. R A
RO M AN I g B4 owin 7002200

e e e

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
7 DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea vanzarii terenului in suprafata de 150mp din acte/147mp din masuratori
situat in Eforie Sud, str. Dezrobirii avand nr. cadastral 462
si inscris in Cartea funciara nr. 104362 Eforie

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere;:
- H.C.L. nr. 168/30.07.2020;
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 5119/21.02.2024 (nr.crt. 2);
- 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 829;
- cererea nr. 33446/20.12.2019 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 150mp din acte/147mp din masuratori, cu
nr.cadastral 462, nr. carte funciara 104362 (nr. CF vechi 201 speciala) Eforie;
- Fisa corpului de proprietate ptr imobil teren si constructie inscrisa in CF nr. 104362-C1 Eforie;
- Contract de concesiune nr. 163/21.1 1.1996, Autorizatiile de construire nr.139/1 1.06.1997 si nr.
82/25.06.1998, Proces verbal de receptie finala nr. 6173/24.06.1999.
-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. 2 ) ce stabileste valoarea
de piata de 182 euro/mp fara T.V.A. pentru terenul proprietatea Orasului Eforie situat Eforie Sud, str.
Dezrobirii, in suprafata de 150mp din acte/147mp din masuratori avand nr. cadastral 462 si inscris in
CF 104362 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. 51 19/21.02.2024 ( nr. crt. 2 ), ce stabileste valoarea de
piata, face parte integranta din prezenta hotarare conform anexe;i 1.

Art. 3. Se aproba vanzarea directa a terenului proprietatea Orasului Eforie situat Eforie Sud,
str. Dezrobirii, in suprafata de 150mp din acte/147mp din masuratori avand nr. cadastral 462 si
inscris in CF 104362 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 182 euro/mp.

Art.S. SC Ozalp SRL va achita taxa conform contract de concesiune pana la data incheierii
contractului de vanzare.

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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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 /
DIREC/TIA A.D.P.P.
DIREGTOR EXECUTIV,
MANEA Daniel
/
Red. 1.S.M./2ex.
martie 2024

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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REFERAT DE APROBARE
la proiect de hotarare privind aprobarea vanzarii terenului in suprafata de 150mp din acte/147mp din
masuratori situat in Eforie Sud, str. Dezrobirii avand nr. cadastral 462
si inscris in Cartea funciara nr. 104362 Eforie

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- H.C.L. nr. 168/30.07.2020;
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 5119/21.02.2024 (nr.crt. 2);
- 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 829;
- cererea nr. 33446/20.12.2019 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 150mp din acte/147mp din masuratori, cu
nr.cadastral 462, nr. carte funciara 104362 (nr. CF vechi 201 speciala) Eforie;
- Fisa corpului de proprietate ptr imobil teren si constructie inscrisa in CF nr. 104362-C1 Eforie;
- Contract de concesiune nr. 163/21.1 1.1996, Autorizatiile de construire nr.139/1 1.06.1997 si nr.
82/25.06.1998, Proces verbal de receptie finala nr. 6173/24.06.1999,
-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 150mp din acte/ 147mp din masuratori
situat in Eforie Sud, str. Dezrobirii avand nr. cadastral 462 si inscris in Cartea funciara nr. 104362
Eforie.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae DIRE ‘TIA A.D.P.P.
DIR . OR EXECUTIV,
WQN { Daniel

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

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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RAPORT
Referitor P.H. privind aprobarea vanzarii terenului in suprafata de 150mp din acte/ 147mp din
masuratori situat in Eforie Sud, str. Dezrobirii avand nr. cadastral 462
si inscris in Cartea funciara nr. 104362 Eforie

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

- H.C.L. nr. 168/30.7.2020 privind oportunitatea vanzarii directe a terenului situat Eforie Sud, str.
Dezrobirii, in suprafata de 150mp din acte/147mp din masuratori;

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 5119/21.02.2024 (nr. crt. 2) ce stabileste valoarea de piata de 182 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 metodolo giei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
- H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1, nr. inventar 829 in baza careia este inventariat terenul in domeniul
privat al Orasului Eforie;

- Cererea nr. 33446/20.12.2019 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 150mp din acte/ 147mp din masuratori, cu
nr.cadastral 462, nr. carte funciara 104362 (nr. CF vechi 201 speciala) Eforie;

- Fisa corpului de proprietate ptr imobil teren si constructie inscrisa in CF nr. 104362-C1 Eforie;

- Contract de concesiune nr. 163/21.1 1.1996, cu valabilitate 25 de ani, Autorizatiile de construire
nr.139/11.06.1997 si nr. 82/25 .06.1998, Proces verbal de receptie finala nr. 6173/24.06.1999 emise
pentru constructia - saptiu comercial 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, i

xe€eutiv,

ea/Daniel
'l
' Red. LS. M./2ex.

" martie 2024

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax, 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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RAPORT DE SPECIALITATE AL
SERVICIULUI JURIDIC

La proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii terenului in suprafata de 15 Omp din acte/147mp
din masuratori situat in Eforie Sud, str. dezrobirii avand nr. cadastral 462 si inscris in Cfnr.

104362 Eforie

Avand in vedere

- Prevederile art. 129 alin. 2 din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ consideram ca
proiectul de hotarare se incadreaza in prevederile legale mai sus mentionate respectiv art. 129 alin. 2 it
¢ din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ, potrivit cu care Consiliul local “are atributii privind

2

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 hotarat ci: ”Aprecierea necesitatii si
oportunitatea adoptdrii §i emiterii actelor administrative apartine exclusiv autoritatilor deliberative,

respectiv executive...”

SEF SERVICIU JURIDI

B_ueﬁ(s FANU Alexandru

e

ENCIOS ADMINISTRATIV

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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In conformitate cu Contractul de prestri servicii nr. 86005/20.02.2023 si NG-aferefite eferitor
la evaluare bunuri imobile Ce se vor vinde/inchiria/acorda drept superficie, s<a dat la
predarea documentatiilor de evaluare astfel:

Nr. Nr. Tip Adresa Supr. (mp) 0BS ~ Nota de
Crt. | Raport imobil comanda /

HCL

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

parcelarea M-T HCL
167/30.07.2020

2 | 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 tithu 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
S01.35.24 teren EN, bd. Repubiicii 245 prelungire NC 7

concesiune 1258/16.01.2024

HCL

J 349/21 .12.2023 |

Primdria Oragului EFORIE

P Gy Qmmxo?

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

Director General
Dr. Ing. George Dogarescu

, GECO MEC 2003 S.R.L
ORC: J13/251212003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Constanta, Aleea Garofifei nr. 3, cam. 2, BI. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 jej [ Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069X XX00 1919
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RAPORT DE EVALUARE

$01.04.24 / 07.02.2024

- PROPUNERE VANZARE DIRECTA -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
147 MP DIN MASURATORI (150 MP DIN ACTE)

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. DEZROBIRII, NR. FN,
PARCELAREA MOVILA TECHIRGHIOL, CP 905360

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE

HCL 168/30.07.2020

FIRMA

Membru Corporativ ‘a GECO MEchEoga
R Lt admhe

ANEVAR - Aut. 0117

EVALUATOR
Autorizat Dr. Ing. Dogédrescu George
Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI
ANEVAR
Parafa Nr. 12167 — valabild 2024
Asigurare
rofasicnali 1.000.000 EURO nr. 0787.171/2023-2024

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

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

Adresa societatii de
evaluare

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului - PRIMARIA ORASULUI EFORIE
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Utilizalor desemnat; Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic
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SINTEZA RAPORTULUI

Scopul prezentei lucrari de evaluare este vanzarea directi a unei proprietati imobiliare
apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN,
parcelarea Movila Techirghiol, CP 905360, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata
de 147 mp din masurétori (150 mp din acte).

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea echitabili.
Raportul de evaluare se realizeaz in vederea vanzarii imobilului analizat.
Metoda utilizatd 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 fat3, valoarea proprietitii este datd de metoda comparatiei
directe deoarece aceasta a avut la baza o precizie si o cantitate de informatii mai mare, respectiv
mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piatd, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliard actuald, rezultatele estimari cu metoda
comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizat3 la data
evaluarii.

Astfel, valoarea echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
teren intravilan cu suprafata de 147 mp din méasuritori (150 mp din acte), situat in Loc. Eforie
Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol, CP 905360, este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 182 Euro/m? 906 Ron/m?
Valoare totala 26.754 Euro 133.128 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 si in conditii de impartialitate.

- » 4 .l
/3’. . \' > Y
\%} vyf:* o/

Ny, Soecat 2\

TRl EmmaE

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

1.1. IDENTIFICAREA $| COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizata 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. Numérul de ordine Tn registrul comerfului J13/2512/2003 si Cod
Unic Inregistrare 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 directa a unei proprietati imobiliare
apartinand Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila
Techirghiol, CP 905360, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de 147 mp din
masuratori (150 mp din acte).

14. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situat Tn Loc. Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN,
parcelarea Movila Techirghiol, CP 905360, fiind reprezentat de teren intravilan cu suprafata de
147 mp din masuratori (150 mp din acte).

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 147 mp din méasuratori (150
mp din acte), este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul
tranzactionarii drepturile de proprietate vor putea fi transmise integral. La data evaiuarii, imobilul
era liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea echitabila.

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

50.2 Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti
specifice, identificate, luédnd Tn considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le
va obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piaté cere ca orice
avantaj sau dezavantaj, care nu s-ar putea obtine sau suporta de cétre 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 parti va fi egal cu cel care se poate obtine pe piat,
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vor fi situatii in care estimarea valorii echitabile va presupune luarea In considerare a unor
aspecte care nu trebuie considerate Tn estimarea valorii de piatd, cum ar fi anumite elemente ale
valorii sinergiei rezultate in urma combinarii drepturilor asupra proprietatii.

50.4 Exemplele privind utilizarea valorii echitabile includ:

a. determinarea unui pret care este echitabil pentru participatia intr- o intreprindere
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 evaluarii

in practica evaludrii exists cateva principii importante ce formeaz modul de intelegere de
catre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezinta fundamentul unei
analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicd schimbarile intervenite in
valoarea proprietatii imobiliare.

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

2) Schimbarea. Fortele cererii si ale ofertei din piata care influenteaza direct valoarea
proprietatilor imobiliare se afld 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 obligd ia precizarea
datei evaluarii.

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

4) Substitutia. Un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara
decéat costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici.
Principiul substitutiei mentioneaza o alternativa cu o utilitate sau productivitate egald,
tinind cont de factorul timp. In evaluare se presupune cd un cumpdrator are
urmatoarele trei alternative:

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

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

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

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

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

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

STANDARD DE EVALUARE - SEV 105

Abordari si 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 Tn conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai multe
abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in continuare sunt abordarile
principale utilizate In evaluare. Toate se bazeazad 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 piata

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

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 considera general acceptate si adecvate in functie de tipul de activ evaluat.
Unitatile de comparatie folosite ih mod uzual includ:

(a) pretul pe metru patrat

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

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

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 doud destinate

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

EUR

Bl Euro 49760 +1.0024
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1.8. NATURA S| SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE
1.8.1.  Surse de informatii generale

> Cursul valutar publicat de BNR; Presa local&; Internet;

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

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

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
o HCL 168/30.07.2020 emisa de CL Eforie

o Contract de concesiune nr. 163/21.11.1996

. Autorizatie de construire 139/11.06.1997

o Autorizatie de construire 82/25.06.1998

® Fisa corpului de proprietate

o Plan de situatie

. Proces verbal de receptie finald 90324/22.07.2020

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

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

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

2

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

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

1.10. IPOTEZE Sl IPOTEZE SPECIALE

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

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

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

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

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

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

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

- Se presupune ca proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementarile
locale, regionale si nationale privind mediul inconjurdtor, in afard de cazurile cénd
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 in raport.

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

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

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

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

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

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

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

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

Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizarea terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii; Se presupune ca terenul estein domeniul privat al
oragului. Valoarea obtinuta 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 Tntregime sau partial si nici ca referinta, in
circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisad a
evaluatorului si a Primariei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea sa apara.

1.12. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credintad si dupa cunostinta mea urméatoarele:

o) Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

o Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul
acestui raport i nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor fatad de vreuna din parile
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 bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime
sau unei anumite valori.

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

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

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

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogarescu George

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

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

21.  SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 147 mp din masuratori (150 mp din acte).

Situatia juridicd actuald — ntregul 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
in orase numara 506.45A8 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afia pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul Roméaniei,
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaéniei. 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-bulgard ce traverseazad Podisul
Dobrogei de Sud intre Ostrov (la vest) si Vama Veche (la est).

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

Inceputurile statiunii Eforie Sud se
leaga de anul 1894, atunci cand in zona este
construit un sanatoriu pentru tratarea - = -
diverselor afectiuni. Cinci ani mai tarziu, in 1899, pe maIuI marii, este constrUIt prlmuI 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 lcalitatea
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-2 prabusit in unele portiuni.
Pentru a proteja faleza statiunii, autoritatile locale
au demarat proiecte de consolidare 2 acesteia.

CAZARE S| MASA
Statiunea Eforie Sud va ofera locur de
cazare in hoteluri, vile si pensiuni, majoritatea amplasate in apropiere sau chiar pe faleza din
statiune. Multe dintré locurile de cazare ale statiunii sunt disponibile in hoteluri de 2 stele,
construite in perioada comunista si nerenovate: Hotel Magura, Hotel Suceava, Hotel Crisana,
Hotel Riviera, Hotel Ancora, Hotel Gloria, etc. In statiune exista si hoteluri de 3 stele, unele dintre
cle 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 sj 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 Sl 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 SI VECINATATI

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

Accesul: se realizeaza 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 scazut; in sezonul estival, in zona traficul si poluarea
fonica sunt de nivel mediu

In zona 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 Tn apropierea falezei si distanta mica fatd de
obiectivele principale ale localitatii.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

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

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre obiectivele principale
ale localitatii si accesul la falez4; circulatia auto este de nivel mediu in sezonul estival si scazuta
n 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 constituitéd din teren intravilan cu suprafata de 147 mp
din masuratori (150 mp din acte).

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricd regulatd si are
deschidere la str. Dezrobirii.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

Tn urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana centrald a ors.
Eforie Sud, zon& mixta, preponderent comercial/turisticd 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 unitdti de cazare, spatii comerciiale si
locuinte.

0 Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren fard inclinare, fard denivelari, forma geometrica regulata,
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 proprietatii: 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 catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatiile despre preturile de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. 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 proprietétile, pe de alta parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor la piaté si masura in care acestia sunt afectatj
de factori interni si externi.

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

- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI: |

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

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietétii

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 bun4 utilizare, cand
factorii de productie (considerati de regula terenul, capitalul, munca si managementul), sunt in
echilibru relativ.

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasat in zona centrala a Loc. Eforie Sud intr-o
zona in principal comercial/turistica, 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 piata pentru
tipul de proprietate analizat.

Zona Metropolitana Constanfa are o piatd 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 exista ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizati este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de 1ang& constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a cumpératorului 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 aprobaté de primarie se ridicd peste nivelul
cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizat4 si vecinatati este prezentata in anexa.

Pasul 3 - Analiza cererii

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

Pentru ca pe o piatd imobiliara oferta se ajusteazd incet la nivelul cererii, valoarea
proprietétilor tinde s& varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd 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 tindnd cont de caracteristicile
sale se poate aprecia ca pentru aceasta proprietate cererea este crescuta.

Informatu relevante prlvmd terenul sublect al evaluarii

|
Sublect Teren intravilan - categorla de folosmta cC i
~ Client su utilizator . ~ Primaria Orasului i Eforie !
""sEob evaluare " Vanzare directs i
| Drept der proprletate . absolut |
| transmis
i Restrictii de utilizare | nu sunt
! Condltu de fmantare ; numerar
Caﬁaliﬁ‘de vanzare " nepartinitoare
" Adresa ~ Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
; Amplasare Eforie Sud -
 Suprafata (mp) 147 mp
Destinatia intravilan -
Topsarafla plan
‘Forma regufaté -
~ Utilitati  utilitati fa limits
~ Acces ~ Accesul se face din str. Dezrobirii
Situatia actuala a Teren intravilan, situat in zona centrala a localitatii, in
B jg_;g_nyjm - ; _ apropierea falezei
Indlcatorl urbanlst|C| Cf PUG/RLU — teren ocupat de constructu
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 piatd data, intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumité 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 in zona analizats, langa sau in apropierea
terenurilor construite.

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATHLOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obtinerii de informatji relevante de piat# specifica propritstii subiect au fost parcurse urmatoare patru etape principale:

1. Planificarea - b aceast3 etapa au fost evidentiate caracteristicile propritatii subiect, determinate i baza informatiilor fumnizate de ctient,

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

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

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

ncrucis ate.

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

4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obfinere a informatiilor relevante §i are la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar §i
concis a informafiilor relevante identificate.

In cazul prezentei evalusr, procesul de obfinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiitor de piata”", cu date si
informatii verificate $i documente, privind proprietati imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaludii.

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

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Sublect Comparabila A Comparabila B Comparabila C obs
Suprafatd (mp) 147 600 700 394 Vezi Anexa
Pret/ofertd viinzare [ €/mp) - 200 200 150,36 Vezi Anexa
TIRUL COMPARABILE] (tranzactie/ofertd) - ofertd ofertd ofertd Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTH LEGALE (reg! e urbanisticd) nusunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITI DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar Vezli Anexa
CONDITH DE PIATA curente 6 luni 5luni 5 tuni Vezl Anexa
LOCALIZARE str. Dezrobirii, FN str. Dr. Cantacuzino str. N. Balcescu str. Transilvaniei Vezi Anexa
SUPRAFATA (mp] 147 600 700 394 Vezi Anexa
DESTINATIA {utilizarea lui) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (strozi, ) asfaltat similar similar similar Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada Ia strada |a 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 regulatd/ d- cca. 7ml regulatd/ dd- 15 mi reguiatd/ d- 26 mi regulaté/ d- 14 ml Vezi Anexa

Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atagate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta sidatele de contact (link si nr. de telefon)

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

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

Cumparatorii gi vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informatj, 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 piat3
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de alti 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 evaluarii piata imobiliara din Eforie este intr-o usoar3 dezvoltare ce se
desfagoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

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

Piata specifica a proprietétii 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 citre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existenta; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumpdaratori si alfi participanti pe piata imobiliard specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Reprezentantii proprietarului pentru informatii si documentele legate de proprietatea
imobiliard 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).

Tn urma documentsrilor facute de evaluator, privind piata imobiliara, in aceasts perioada
si pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:

- oferta medie de prefuri pentru terenuri amplasate in zona analizat3 si vecinatati se
situeazé intre cca. 150 si 270 Euro/ mp si este prezentata in anexa:

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

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piat3, cerere si ofertd competitiva
cunoscute.

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

Tinand cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scidere a cererii datorit3 tendintei de imbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluare teren 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 definita a fi utilizarea probabild
rezonabild si legalad a unui teren liber, care este fizic posibil, fundamentats adecvat, fezabil3
financiar gi care determina valoarea maxima a terenului.

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

Analiza CMBU pune accentul pe 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 pastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decét cel de achizitie).Analiza CMBU pentru teren liber in esenta
consta Tn raspunsul la urmatoarele doud intrebari:

»  Terenul supus evaluarii trebuie lasat liber sau trebuie s3 fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua varianta este cea adecvatd, urmatoarea intrebare este:

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

> Daca se determind cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie s& gaseascd "constructia ideald" care se caracterizeazi prin
urmatoarele trei caracteristici:

> Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piata;

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

»  Are pretul cel mai convenabil.

»  In concluzie, analiza CMBU a unui teren iiber este fundamentald n procesul de evaluare
din cel putin urmatoarele trei motive:

> Scopul determinarii CMBU este baza fundamentrii vaiorii de piata a terenului;

> Este folosita in mod frecvent pentru determinarea tipului cel mai adecvat de constructie
(respectiv destinatia acesteia) care ar trebui ridicats 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 147 mp din masuratori (150 mp
din acte) situat in intravilanul Loc. Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila
Techirghiol, CP 905360, zona pentru care dispunem de informatii de piata.

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

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU — teren pentru dezvoltare
constructii comerciale (turistice).
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

Extractia de pe piatd este o metod3 prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin
metoda costului de inlocuire net.

e Alocarea (proportia)

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

¢ Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directd: Metoda reziduald
Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci c¢and nu sunt

disponibile date privind parcele similare de teren liber. Aceasti metoda poate fi utilizatd n
estimarea valorii terenului atunci cand:

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

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

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

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

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
in valoare de piata a terenului. Aceasta procedur este utild in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indic 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 piata, va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului real principal
de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta - dispozitie).

Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de
arendare, astfel incat evaluatorul trebuie s ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul inchirierii si s& determine perioada de detinere a proprietétii.
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~ - Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltirii

Metoda parcelarii si dezvoltérii 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 buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaluérii sau sa aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabila din punct de vedere
financiar.

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

Atunci cand exista date de piatd relevante si suficiente, metoda parcelarii si 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 recomandatéa in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cand nu existé suficiente vanzari de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directa, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatd, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizérii venitului se pot impdrti in tehnicile capitalizarii
directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea rentei
funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in
metoda parcelérii si dezvoltdrii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

Astfel proprietatea evaluaté este comparaté cu tranzactii/oferte de proprietiti similare. Au
fost identificate date cu privire la oferte/vanzari cu proprietati similare care cuprind atat constructia
cét si terenul aferent.

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

Metodologie

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

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

Metoda prin comparatia vanzarilor se bazeazd pe principiul economic al substitutiei.
Metoda se utilizeazad pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considera ca fiind libere
pentru scopul evaluérii.

Valoarea terenului derivé din evidentele de piata ale prefurilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piatd 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 urmaté de efectuarea unor ajustari ale preturilor terenurilor libere
comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre prefurile plitite sau cerute pe unitatea de
suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor sau tranzactiilor
(numite elemente de comparatie). Aceasta metod este cea mai uzuala si preferabila tehnica de
evaluare a terenurilor cu conditia s3 existe informatii suficiente despre vanziri ale terenurilor
similare, din aceeasi piata.
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S-au selectat proprietati comparabile, terenuri oferite spre tranzactionare in zona si s-au
atagat la finalul raportului (vezi anexele raportului). S-au ficut ajustari pentru caracteristici fizice,
amplasament, utilitdti, conditiile actuale ale pietei datoritd mediului economic existent.
Explicitarea ajustdrilor:

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

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

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

3. CONDITII DE FINANTARE - Propritatea subiect se achitid 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 achit3 numerar,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece se achita numerar, la fel ca proprietatea subiect.

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

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE — Pentru propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu
sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt necesare 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
ofertata acum 6 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat4 in calcul pentru
comparabila 2 este 3% deoarece este ofertatd acum 5 luni, la fel ca proprietatea subiect:
ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 3 este 3% deoarece este ofertatd acum 5 luni, la
fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizat in str. Dezrobirii, FN. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 10% deoarece este localizati in str. Dr. Cantacuzino,
amplasament mai slab fatd de proprietatea subiect; ajustarea luati in calcul pentru
comparabila 2 este 15% deoarece este localizata in str. N. Balcescu, amplasament mai slab
fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 15%
deoarece este localizata in str. Transilvaniei, amplasament mai slab fatad de proprietatea
subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se consider3 ci suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizatd. Proprietatea subiect are suprafata de 147. Ajustarea luati in
calcul pentru comparabila 1 este -9,1% deoarece are suprafata de 600 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -11,1% deoarece are suprafata de 700 mp; ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 3 este -4,9% deoarece are suprafata de 394 mp.
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9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luat Tn calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat3 in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luaté 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 strizile/
trotuarele similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are strazile/ trotuarele similar, la fel ca proprietatea subiect: ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are strizile/ trotuarele similar, la fel ca
roprietatea subiect.
11. ACCES - Propritatea subiect are accesul la strada. Ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 1 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea luat in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea luati in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are acces la strada.
12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principald echiparea terenurilor cu utilititile necesare, s-a constatat ¢ pretul
necesar lucrdrilor respective difera in functie de distanta pana la utilitati. Propritatea subiect
are utilitati la limita. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are
utilitati 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. 7 ml.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -3% deoarece are forma regulatd/ dd- 15
ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -9% deoarece are forma regulatd/ d-
26 ml; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 3 este -3% deoarece are forma regulata/
d- 14 ml.
La ajustarile ficute s-a avut in vedere valoarea necesara pentru compensarea
avantajelor, dezavantajelor sau restrictiilor terenurilor considerate ca fiind
comparabile. Ajustarile au fost aplicate pentru a aduce respectivele terenuri la nivelul
terenului evaluat.

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

Valoare echitabila

Valoare unitara 182 Euro/m? 906 Ron/m?
Valoare totala 26.754 Euro 133.128 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

Aceasté 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 varianta a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei constructiilor.
Valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului.

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

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionatad mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut Valoare totali - Vt
METODA COMPARATIEI DIRECTE 182,00 Euro/m? 26.754 Euro

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

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

Adecvarea: Dupd o analizd amanuntits, se considerd ca toate abordarile, respectiv metodele
avute Tn vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatad, metoda comparatiei directe este mai adecvata, corelata cu scopul
evaluarii si aceastd metoda evidentiazi cel mai bine valoarea echitabili 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 suficienta pentru aplicarea abordérii mentionate.

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

Astfel, valoarea echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 147 mp din masuratori (150 mp din acte), situat in Loc. Eforie Sud, Str.
Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol, CP 905360, este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 182 Euro/m? 906 Ron/m?
Valoare totald 26.754 Euro 133.128 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 determinati in mod obiectiv si in conditii de impartialitate.
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CAPITOLUL Vil - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 147,00 600 700 394

ret ofertii/vénzare (€/mp) 200,00 200,00 190,36
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specifici (€/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 (regleme ntiri
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 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. CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 180,00 180,00 171,32
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT Nnu 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 lunij 5 luni 5 luni
cuantum ajustare (%) 3,0% 3.0% 3,0%
cuantum ajustare (€/mp) 54 5,4 5,1
PRET AJUSTAT (€/mp) 185,40 185,40 176,46
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
At ZaRE str. Dezrobirii, FN % B str. N, Bélcescu | 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 203,9 213,2 202,9
CARACTERISTICI FIZACE
8. SUPRAFATA (mp) 147,00 600,00 700,00 394,00
Diferenti suprafati 453,0 553,0 247,0
cuantum ajustare (€/mp) -16,8 -20.5 -8,7
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 (strazl, 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 1a limita

utilitati 1a limita
0%

utilitati la limita
0%

utilitati la limita
0%

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
regulat®/ d- cca. 7 mi| regulatd/ dd- 156 | regulaté/ d- 26 ml| regulatd/ d- 14 mi

13. FORMAIN PLAN/DESCHIDERE ml

cuantum ajustare (%) -3,00% -9,00% -3,00%

cuantum ajustare (€/mp) -6 -17 -5

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) ~12,1% -20% -8%

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€/mp) -22,36 -37,19 -14,01

PRET AJUSTAT (€mp) 181,58 176,02 188,92

Cheltuieli pentru aducere la stadiul de

teren construibil nu nu nu nu

cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%

cuantum ajustare (€/mp) Gg,0 0,0 0,0

PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 181,60 176,00 188,90

Ajustare totala bruta absoluta (€) 46,3 € 70,4 € 45,6 €

|Ajustare totala procentuala absoluta (%) 25,72% 39,11% 26,63%

VALOAREA DE PIATA PENTRU : 182 €

VALOARE DE PIATATOTALA (EURO) : 26.764 €

VALOARE DE PIATA TOTALA (LEI) : 133.128 lei

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 1 care este cea mai
apropiati din punct de vedere fizic, juridic $i economic de proprietatea imobiliari subiect $i asupra careia s-au
efectuat cele mai mici ajustiri brute absolute.

Utilizalor desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic

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



%9 GECOMEC 2003

pag. 24

7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona Supra| Pret (€) | Pret Site Data
fata (€/mp)
https://iwww.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 41/653h9h660fi67690e46963qdh8247732.ht
ml
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
Eforie Sud \vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren- septembrie
str Nicolae 700 140.000 200 de- 2023
Balcescu nr 8 vanzare/063e6igq3qdq7i26e984d21928e54g
7f.html
Eforie Sud, str. https://www.storia.ro/ro/oferta/teren- septembrie
Transilvaniei 394 75.000 190,36 intravilan-eforie-sud-IDvdTD 2023
Eforie Sud https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-
ultracentral, sir. 9| 300 | 70.000 | 233,33 fgd'ﬁmi’;‘l"’ace"“a"'a‘wom'de'mare' mai 2023
Mai ..WV—__.
ES. efr. Dr https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-
M intravilan-676-mp-de-vanzare-localitatea- septembrie
Cantacuzino, nr. | 676 100.000 148 :
71 eforie-sud-IDvKs2 2023
hitps://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-
Eforie Sud forie-sud- )
TR 1000 | 155.000 | 155 IDgdwlf html?isPreviewActive=08&sliderindex | Martie 2023
=4
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- ;?)gt;m brie
camping Cosmos sud/6f120g3fqei07d4qei638019h8i1h2g9.htm

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforic
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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-41/653h9h660fi6 76g0e46963qdh8247732.html| -
200 euro/mp

Teren Intravilan EFORIE SUD str ion cantacuzino nr 41 120 000 EUR 0731476468
¥ Constanrts, Etorie Sud @ Vezipe h [

Bunid, m3 intereseazd oferta
g;,) dumneavoastra Mgi este valabila?

4 Adauga Bsler 2

§ Fi olerta

& Vizusiizan: 1624

Mihal Unitu

Vazi 0at2 apunurie

Disuibuie aisuntuf pe

Descriere

Teren intravilan, 600 mp deschidere 15, toate utiliiatile posibile,vedere la mare,in spate la cazinou si in fata holelului mégura. Pe feren exista o
autorizefie de pensiune 12 camere =i 2 apartamente, inciusiv proiect p+3 20 apafamente, INVESTITIE SIGURA terenul este pe societate 120 000
euro plus tva rambusabil ACCEPT SCHIMBUR! IMOBILIARE

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
Ulilizator descmnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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Comparabila 2

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenurifteren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare/063e6iga3qdq7f26€984d21928e54qg7f.htm| - 200 euro/mp

@ Constanta, Eforie Sud

Bund, rad intereseazd ofette
dlmaavoastra Wai esle valabis®

N Adauga fisier 7

Confacteay varsatorut

® Fa oferta

® Vievalizdn: 121
A& Raporteaza

Visan ienut
1, Telefon vatidat
Vezi toate anunhirile

& Unnateste

Distribude anuntul pe

Descriere

Teren de vanzare Eforie Sud 700M

Utilitati: gaze,apa,curent.

terenul este situat pe strada Nicolae Balcescu nrg

d- 26 mi

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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Comparabila 3

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-eforie-sud-IDvd TD
190 euro/mp

AN Aurelian Capatina
{ .
Agentie
0722457957

l +40 |
Am nevoie de maimuiteinfor... v

Sunt interesat{s) de acest teren de
vénzare §i 8¢ vrea s faz o visionare,
Asteptcu interes rispunsul dvs.
Muftumesc!

11872000

Agministratorul acestor date este .0 O

Cinline Services SRL (3 } i mule
teren intravilan Eforie Sud 75 000 € = ;
@ Strada Doctor Cantacuzino, Eforie, Constanta 190 €/m2
Propune un preg
Rata estimats: Avans: Perioada imprumutului: Foloseste calculatorul de Rogorteszh
1.850 RON fluna 55,688 RON (1584) 30ani credite

Prezentare generala

Ry Suprafagd 394 m* ' Tipteren Cere informatii

© Locatgie urbans v Dimensiuni Cere informatii
Vizionare la distangs Cere informatii A Tip vénzator agentie

Descriere

RELA000697

Dportunitate de investitie! Teren intravilan in Eforie Sud, str. Transilvanie: pretabil pentru ocuinta de vacanta sau pensiune, POT
40%, CUT1,2

d- 14 ml

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

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

OnlineRealEstate $.R.L.
Agengie

0725 17757

Teren Eforie Sud 300mp Ultracentral la 300m de mare 70 000 € —

Eropune un preg
Ratz estimata: Avans: Perioada imprumutuiu Foloseste celculatorul de @ Salvati anunjul J
2.059 RON /luna 51,975 RON {15%) 30ani credite
Prezentare generala
R, Suprafats 300 m? Tip teren intravilan
@ Locate urbana Dimensiuni Cere informatii
Vizionare la distant3 Cere informatii A  Tip vinzitor agentie
Descriere

Teren Eforie Sud 300mp Ultraceriral la 300m de mare, deschidere 12.5 m, ideal pensiune sau minihotel, casa rezidentiala

deschidere I3 strada asfaitats, toave urilitatile la strada {apa, canalizare, curent, gare)

COMISION AGENTIE 2%

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Propriciar: Oras Eforic
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https://www.storia.ro/ro/ofertalteren-intravilan-676-m p-de-vanzare-localitatea-eforie-sud-IDvKs2
148 euro/mp

MadyCompany irabiliare
Agentie
0770 375 987

1dy-Company o
) | o |
l Am nevoie de mai muite infor.. v !

Sunt interesat(s) de acest teren de
vanzare §ias vrea sa fac o vizionare.
Agtept cu interes raspunsul dvs.

BAuttumesc!
]
1187 2000
Adminisrratang azestor dace este S.C OLY
Cnling Services T0L L (Ztoris) mal mult
Teren intravilan 676 mp de vanzare localitatea Eforie sud 100 00D €
Bropune un preg
Rste estimat: Avanst Perioada imprumnurului; Folosegte calculatorul de Raponeazd
2.466 RON fluna 74,250 RON (15%) 30ani credite
Prezentare generala
%y Suprafats 676 m* 7. Tipteren de construit
@ Locagie urbana % Dimensiuni 676 m
Vizionare la distantd Cere informati A Tip vénzitor agentie
Descriere

COD VT 8324 Teren intravilan de vanzare in localitatea EFORIE SUD FONA C ENTRALA, suprafata teren 676mp deschidere 13m,
zona in plina dezvoltare, pret 100000 euro, pentru o mai buna colaborare comunicati codul ofertei, telefon 0770375987

Particularitati

Gard da

Media electricitate, gaz, canalizare, apé curenta

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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https.//www.storia.ro/ro/oferta/teren- mtrawlan-efone rie-sud-vedere-la-mare IDuxxB 155 euro/mp

s_rorlu_ a Anunturi = 1 iale » (o iv I Creditare  Carticica de bi & Conul meu Adaugn

. VAN GULIK DEVELOPMENT S.R.L.  Areti toste anunturile

¢ inapoilalistd | Terende Vanzare » Constants » Eforie » Eforie Sud 5 Strada Doctor Cantacuzing » Teren intravilsn Eforie Sud -veders ia mare
M. Oana Van-Gullk
N Agentie

0756 415 871
+40
w
{ Introdu mesajul...
I
|
| |
072000
Administratorul acestor date este 5.C. OLX
i Imal mult
Teren intravilan Eforie Sud -vedere la mare 155 000 €
© Constanta (judet), Strada Doctor Cantacuzino null, Constanta (judet), Eforie Sud, Constanta
(judet), Eforie 1585 &/m?
Propune un pret
l D Salveaza la Favorite ]
Rata estimata: Avans: Perioada imprumutului: Foloseste calculatorul de
4.560 RON /luna 115.088 RON (15%) 30 ani credite
Raporteaza
Prezentare generala
Agentie imobiliara
Ry Suprafata 1.000 m? Tip teren Cere informatii
VAN GULIK DEVELOPMENT S.R.L.
Inclinatie Cere informatii Securitate Cere informatii
+ Vizionare la distanta Cere Informatti A Tip vanzator agentie
Descriere

756 afiseaza numaru|
¥a propunem spre achlzide teren intravilan 21m x4gm, suprafata de 1000 mp . smplasat in statiunea Eforie Sud  la 200m
distanta de plaja, cu vedere catre mare .

Utilitatile se afia in apropiere, zona in care este ampiasat terenul filng in plina dezvoltare.

Oportunitate de Investitie imobiliara, ideal pentru constructii turistice . vezl toate ofertele
Actele surt pregatite pentru vanzare |

Liber de constructiis
Se poate achizitliona o suprafata mal mica decat cea din anunt sau mal mare t{Parcel: de 1000/2000/5000 mp sau 1ha)
Pentru mal multe detalil, nu ezltati sa ma contactati

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

Evaluare teren 127 mp - Eforle Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
Ulilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Qras Eforic
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https://www. ubli24.ro/anunturi/imobiIiare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-malul-

marii-eforie-sud/6f1 20g3fgei07d4gei638019h8i1 h2g9.html

268,3 euro/mp

Teren maiul marit Eforie Sud 165 000 EUR negociabit 0733344379
9 Constants. Eforie Sud 9 Vezi pe harta

S e Bund ma intereseazt oferts
& dumnsavoastid Ml eate valabila?

% Adauga fisiar 7

Contarteara vanraons

% Fa oferta

® Vizuafzdn: 500
A Raporteaza

Anca Gabriela
Cprisan

. Tolefon validat
Vezi toale anunturde

& Unnareste

Distribule anuntul pe

Descriere

Persoana fizica, vand teren in Eforie Sud, in suprafatd de 615 mp.
Cea mai buna zons, strada lata cu lesire la mare.

Zona fostului camping Cosmos .

Deschidere 17 m, utilitiile si canalizarea Iz gard.

Posibiiitate construire 60%, P+2.

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

7.3.

, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol

; Proprietar: Oras Eforic

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii

Ulilizalor dosemnat: Primaria Eforic
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. Hartda  Satelit

- =,
. -
Ter g G

Evaluare teren 127 mp -

Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eferie; Proprictar: Oras Eforic
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7.4. FOTO IMOBIL SI VECINATATI:

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghio!
Ulilizalor descmnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

“ ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARARE
privind aprobarea oportunitatii vanzarii directe a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea
Eforic Sud, strada Dezrobirii, parcelare Movila Techirghiol, in suprafata de 150 mp din acte
(147 mp din masuratori)

Consiliul Local Eforfe,

Avand in vedere:
- Proiectul de hotarare prezentat de Primarul Orasului Eforic,
-Referatul de aprobare al Primarului oragului Eforie,
- Raportul DADPP,
- Avizul comisiei de specialitate a Consililului Local Eforie,
- Prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata,
cu medificarile si completarile niterioare,
- 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 anexanr.2 1a HCL nr.145/31.07.2019,
privind aprobarea metodologici dc vanzarc 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 829,
- Cererea de cumparare nr.33446/20.12.2019 depusa de SC Ozalp SRL, prin administrator
Hagimurat Ejder, pentra terenul in suprafata de 150 mp,
- Extras de carte funciara pentru imobilul teren in suprafata de 127 mp, numar cadastral 503, numar
Carte funciara 103910 (nr.CF vechi 203),
- Extras de carte funciara pentru imobilul teren in suprafata de 150 mp din acte (147 mp din
masuralori), cu numar cadastral 462, numar Cartc funciara 104362 (nr.CF vechi 201 speciata),
- Fisa corpului de proprietate pentru imobil teren si constructive, inscrisa in Cartea funciara
nr.104362-C1,
- Coniract de concesiune nr.163/21.] 1.1995, Autorizatiile de construire nr.139/11 .06.1997 si
nr.82/25.06.1998, Proces verbal de receptic finala nr.6173/24.06,1999,

In temeiul prevederitor art, 129 alin. (2) lit. c, alin.(6) litb, precum gi & art. 139 alin. (2)
din O.U.G. nr. §7/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE

Art.1 ~ Se aproba oportunitatea vanzarii directe a terenului situat in localitatea Eforie Sud,
strada Dezrobirii, fara lotizarc, parcelarea Movila Techirghiol, in suprafata de 150 mp din acte
{147 mp din masuratori), avand numar cadastral 462 s inscris in Cartea funciara 104326,

Art.2 - Terenul are destinatia conform zonei urbanistice VIIA din PUG Oras Eforie.

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

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, sir, Progresului, or. 1, tel. 0241 748149, fax 0241748979
www.primarniacforie,ro

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

, ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Art.d — Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor, institutiilor si persoanclor intercsate
prin grija Secretarului General al Orasului Eforie.

Hotararea a fost adoptata cu un numar de ....13........ voturi “pentru”, .....—.. votur
“impotriva®, din totalul de 17 consilieri in functie.
Eforie, 30.07.2020
Nr. 168
PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASi NINEAZA
CONSILIER SECRETAR GENER AL ORAS EFORIE
TODE ANTONELA PREOTF‘\\_S: yABRIEL

2

ROMANIA, jud. Constanta, Eforic Sud, str, Progresulu, or. 1, tel, 0241748149, fax 0241748975

www.primariacforic.ro

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



% GECOMEC 2003

pag. 37

am /wél //‘/ﬂ7a(/‘

\MM : Solfonndlel %/@/m%f‘o@

P ey
o \) %f’ | (7(‘//17/'/7/0% az[/ﬁ/“ a/ &jfzé 4?/_0/{7/\0

GNP i 7o poo. Gt T ot i
| ﬂf/‘é/’ua_fl ¢ A P
' {{P . + Compita et s /?

\ AP 2d /98 20 @
it N

alia ";E_”Jdtr‘ ,?";’M
‘{ m)u‘l/f .I[ w%’“a .%W%Z;’
o e Domnks Trmars =B
) £

; \ %%;ZQ@OZ:@M& 0 (63N TP

v‘é
( P
r\é«&/wzzx b /vt~
o/ o I%D e
/

Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
Utilizalor desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic
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Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str. Dezroblrn nr. FN, par(,eldrea Movila Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eferie; Proprictar: Oras Eforic
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Evaluare teren 127 mp - Eforie Sud, Str, Dezrobirii, nr. FN, parcelarea Movila Techirghiol
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CONSTRUGN'E  TERASH

ROMANIA -

-- l e

R JUDETUL @ '47‘(( 74
PRIMARIA ORASULUI
—COMUNE—
e

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
Nr.

AL gin L9506, 109

re a cererii adresate de S OPRLIP SL L.

injudéral __ COMGANTS. "™ ereyy'e

. / comumT— i —
€702 & fuleod posial PP strada AC2eors
fo__ T sc._= _etaj = _ap.” _ inregistatflanr. 901 % 406 199 £

evederilor Legii nr, 50/1991, privind autorizarea executiisis construetiilor si unele mésuri pentry
bcuintelor, se

AUTORIZEAZA: N
UTAREA LUCRARILORDE _ QW ST RE  BNEYR  PrA€
tesiv4 e*x«‘sfwjm}"ﬂqme: FRME Lt Mrr 9D

w0 o EFORE D

_strada _ NEZHOAI e sal 1.
-_ numdrul fopografical parcelei ™

Btoarele conditii:

oarea lucririlor se stabileste pe baza declaratiei solicitantului insris3 in cererea pentru eliberarea
8 de construire. N

locuintele proprietate personalf si casele de vacanti subventionate din bugerul statului potrivit
£ din Legea 50/1991, valoaren lucririlor este cea stabiliti de unitatea finantatoare anterior solicitiri
Autorizatiei de construire, .
anty] va regulariza taxa pentru sutorizatia de construire In termen de 15 zile de 1a data expiirii
i de executare stabilit prin autorizatia de construire, in functie de valoarea rezultati.
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Proiectul lucelilor nr %) 4/1978 -
[MEPH FEhN  cusediulinjudeml ___ CONSTANG 4
W EFORE ' 3 sectoral
= m‘;,dstal_ }41’(( [f __str, REe coth

DURATA EXCUTARII LUCRARILOR NU VA DEPASI -

PREZENTA AUTORIZATIE ESTE VALABILA ____:g___,_wm DE LA DA?

putorizatie. ,‘ '
Nerespectarea prevederilor autorizatief atrage pierderea valabilititii acesteia si se yail

prevederilor legii.

Taxa pentru autorizatie in valoare de ____ 9 G0~ 00O

g, L2 (RS, i 505

Prezenta antorizatie a fost transmisi solicitantului Wa data de

1nsotitd de = exempla}e/ din documentatia tehnic i avizele prezentats
neschimbare. 3

PRELUNGIT VALABILITATEACU ____ LUNI
ZILE
PRIMAR, SECRETAR, .
ARHITECT SEE,
TEHNICIAN URBANE
AMENAJAREA TERITOR
Data prelungirii valabilititii _ 199 =
Achitat taxa de lei conform chitantei nr. din
Transmis solicitantului la data de 199 direst..
prin posth

TITULARUL AUTORIZATIEI LUCRARILOR ESTE OBLIGAT: 4
1. S& anunte primiriei data inceperii lucririlor autorizate prin trimiterea cu cel putin 5 zile inain{él
anexat autorizatiei, -

prin trimiterea eu ¢zl putin 30 zile fnainte a formularlui anexat autorizaties. 8
3. S¥ pistreze in perfectd stare pe santier autorizatia de construire si documentatia vizatd spre neas
care le va prezenta la cerexe, pe toaf durata executirii lucririlor insircinate cu exercitarea controlul
4. Incazul in care, pe parcursul lucrérilor se descoperd vestigii arheologice (fragmente de ziduri, 21588
goluri, fundatii, pietre cioplite sau sculptate, oseminte, inventar monetar, ceramic eic.), s3 sisteze 243
misuri de pazi 51 s3 anunie imediat crganismului de specialitate. . .
5. 54 respecte conditiile impuse de utilizarea si protejarea domeniului public, precum si 2 mediulul PONES

generale si locale. .
6. 34 transportela__ __ materialele care nu se potrecuPer S

Fimase in urma constrirdi si $# desfiinteze constructiile provizori de santier dupl terminarea Iucranis
termenului stabilit prin autorizatia de construire.

*3 S completeazd numdeul projectuly < daia elsboridi
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STRURTIE  TERASH-

G1%)]24.96.¢%8¢

PROCES VEIBAL D& RECEPRIE_JYNACY
Nrg dn__ -
privind lucrarea_COKJY7 I3 1 foE An) (Sarvd Pt A €
-l TERATE LTI Ty AT QN T T R
QLY AL AE#H— ‘

autorizati eun av, ' dip 25 . OB 599&". s on valabilitate
pan¥ 1872&‘-0(\ RSy o dby

—_

1. Comisla de recepfle pl-a dosfiguvat activitatea $a inter
valul s fiind formatd ding :
Proigctant_ NAM B+ FEh ! N
Constructor (U OVALT™ b, - -
Investhtor_SQ.. O 2ACh~ {420
2, Au mail participat la recepyier ’
-Delegat administrafie publiod looaly

( calitgtes)

Je Comisla ds recepiie $n urma cxeminirii luoriril ¢i a
decumantelor a constatet urmétoarele:

s

i

:’f s In baza constetiirilor ficute, cémisia de recepiie propu-
I/ {

a6 /

)
=

y Se Prezantul proces-verbal, conbinﬁnq_f,_fi;eg o4

anexe numerotate, cu un total de file, 8 fost Snchejat astdzs
la edresa’
in exeaplare, ' .
COMISIA DE RECEPTI
Prolectant f/4/ P %5 //‘E/

Conatructo LAY L~ .
Iavestitos 21’ O LAV~ fod .
Delegat AdeRJL. LA /N/FZA /Y- A

Anexa la sutorizatia de  ~= -
o !
Nr, fz‘__dln ?ﬁ” .->.

Sahivaer
K
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- Kb £ /400, i

LI S S R N
} CONTRACT Dt CONUESTUNE e, 7‘65 _
g : :  Encheiat yinngg 24 . la data de2/ nov /9%‘

Le PARTILE CONTRAOTPANTE

. Intne bonsjr.liul Local Li‘orie, oi® se&iui‘ fa"Bfotle Sud, st
?rograsuluj. nr.l, avu;d contul nr¢212202304617794 deachis la Tres
P reria Fj.nangelox- ‘.’Publica E.fox-{a, raprezan&ﬁiﬁ pri lemmar Cosma

" ¥ihail gi dl,Jr.Baca Gheorg,he, avin& cafitataa de ooncendent Aumi
.. &n cons.irmar.'e partea ".‘l‘.ntii" pe de K3 pante g1 3@ v fc

o OFARE A7 J‘€ & el reprezen‘tata )prfn%*ft/»eqT N7

“ou sadiul 0 e s str,© AC)QIC!OZ.J( = nr, ol
~.;2vind contul n I'a40/000/9'70a0 eschly lag zo.u PG Yo
el 1nre.g.strat 14 “Cameps de bomerg ‘o nr;' 2399 Y, CP 3250%/c

avind celitatem de concesionsy" 8i numit§ in continuare partea a
o I ...'..,.. ke e s ‘L woad
Tdouah, rat

oo I B o dop

—

--..u-.-.:..-—.-- [P N

In temeiul ;Légii 4r¢125/198% ert.s, alia."b", Hothi.rJ.J.
Consiliulni Local Eforie nrv,%/9, 328 i{achgiat pryzentul contrac

ds coneesiuna, T

. II. OBTHCTUL CONTRAGTULYL . | ‘. S

Artel, Qbiectul ooatgactglgﬁ, esta pge.}uarga in concesiun

—8iterenuluiisitugt in Eforie: _SUQ 0 gt;:, dseeC’ﬁJEu nre
- iR sypprafati. de- 759@1119., 898 cuym,yezulii. gip plenul de situagi
~ cahexai. aﬁndourmétpamls ¥oclpBtbi;,, GY edsiiiiin el 5§ m

N - P,«eof’eze?’.q%‘f REJVAVH N
=Civ LCu Lt § Z CEAS CONN. £o0Mg E’?c:le&:?
S~ 378, JSERLOKRY - .,
LN (- S L2 = COMML  LORA L. EFNEIE N
Ciict 0 Art, 2, Terehulipracizat la abt.l' 85 predd de citre Pavte

"mtli"(cbncedant) citre partea a "doua'(poapesionar) pe.bagi, de

Icle

we  wme b

=’ photes~verbal de predare~primive fn vaderea. bealizirii obiectivnl
=il e livestitie n' conformitate, cn' Hotdrd pear Conailinlui Locel Ao
din¥% 7%.0e asih parts Lntegrants gy a prazentnlul e

tract, Frbnd s TiTe Gl goien R T
B - LI, TERMMNUL LO’\!’.L‘RAC.[‘ULUI ol .-
= ERR l--Ant 'U'-‘Dumtarachcasiuali aste da . . 250/7/
%5 Bnospinad- cy deta predipd Lprimi pid Farennlinl, conform Hotdnieii

. 'bonsﬁ_,},iwlul Looal Bfowie n ., '7/ LAl -ag{gﬁéxﬁ%s

eehon Jlg. . - Arted, Partea: "intil“(oonnadantul,) Ve womunicsy, pa,r;,ii ]
'"»do-ue“(e’onoaaionavul)lscu dol.enl fnainte de.-fnestansa conraegiuni;
‘punctil sKu de veders Asupra conoemiuntiy 1o , .,
Ll '--mxv, HREPUL CONCESTUNI L
“J" Caed Apt5,. Pretul concesiunii este de/ 200. Omﬁ/an, agA
- cum a z-x-{z-u,ltat Aln oﬂepta prezentaty de partea a deua in cadpnl
{ oMy FE wul/ '
[ . 4 f
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licitaglei publice dia . e J 000 Fei/mp/an, N
famal§itd ou suprafaya’ teranului concesionst- de /50 S,
Arte6 Preful concesianii previzut 1la art,5-va fi {ndexat .
&aual ou rats inflapiei,
\ ¥, MODALITATI DE PLATA
. : I rt,Za Sum';e Prevaz&ge 1a arto) sa vor %lati prin dispozi«
fle de plai;a in co%gl pArgis intii nre2122_02jo4617794 deschis la
Trazope;sa Fﬁnangelor Publice hforie Bau 1a circumscripgia Fiaeal
hforie, pink la data de 30 septembria ‘ale fiecérai an.,_
Even%ualele(reglemsntéri c8 urmars o indexﬁrii ‘datorate “va-
tei de inflajies se va face odata cu achitarea taxei anueie 8 con=

B i e SR PP - - - ..-;”-“‘

cesiuniio
" Art. .8 Intirzierile e’ plata taxel de coz:rmcesiuna S8 VOT pe-

nﬂliza ooni‘?rm 138‘1818!,151 iﬂ VISOEI‘BQ LR P S B S
VI INCETAREA CONGaSIUNTT
' LC&EE&.;'Goacealanea poata.fnceta prin’ NP er 1

Faew S "9iE;  vetragerey. . . ... e f . I
9.%. = renuntare; PR
’ 9.0e o rESCUMPATATO ¢!s ke - 22 o sl e s s
- go 'insetarea concesliumii ppin - -rétrazéra,.

: 908.o1s. Lonocesiknes aa. retrage-gi contractil:se rezilie
eazl in situabia $n care oncesidnaral an respectd obligatiile xax
asumate prin contract, consbatares- ficindu~se detorganelé’ deccor

trol anterizatees.. ... ... . .=~
. 9:8.2s. Ggchgiunaa 80 retrage in aazul in c¢ars concesio~

nerul nu. a_innaant axecufia lucrdirilor, . -
. 9s8a3e.. Gancedentul poste rezilia contraotul namai dupi
v n%tificarea intentiseil sele ebncssionarnini cou. prepizarea canzelor
care aw determinat-n‘. v ! mIon LT irgag  wiy
I <u .t ' Rezilleves ve opera da:.plin-drept. la axpirareaAunﬁi peri~
+' oalie'de 30%lls de la notificars, desh. mncssicmax-hl PRl Lndepli-
— ¢ - hebte obligatiile 40 scest Laterv ali LY o
Jebs Incetaren concesgiunii prin nanun;ara v o
%obols Concesiongpul-poste venuaga . 1a. concesiune in cazul
in care ¢ayze_chieokiv Jjhatiflcate fac. imposibil¥ realizares inies-
titiel .sau exploataraa el dupk puneres’ in funcfinneay: dupd verifico-
rea celor semnalate de concesionar de cBtra comisis formatd qin ree
priesentantit concesionarului-care impreuné.au_naprezentantii ¢oNnco-
‘Hentuini -vor hotiet -apupracontinndnii eaw fncetfeii aonoesinnii,
9ebe2s Forta majonfi.emonereaszd phntide .de réspunderi In
ceea ce privegte indeplinires toftald gsan -parfiali A obligatiilor
ce Jde revia cp mentlunes i prin fargl. majorsd. 50 Ankelsge orice

&veniment jndependent de vainga pryilor,: dmprewizibil si inevita=
biy c@ve Impiedicd pargile sl-p} exqrcite integral san parplal
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- Obligatiile, _ Lo . . . ‘
Luil c:9ePeds Aparipia. gi fngotapes oRzulpi: de fowydimajors. se. g
*co(qz;.qicg_‘ caleilalte PaTEL in termen_ dg 5.2zile, prin tslefony fax,
te],ef‘g;c,‘.urma't f8. 0 sorisqurg Tecomandati cp menfiunes cohstutdni;
_,éys_spj.qnenﬁelpp de acest gen dg ;c_éi,:;g:ogganela:;competente in present

4 pirtilor, . " PR
ebads In_qaqige.forgﬁ_mﬁipré gogug;pqténgglggggtatata in co:
difiile dq.maiisus,  executapes obligayiiler RagLilor, de decalessi
gn.qqggggggﬁé:pprioadg ¢orespunzitoarg acesteis GU.mdngiunes c¥ nf
L1488 .,.slig,pﬁgt;i_-—nq,va;--pre.tindacxeqal.i.tét;é no2R. desplgubivd peatrn ini
- 3z;ggggjin_exggdtaraa cogtragtulug, Partes .care nu g Indeplinit ob?
:82418 jcomuntedrit va suporta irgyocabil ¢oasgseingela cazulul de 1

{d majord, oft $i indeplinires tuturor,qelqu%Ltq;qbligagii:

1 9eBa5,y In ¢endiyiike in. care fopge ‘majord. conduce la o decw)
rg:p:gp;igegyilqrvpﬁrgiloggmai nage de vase luni, plotile cag y¥or re
ﬂ%;P%Q*?Eﬁ%-hokiri.gsgprg5axer¢it5rii;in viitor a clauzelar inglu:
An gontract, .In cazul disparigiaj squ“impqsihiliiétiisde.dxplaataz

Lo @ bunulg@3qqncqsipqat, gltusgia verificaty .gir constatetl de.comisi
tondegal constituits, pErtile vor tenvent asupra continndrii sag ince
- ftAarid qontpgcﬁplui. R AL TR
: ) Incetéreg_concasiunii-urin pAsoumps g I o =l
JePola Pentou cazurily de intergy buplic convesiunes .poate fy
réqumpﬁ:ati;(pqnceqdentul qaiguninﬁ:dsep&gubini:anabpunzétohre
valorii incegtitig;i_caga Jrqbuiq«sﬁ-fieqﬂdasggxﬁwﬁgfectivé gl poo
Cazul-de interes public ge Probeazy prin acts autentice emise

de autoritatea locall say prin hatﬁrire,@q_gqugn..' I N
o Pecy2.-Dagk pirgile aw se. inyeleg asupra preiuing rigcumpolp
. saﬁﬁmeaﬁsﬁ_ﬁ,sq-:sidt?éaas- 1astangess .. .. . Lo .

00 Aztylos Ig cazul fa Cars. partes; a8 done npra Inceput execufia -
- “;ugrﬁr;qu:in,texmeg de ua an de Ja,data'@pordiri;.gpncesiunii, co
. Lesinnes e Fetrage. firs nicy Ua; el de pretengie #in partea opnce
slonarului, .t
—..r ATEe3Y, In, caznl fncetiipls concesiunii din ung din ceuzels pe
fgute.la art.9 5i 1o Concesionarnl: are obligegiag: Io, '
T #d.predea piytii- fntii- documentagis. tehnjck- refsritoars 1
obiagt;grul-dae;:zlnvtasti;_ie. Ge.urmar 98- g renlizes . gay =8 realizat p.
terenul concaesionat;
b)~ s¥ prevedd §4 actele juridice Pg.ca%e lp Inchele gi prin

. ecare Igi aghma obligayii fatd de Fpr§;7§ag“§obigdégte dreptul in 1.
”lééfﬂré'%uxéiplbataréa:hﬁhulaf P clanzk prih vake bartea Intik se v.
8ibstitliCharsiiCa doug in teats deepturile’ prévisite; ' - :-
TN NPT Preziiie: pirpii’ $ntfi Yoate teteleiin ours de executar.
pentru care acessts s§~g;‘popp5 exercita optiunea,

. 5o/ va /C
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d)- sl prevedd in coatractele ce ls Inchels cn parsoahe- A
o 1afrizice-eﬁu3wridice ih‘legﬁturé’éﬁ"bhiectivﬁl‘ce be® vA realigg
¢ 88% owa. realizst.pé terenul concestonit, a poaibilitdyii sibro. .

gdriliprin partea 2atil fn cszul in bere' va®notir? aldtrel, cfha
. incet&raufcencéhiuniiﬂa;intar%ehituihéiniéﬂﬁe ihcﬁiéiéa*vélébi~
Litdgil setelor respectiv o, el R
Tt v - o CVILS DREPMRILE ST OBLEGATITLE BARTILOR : +tee« -
© T Th ARG I57 Pavtdd itntiiApe obligatia i L N
12,27 Partea-Intii‘are Hraptal ca'ﬁriﬁ‘ifﬁbﬁtérméitil!
=+ gil s urmdpessos mérSqul&ééEtilofLaéiodnsfﬁuafif%ié“obiectif&l
~-MFi dé da va.-peslize:pe:terenul e6ﬁéé§ionat‘ih'Védéﬂea-ésigurépif“calim

- - HAfLL vl indedvdiea  tn termesinkde punére in functinne stabilit
prin ‘pregeéntul Sdodtsact, L <L i o
- RS - 3% 25 Pébtéa-intii‘nre-dreptui ¥ retragd oénédesinnes fEpy

- alciio réscumpdrave dacd partea o done “nu Incepe LiorErile ia
térmen de un en'de 1a datd preddrii ‘terednlni coﬂoeéiéhcﬁt, fa
®azul In cere fi 'sé sespectd prevederile din ofertace & stut 1e

" baza ‘adjudecirii- Ticitagles confornm prévederilor ‘8it, Yo db Hai sus,
E Lo i sltuatie de fortd majora%éxdnkbeazé,ﬁﬁfbffé~de‘riﬁpuddsri
in ceen ce priveste indeplinirea totald san PATEEAlY B ‘obligs il
lor o6 le vevin.Pria forfl mhiorgﬁse7idaefégéudéidé;avéhiment inde-
perdent de voinga=p§r§klor;?fmp%evizﬁhfﬁ“ii'ihévftabtilbare 1mp it
dicd -pirfile sigi 'axeoute intégral sﬁﬂ”peébi&l*bbifgayiile;

EREN © Y ArbeB3v Rartes’a dons are “obligatda;' -
“I70 I3, 88 feapecté‘intodmai‘%fﬁvederi&e'Hotéririi Congi-
lindui Loosl ar, ¥ /96" 440t .. ’ B O A

“13V2,7 sl "renlizere lucririle de. investi}iic numi pe
baza eutorizafiei de construire eilbervatf de ofl 9n ‘drept] precum
gl & aLkbr'adérduﬁi'sﬂ-aviaéicénform preve&ériloriLégiin50/199l.

- il 903,358 obying avitele §i séordurils legale pentry rea-
- Qdzerea condtruchiel gl exploétateéf6bieéfiﬁh1ﬁl*dﬁp& puneres in
funcgiune, - e b4

13+4, s eXecute din Ffondurile séle lucr¥vile de racor~

dere la rejelele’ tehnicomedilitdére ‘din”goni % 58 obhind hcormml

defindtorilor,Eveintudlele goiil alterantive adoptate Brin pro-,
‘iect s¥ se execute pa cheliniale exclisivi'& piArtii-aldongy ¢

e . i B
T {. | o

by

VIEIp LFpIQIYR ol Lo,
CoEV TR gl b I |
é;tnlia Eiﬁ;g;ila @e)o;iqy.fe1ldepyr§ipﬁ din ¢xsclutarea
prezentulul;confract de.qoacesiung,, dacd-pu pot-fi solufionste
.je cale amighild, Bg. vor prgzenta grgagelxr‘jug;@ice‘gcmpgtente.

. Yo .’.\‘//.'. - i PR

ae (]

T
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- 5 o

Art,;15. Pe toatd duraty concesinnii partes Intili(concedentpl
i partes a doua(coneesionerul) 88 vor supune lerislagiei In vigoa
din Homunia,

IX, DISPOZ2IWIT FINALE

Art,16, Modificarea seRk adeptarea prezentnlai contract ge por
te face numai prin acordul pirtilor,

Art,17. Caietul de sarcini 8l procesul-verbal dg predare=-pri
re¢ al terennlul fac parte integranti din prezentul contract, preve
rile lor completind prevederils contractului,

Oon;bractul de concesinne priviad concesionarea tersnulni din

EPVEIE St/ rona ,C’Q?/juo x
lot s-a incheiat in 3(tvei) exemplare cite unul peatrn fis.
re parte gi unul pentru orgauul liscal teritorial,

COHCENIENT, CONCESIONAR,

Selo ,, OERAL P ™ LBL
reprazegtaté prin__
ARG r AT AT ETIES
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» ¥ Oficiul de Cadastry 5i Publicitate Imobitiarg CONSTANTA Nr. cerere 80324}
» Biroul de Cadastry si Publicitate Imobiliard Constanta 2lva 22
&’ Luna ©7
" Anul 2020
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificpre
g;‘ﬂ:&‘gﬁ“‘: PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 104362 Eforie ’. i“
A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:201 speciala
Adresa: Loc, Eforie Sud, Str Dezrobirii, jud. Constanta
:‘:‘:t ;’mgg&‘ Suprafatae* {mp) Observatil / Referinte I
: | Dinacte: 150 ; = ; P
Al . CAD: 45_2 _ Masurata: 147 ICunstrucna C1 inscrisa in CF 104362 C1;
B. Partea it Proprietari si acte
inscrieri privitoare 1a dreptul de proprietate si alte drepturl reale Raferinte 1
‘43710 / 23/09/2002 B - _j
Contratt Concesiune nr, 163, din 21/11/1996; )
81 Intabulare, drept de PROFRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
A
1) DRAS EFORIE
OBSERVATV: {provenita din conversia CF 201 specials)
C. Partea il. SARCINI
r  inscrieri Evln_d deimem_brir_nlmh dreptulul de proprietate, Refer o
| drepturi reais da garantle i sarcini Finte
113710 / 23/09/2002 o
Lentract Cencesiune nr. 163, din 21/11/1996; ]
C1 Intabulare, drept de FOLOSINTA 1

1) S€ OZALP SRL e
OBSERVATN: (provenita din conversia CF 301 speciata}

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legh wr, 67712001, Pagina 1 din 2
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. ] Carte Funciard Nr. 104362 @@unaﬁr&;ﬂ‘lﬂnisg‘p‘fﬁ _E_fgﬁe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nv cadsstral _[Suprafeta (mp)* Observatii / Referinte
CAD: 462 Din acte: 150
Masurata: 147 N

* Suprafaia este determinata In planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Ni | Categorie |mwa | Suprafata . . .
ot | folosints |viian {mp} Tara Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

curh
| constructii D4

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generdrii. Acesta este valabil in congitiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 2 din 0.U.G. nr. 41/2018, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative prevazute de legistatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsé si in forma fizica a
documentului, fard semndturd olografs, cu acceptul expres sau procedura! al institutie publice ori entitatii
care 3 solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverlficare, folosind codui de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul gererdrii documentuiii,

Data i ora generaril,
22j07/2020, 16:34

Document cere contine date cu caracter personai, protejate de prevederite Legii Nr, 677/2001, FPagina 2 din 2
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b *  PROCES VERBAL
de predare - primire

Incheial aslazi o/, dmeriie 199,
Prozentul proces vesbal s-a incheint cu ocazia trasorii si predarii ferenului in suprafate de
277 00 _mp din parcelarea N lotnr, _—  siiuatin
Eforio JUp_, toron _conceSiondr e $.¢. OZALD SR.L. CONFORM e
CONTRACT NR. 140 DN 1604 1995 SUPRAFATA [2700M5
CONIRACT /s : & 00008 - o
La predarea - primirea terenului av participat :
- din partea Consiliulyl Local Eforde - d-nul Marius Jifew si d-nul Chearghe

Dogaru;

- din partea boneficiarului g, . WACIMURAT EIDER S

- din partea proicctanlulvi ulorizal - 5.C. DAN CRIS UNIC SR.L., d-nul Siofun
Bordea.

Torenul predat are urmatoarele vecinntati conform planului de situatie anexs t, astfel:
~1eNORD cu_reren proprierare rirricut ara .
0 SUD cu_rerew pomsiive tocas srorie _
~BIST co Srmaps pEZEOMRN
-la VEST cu 7eRew comfr/ut togsl cropris .
Drept pentru care am incheiat acest proces - verbal in 3 ( trei ) exemplare, cite unul pentru
fiscare parte,

Am predat
din partea CONS. LOCAL EFQ ’UE

Inspectori UATDCTI /|
Mariug Jifeu o
Qheonghe Dogeru f /i

S N

s, ,ﬁs‘,&#&“&ﬁ g:gqi]f SRL.
. Stém B g’cﬂ

& 'i&,,é '

2
N LY
& - I C_ o~

'\;ﬁ.': a2

By
Byt

1Y
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EFORIE sSUD I
PLAN DE SITUATIE 4. f:500 [
]
| |
| |
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_ 2
] iE b v v
J ta‘-,ﬂﬁﬂ;'“"_":;_-_rl"o".-n_u R
Srofrer, ‘
|
EE— = L x; ” 2. & . e —— = _
,‘ - Ll |
| | 2 :
i | [ x [ —’
. | W | ] A ]
_ ) .
3’ | cAzing
$ N
G
A Y
]
s .
i
. e - S |
conSrrucyii ExiSrenre
STRAZ/ Y ALET ExiSrewre
€ t -
T TEREN CONCESIONAT DE 0. 0ZALF SK.L. !
CONFE, CONTRA CF WR. 50 DIN 18§ APR. 1995 SUPRAFATA IE7.00 rmp
CONF. CONTRACT NR. IE3 DIN 21 NOF. 1998 SUFRAFATA Bo.0g mp
L TOrAL SUPRAFATR 227,00 yir
AR,
ﬁ N CQJ;S\\.\
VS KA
I LS Dang CERISER
1 .i '- ey
i | S5.C; DANNIRIS OIC S.R.L.
| 4 STR. COGDANNRIRA NR* 18 , EFORIE NORD }
8 IFROIEC N, o A ]
| DENEFICLAN LUMSH. 701 04 L EFORIE
_MYoCMIT |57 P ampEy—] i b= | SCARA
VERIFICAT| st
— R T e e /"_w.,
J /9
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