren Cere informatii
VAN GULIK DEVELOPMENT SR.L.
Inclinatie Cere informatii Securitate Cere informatii
Vizionare la distanta Cere Informatii A Tipvanzator agentie
Descriere

756 afiseaza numarul
Va propunem spre achizitle teren intravilan 21m x48m, suprafata de 1000 mp . amplasat In statiunea Eforie Sud , la 200m
distanta de plaja. cu vedere catre mare .
Utilitatile se afla in apropiere, zona in care este amplasat terenul fiind in plina dezvoltare.

Oportunitate de investitie imobiliare, ideal pentru constructii turistice . Vezi toate ofertele
Actele sunt pregatite pentru vanzare |

Liber de constructii!
Se peate achizitiona o suprafata mai mite decat cea din anunt sau mai mare | {Parcele de 1000/2000/5000 mp sau 1ha)
Pentru mal multe detalii, nu e2itatt sa ma contactati

Bd.Mamala 445, 900001, Constanta,
Constanta (localitate)

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-malul-
marii-eforie-sud/6f120g3fgei07d4qei638019h8i1h2g9.html
268,3 euro/mp

Teren malul marii Eforie Sud 165 000 EUR negociabil 0733344370
¥ Constanla, Eforie Sud @ Vezi pe hartd

Shgn== Bunk. mé intereseazs clerts
a) dumneavoacstrd Mal esle valabiia?

% Adauga fisier 2

Contacleara varzaons

% Fa oferta

@ Vzuakzin: 500
A Reportesza

Anca Gabriela
Oprisan

. Telefon validat
Vezi toata anuniuriie

Distribuie anuntul pe

@ 171

Descriere

Persoana fizica, vand teren in Eforie Sud, in suprafati de 615 mp.
Cea mai buna zona, strada lata cu iesire la mare.

Zona fostului camping Cosmos .

Deschidere 17 m, uiilitatile si canalizarea la gard.

Posibilitate construire 60%, P+2.

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Harta  Satelit

Hartd  Satelit

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
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7.4. FOTO IMOBIL Sl VECINATATI:

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

jﬁi ROMANIA
' JUDETUL CONSTANTA
' ORASUL EFORIE

HOTARARE
privind aprobarea oportunitatii vanzarii directe a terenului situat in Orasul Efarie, localitatea
Eforie Sud, strada Dezrobirii, parcelare Movila Techirghiol, in suprafata de 127 my

Consiliul Local Eforie,

Avand in vedere:
- Proiectul de hotarare prezentat de Primarul Orasuluj Eforie,
-Referatul de aprobare al Primarului oragului Eforie,
- Raporiul DADPP,
- Avizul comisiei de specialitate & Consililului Local Eforie,
- Prevederile Legii nr.50/1991 privind sutorizarea executarii tucrarilor de constructii, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare,
- Prevederile art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul adiministrativ,
- HCL nr.145/31.07.2019, art.2 si art.3 lit.a, art.4 alin.5 din anexa nr.2 la HCL nr.145/31 .07.2019,
privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile, proprietate privata a Orasului
Eforie,
- HCL nr.38/2020 privind completarea si actualizarea inventarului bunurilor care alcatuiesc
domeniul privat al Orasului Eforie, numar de inventar 783,
- Cererea de cumparare nr.33447/20.12.2019 depusa de SC Ozalp SRL, prin administrator
Hagimurat Ejder, pentru terenul in suprafata de 127 mp,
- Extras de carte funciara pentra imobilul teren in suprafata de 127 mp, numar cadastral 503, numar
Carte funciara 103910 (or.CF vechi 203),
- Extras de carte funciara pentru imohilul constructive de pe terenul in suprafata de 127 mp, cu
numar cadastral 503-C1, numar Carte funciara 103930-C1 {nr.CF vechi 1033),
- Contract de concesiune nr.140/18.04.1995, Autorizatia de construire nr.115/31 .05.1995, Proces
verbal de receptive la terminarea lucrarilor nr.14036/23.02.1998,

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢, alin.(6) lit.b, precum i a art. 139 alin, (2)
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE

Art.1 — Se aproba oportunitatea vanzarii directe a terenului situat in localitatea Eforie Sud,
strada Dezrobirii, fara lotizare, parcelarea Movila Techirghiol, in suprafata de 127 mp, avand
numar cadastral 503 si inscris in Cartea funciara 103910.

Art.2 — Tercnul are destinatia conform zonei urbanistice VIIA din PUG Oras Eforic.

Art.3 - Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Orasului Eforie.

Art.4 - Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor, institutiilor si persoanelor interesate
prin grija Secretarului General al Orasului Eforie.

Hotararea a fost adoptata cu un numar de ....13....... voluri “pentru”, ....-... voturi
“impotriva”, din lotalul de 17 consilieri in functie,
Eforie, 30.07.2020
Nr. 167
PRESEDINTE DESEDINTA CONTRASENINEAZA
CONSILIER SECRETAR GEANERAIL ORAS EFQRIE

ABRIEL,

TGD;‘ !N’FONELA . PREOQTEAS

ROMAMA, jud. Constania, Efone Sud. str. Progresului, nr, 1, tel, 0241748149, fax 1241748979
. www.primarigeforie.ro

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
Ulilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic




&) GECOMEC 2003

pag. 36

JUPETUL Comne
08 Crapir 5
wh Wy/;') E
A/] z,._m%

by
%{‘w\f/ \«y \chm/w/ (-Pr“fna/\/
@"’ W Qéc&ﬂ?/?a'{/’[/j/mu/ufgaéf

/ Se,0z7 AL P SRL

Y / ;4” e
\ | ZZ/;Z’/JM J/p /0. %lome oCyc- o da_

2 Af//"// /)/‘ 112 W_%Q va
@&R I ;Z aprohki?! cumpa mpcq_, A penaks
@ ra aﬂé é/e, 122 0o ﬂ%o/e#ﬁ:ﬂ%

Loty oAyt ok orcedine
/)2/‘ /40 (///z 4’8 q/DM“ﬁéa /99:‘7

of
/

} (’J
57/?7/?4/4// P S

7/ or g lalor f‘/f”ﬁe_,

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
Utilizalor desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic




&) GECOMEC 2003

Envsurs | Comsutemili
pag. 37

40

! g i CORTRACT DF CORCESTUNE N, (AC
- =, .‘9 3 . N "
bnchielst tn EOME  SUD 19 agte dq IR APRALIE (33
X.PARTILF CONTRACTANTE,
__ Intre Comslliul Locsl orag Eferie represents !
A \bﬁmERE&g_-} o SiLVTUR st DHECA au&gk?ﬂig ‘on
sediul tn Eforie Sud, tr.7rogresulul mr.l, avind cslitetes de cpn-
cedant gL numiti tn contlousra pertes "Entat", pe do 0 parte étf ?‘.

" " Soe, CoM. OZRLP" erl- it & pril
X NG IMURRT ETRER _ on sedind ’aqmqfsi Suh
TR, RGRICOLA WA NA avand comtal wr] 40459 6A00  agachis 18,

5&& SXORE g1 tnregistret 1a Camers 6o Gomert cn ax. 14
9 [199% [ Y L ST svang m::-::; ag

en_mesinmz..‘ o1 nunitd in conmtipueze pertes @ "doua™, , !
: Ip temelul Begil nri5e/195, Hot¥rarii Cozeflinlnt Lodel -

Efnxgca el | HOA 1995 21 20 contornttate ou Procesul verbel nr, FEA

a1n 00 APRILIE - NS tnohetet 1e 1ioitayts publiok din st 100

E,una PRIUE  apad 1385 - 4 concesinnii pmn'tehava itu

in iforie 5‘.1‘3‘.3-3 incheiat rrezentul conkbset de conoaoiutie. | B
(L, H

4rtels Obiectul contrestuluil este pxelu'area in ucnc@;i)-ﬁ%ﬁ-

e terenulul situat in oresul Eforie YD 14 sycrafeps de wIRF= o
838 cun rezulth din rlenul de situstie anerat, """""--‘-\'L

s L

Veoindtigl, A

n_TEREN CeNSiLigl Loewnl

sAR2AR EXORIE QU PE 0 LATURA: T5th|, i

B_STR; DE2ROW(RI - PE- © LATURA -AE X, 5m.l. |

VIEREN CoMSTUL_ oAl s ERME « P

ATte2. Teresul precizet ls art.l.se rredi dd datie &

i:nt&i(caneédem:) citre partes s dom(oameﬁl:::égzd ;hgg.gj?ﬁoﬁ::tf
verbel rredere-primire in vederes reslisirif bblecﬁivh’l"du'd"a;"@ves-
t1%lef rrevisut in rlenul wbarietioc, Hotarsres Conetlsuliid Towsl

_ i:nrie DT 4F1993 51 1re85/1994, avand destimetis preszstd io Céittde
mca:ul de' urbaniom eliberat de biroul urbsnism éin esdral. Copsiitul
uiita::e:f condi¢iile din uferte cere @ stet ls bess aaguawﬁzu-%f

)

%

A

& RLLET DIV

‘ &rte3%s Dursts cnncas.:'ifmi'l -_ga_tg‘ de 25 eni, incerdnd ey
Oat@ rred:rifepripirit terenului, conform Hotdrarit Constliulal Loce:

o LA /1% Fempghnie 1995

ea/ e

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
tilizator desecmnat: Primaria Eforie; Propriciar: Oras Eforic



¢ GECOMEC 2003

pag. 38

* '] - 2 - . A
drt.i. ortes int&y(convedentul) ve comunlos ;¥rtil s dous LR
(conceatonex) cu doi eri insipte de incotarce caneealunu. 1 unetul '
gin de vedere esurrae insetipii comesmuu.-

IV, EPTUL CONCHSIUNIT, . - .. g )
ArteSs rTetul cUncealunii este de 8900“ lel/mp/en B0
T ocull 8 resultat din of¢rts rresentati dd portes a dsve dn cedral
licitetiel rublice ‘din siup 9@ luna APRILIE soul 1335
:3 4 7o buza céreta 8~ fiout edjudecarss ooncaslunu.

Azt.ﬁu xe!;ul oon, egiunid rrevlisut la exrt.5 vs £i Llndexat
: anuel su x'ata 1nﬂatiat. R

. 3
> P c = e A e

T ! MOHEI‘EQTEE D s EE!' . ve L Lt sy

Art.7. Sumele prev am.te 1a ezt.s 8s vor pliti prin aispo- '
zttta de platd fn conbul rax'“qu fatat 02630430514, - Geschis 1g
BeCoRof -onstarfe sau le Clrcunscrirgia Eieoalﬁ Sfarie p&n& 1s dats
de 30 septemlyrie S.n fi-cere 8n.

. Eventuglele :agula:lzézi c8 urmare & tndexﬁzu datu:ate
Zatel de¢ Linflatle ae vor lace pdati ou achu;anes taxei. apuslea
a mmoestunu. )

. AEt-B. lutarzisrile le rlata taxel de emeeilmi 8a va
" rezalise zllnie ou 5"’(613@\1) din suma detoratd, urm3nd cs deci
intérzierile deriigese YO2LE g2 sa rroesdese la xetregersa
concesiunii, ’

3

o et e P T e A e e

ETARFA CONC 1x o
83t00e Concegtunes i:oat'n incato rz!.m
Se8y ~cxrirerce. durstels
Sebe -!éemmrﬁtarﬂ
9.::,- zma,gezag
.8, =penuntare.

— e

Ys@s Incetares conpesiunii prin ex; irarcs durstels

Os8els Em termenul de inpetere o concesiunii, concesio-
nsrulk sre obligeils de e rreda bunul ce @ ficut objectul cortractu-
lul eoncesiunii, gretuit si liber de orice sarcini.

9¢8.2, Concesionerul ve prezents dip partes bduninigtrg-
tlel finencigre dln raze cirela ge efld babul unde gl-e desfiguret
sctivitates, dovads eliberirii de orice sarcini a bunulul concesio-
na%, Gupd care intre concedent §i ooncesioner sk va intoomt un
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260 vy & e B,

%¢be Incetarca concesiuniy ;rin riscun;ixares

S rse
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¥ Oficiul de Cadastru §f Publicitate Imabiliard CONSTANTA N CRren #8931
[ Birout de Cadastry gl Publicitate Imobiflar Constanta Zna 15
4 Luru 04
2020

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e s

PENTRU INFORMARE
Carte Funclard Nr. 103910 Eforfe nlmi‘i‘.'l

A. Partea I. Descrierea imobitulul
‘TEREN intravilan Nr. CF vechl;203

Adrase: Loc. Eforie Sud, Str Dezrobirii. Jud. Constanta

o i adastral | supratata* (mp) Observatii / Referinte

- Canstructia C1 Inschsa In CF 103910-01;
ALl SAD:503 azl CONSTRUCTILE: C3 18 CF 1020106 |

B. Partea U, Proprietari 5i acte
Ingcrieri privitozre 1a dreptul da proprietate si alte drepturi reale Referinge

13712/ 23/08/2002 o
iAdresa nr. 7853, din 01/01/2602 emis de Prim Eforie (Conceslune nr.187/1896);
"B ‘i}'tfﬁulare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala|

Al

|~ OBSERVATH: (provenita din comversia CF 203)

C. Partea i1l. SARCINI

Inserier! privind dezmembrimintete dreptulul de propristate, ‘ Referinte
drepturi reale de garantie §i sarciné

(13712 23/09/2002 — ]

,Adresa r. 7853, din 01/01/2002 (CONCESIUNE NR.287/1996); ) |

1 Im'abulaﬂe drept de FOLOSINTA

e e i |

1} SC GZALP SRL
OBSERVATIE: (provenita din conversia CF 203} |

DCotument Cive Conling dale tu Caracter persons!, pratejate o srevederie Lagh Nr, 57772001, o Paging 1 din2

et} » 13 adrech epay.antpkro

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
Utilizalor descemnat: Primaria Eforie; Propriclar: Oras Eforic
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B _Carte Funciars Nr. 103910 Comuha/OragMunicipiu: Efprig
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatil / Referinte
CAD: 503 127 CONSTRUCTIRE: €1 (N CF 103910-C1

* Suprafata este determinata in planul de proieciie Sterec 70.
DETALY LINIARE INOBIL

Date rafaritoare la teran

& | Goloainta |vten | *Brafeta | Taria Parcels | Nr.topo Observatil / Referinte
curtl . - -
B constructil = e

Extrasul de carte funciars generat prin sistemul informatic integrat al ANCP) contine informatiile din cartea
funciard active la data generdri. Acesta este valabll In condifme prevazute de art. 7 din Legea ne. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2018, exclusiv In mediul electronic, pentru activitit] si procese
adminlstrative prevazute de leglslatia in vigoare. Valabilitatea poate i extinsa si in forma fizica a
documenbului, f8r8 semnsturd olograf, cu accephul expres sau procedural al institutiel publice ori endtstil
care a solicitat prezentarea acestyt extras,

Verificarea corectitudinii §i realitatii informatiilor continute de document se poate face la adrasa
www.ancplirofverificanre, folosind codul de verificare online disponibll In antet. Codul de verificare este
valabll 30 de zile calendaristice de la momentul generaril documentului,

Data si ora generdril,
15/0472020, 13:30

Document cane contine date cu carscter personal, protajate de pravederile Ligii Nr. 677/2001, Pagina2oin2

= 42070 apey anephro
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mr Oficlul de Cadastnu gl Publicitate Imobiliars CONSTANTA

Nr. corere 44531
Biroul de Cadastru §i Publicitate imobRiard Constanta ﬁ": 15
2020
JANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA udu.aum
g sl PENTRU INFORMARE

Carte Funciars Nr. 103910-C1 Eforie ll'ﬁiﬁi‘l II

A. Partea I. Descrierea Imobiulul
Constructh Nr. CF vechi:1033

crt | Nr cRdustra) Adresa Observatil / Referinge
Al | cAD:spa.c1 | Lot Eforie 5ud, Str Dezrobim, Jud. | CONSTAUCTIE C1iP+1E-parter-braserte, bucalanie, bar,we;
—ls —Constanta  |eta) -trel camerg, 3 bai, hol, terass

8. Partea ll. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate sl alte dreptur reale Referinte
13712 / 23/09/2002

Adresa nr, 7853, din 01/01/2002 (Autorizatie de construire nr.115/1995; concesiune nr. 187}1995].
Bl Intabulare, drept de CONCESIUNEFOLDSINTA.Bsupra terenuiul

| |[1) SCozZALP SAL o -
UBEERVATIL {proven mmcmm‘crmw

]16836 /151172002 i ]

|Proces-Verbal Receptle nr. 14036, din 23/02/1906; - - i

pa |Intebuiare, drept de PROPRIETATE, debandit prin Conventie, cofa | AL -
\actuafa 1/1

1) 5C OZALP SRL "
‘ OBSERVATII: {provenita din convarsie CF 10555 ™

C. Partea ill. SARCINI

Inscrier privind deamembrimintela draptului da proprictate, - mm‘u
drepturi reale de garentle si sarcini
1?;1854 7 03/10/2013

‘Somatie nr. 209/2012, din 27/09/2013 emis de BE| OANA SILVIU; o -

iSe noleaza somatis din data de 27.09.2013, emisa de executor AT
€10 ‘judecatoresc Oana Siviu In dosar de executare silita nr. 209/2012,
creditor umaritor SC PIRAEUS LEASING ROMANIA IFN SA i

P 1. protejate de prevederie Lapk Nr. 67772001, Ppging 1 din 2
LITET WPRY WRPLID
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Carte Funciard Nr. 10391 0-C1 Cmnuna/Ora;lMun_ici_plu; Eforfe
Anexa Nr. 1 La Parten |

Date referitoare Ia constructii

Destinatie Sttuatie ) .
Ccrt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructh de Cu acte CONSTRUCTIE  CIP+IE-parcer-brasene,
AL CAD: 503-C1 tocuinte " in CF |bucetarie,bar,wc; etaf -trel camere, 3 bai, hol,
propriy [terasa

Exirasul de carte funciard generat prin sistermis informatic intagrat at ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active fa data generarll. Acesta este valabll in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.4.G, ar. 4172016, exclslv in mediul electranic, pentru activititi sl procese
administrative previzute de legisiatia in vigoare, Valabilitatea poate fl extinsd si In forma fizics a
documentulul, f&15 semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a soflckat prezentarea acestui extres,

Verificarea corectitudinil 1 realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosing codul de verificare online disponibll in antet. Codul de verlficare este
valabil 30 de zile calendaristice de i momentul generarii documentului,

Data gl ora generdril,
15/04/2020, 13:30

Document care confing date Cu Caracter personad, protafate de prevederiie Lagh Nr. §77/2001. Pagina Z din 2

U b akesh epay.encplae Fommnge varsiorag 1 1
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