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JUDETUL CONSTANFTA--
ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

ROIECT DE HOTARARE
privind aprobare cerere nr. 3979/13.02.2024 - Oprea Mandita
in baza Legii nr. 550/2002

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avand in vedere:

— Cererea nr. 3979/13.02.2024 a numitei Oprea Mandita;

— Dosarul nr. 4413/212/2022;

— Dosarul nr. 11668/212/2020;

— Dosarul nr. 26585/212/2020;

— Spatiul este ocupat de aceeasi persoana din anul 2000 care a achitat chiria la zi;

~ H.C.L.nr. 63/30.03.2011;

— art.581 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile si

completarile ulterioare;

— starea de indiviziune privind constructia;

— UAT Eforie a instrainat terenul catre titularul cererii;

— nu exista acces la spatiu;

— Legea nr. 550/2002;

— HGnr. 1341/2002 ;

~ Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul

verbal de predare-primire nr. 4719/19.02.2024 ( nr. crt. 6 ).

In temeiul prevederilor art. 129 alin (2) lit ¢, alin (6) lit b, precum si ale art. 139 alin (3) lit g
din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ,

PROPUNE SPRE APROBARE:

Art.1. Se aproba cererea nr. 3979/13.02.2024 a numitei Oprea Mandita in vederea stingerii
litigiilor de pe rolul instantei de judecata ce fac obiectul Dosarelor nr. . 4413/212/2022, nr.
11668/212/2020 si nr. 26585/212/2020.

Art.2. Se aproba ca vanzarea spatiului situat in Eforie Nord, str. Brizei, nr. 5 identificat cu IE
106656-C1 catre Oprea Mandita sa se faca in temeiul Legii nr. 550/2002 de catre Comisia constituita
in baza Legii nr. 550/2002.

Art.3. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L.,
inregistrat cu Procesul verbal de predare-primire nr. 4719/19.02.2024 (nr. crt. 6 ).

Art.4. Se imputerniceste reprezentantul Consiliului Local Eforie sa sustina in Comisia
infiintata in baza Legii nr. 550/2002 vanzarea directa a spatiului specificat la art.2. catre Oprea
Mandita.

Art.5. Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul orasului.

Art.6. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al orasului.

PRIMAR,
SERBAN Robert-Nicolae

Red LS.M./2 ex.
februarie 2024
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ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

RAPORT
Referitor proiect de hotarare privind aprobare cerere nr. 3979/13.02.2024
- Oprea Mandita in baza Legii nr. 550/2002

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

— Cererea nr. 3979/13.02.2024 a numitei Oprea Mandita prin care solicita cumpararea
spatiului situat la parterul cladirii din Eforie Nord, str. Brizei, nr. 5; in cerere specifica faptul ca
renunta la actiunile promovate in instanta impotriva Orasului Eforie fara nici un fel de pretentie, in
situatia in care solicitarea de cumparare a spatiului se solutioneaza favorabil.

— Dosarul nr. 4413/212/2022 — obiect; constatarea imbunatatirilor efectuate de solicitanta la

spatiul situat in Eforie Nord, str. Brizei, nr. 5, stadiu-fond;

— Dosarul nr. 11668/212/2020 — obiect: evacuarea solicitantei din spatiul situat in Eforie

Nord, str. Brizei, nr. 5, stadiu-suspendat pana la solutionarea Dosarului nr.
4413/212/2022;

— Dosarul nr. 26585/212/2020;

~ Spatiul este ocupat de aceeasi persoana din anul 2000 care a achitat la zi;

— H.C.L.nr 63/30.03.2011;

— art.581 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare:

Lucrdrile autonome cu caracter durabil efectuate cu bund-credintd

In cazul in care autorul lucrdrii autonome cu caracter durabil asupra imobilului altuia este
de bund-credintd, proprietarul imobilului are drepitul:

a) sd ceard instanfei sd dispund inscrierea sa in cartea funciard ca proprietar al lucrdrii, pldtind, la
alegerea sa, autorului lucrdrii fie valoarea materialelor si a manoperei, fie sporul de valoare adus
imobilului prin efectuarea lucrarii; sau

b) sd ceard obligarea autorului lucrdrii sd cumpere imobilul la valoarea de circulatie pe care acesta
ar fi avut-o dacd lucrarea nu s-ar fi efectuat.

— starea de indiviziune privind constructia - spatiul se afla la parterul imobilului P+1E, la
etaj fiind locuinta proprietatea solicitantei;

— UAT Eforie a instrainat terenul catre titularul cererii — terenul aferent imobilului situat in
Eforie Nord, str. Brizei, nr. 5 este proprietatea solicitantei;

— nu exista acces la spatiu accesul la spatiu se face pe terenul proprietatea solicitantei,

— Legea nr. 550/2002 privind vdnzarea spatiilor comerciale proprietate privatd a statului §i
a celor de prestdri de servicii, aflate in administrarea consiliilor judetene sau a consiliilor locale,
precum §i a celor aflate in patrimoniul regiilor autonome de interes local;

— HG nr. 1341/2002 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2002 privind vanzarea spatiilor comerciale proprietate privatd a statului si a celor de prestdiri
de servicii, aflate in administrarea consiliilor judetene sau a consiliilor locale, precum i a celor
aflate in patrimoniul regiilor autonome de interes local;

— Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul
verbal de predare-primire nr. 4719/19.02.2024 ( nr. crt. 6 ) prin care se stabileste valoarea de piata a
constructiei de 17.900 euro ( fara T.V.A.).
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ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

Se propune:

- aprobarea cererii nr. 3979/13.02.2024 a numitei Oprea Mandita in vederea stingerii litigiilor
de pe rolul instantei de judecata ce fac obiectul Dosarelor nr. . 4413/212/2022, nr. 11668/212/2020 si
nr. 26585/212/2020;

- vanzarea spatiului situat in Eforie Nord, str. Brizei, nr. 5 identificat cu IE 106656-C1 catre
Oprea Mandita sa se faca in temeiul Legii nr. 550/2002 de catre Comisia constituita in baza Legii nr.
550/2002;

- insusirea Raportului de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 4719/19.02.2024 (nr. crt. 6 );

- imputernicirea reprezentantului Consiliului Local Eforie sa sustina in Comisia infiintata in
baza Legii nr. 550/2002 vanzarea spatiului catre Oprea Mandita.

Din punct de vedere tehnic raportul DADPP este favorabil.
Prezentul raport trebuie coroborat cu rapoartele prezentate de celelalte directii/
compartimente. \

Director Exgtutiv,

Red. 1.8.M./2ex.
februarie 2024
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

REFERAT DE APROBARE
la proiect de hotarare privind aprobare cerere nr. 3979/13.02.2024 - Oprea Mandita
in baza Legii nr. 550/2002

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

— Cererea nr. 3979/13.02.2024 a numitei Oprea Mandita;

— Dosarul nr. 4413/212/2022;

— Dosarul nr. 11668/212/2020;

— Dosarul nr. 26585/212/2020;

— Spatiul este ocupat de aceeasi persoana din 2000 care a achitat chiria la zi;

— H.C.L.nr. 63/30.03.2011;

— art.581 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare;

— starea de indiviziune privind constructia;

— UAT Eforie a instrainat terenul catre titularul cererii;

— nu exista acces la spatiu;

— Legeanr. 550/2002;

— HGnr. 1341/2002 ;

— Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul

verbal de predare-primire nr. 4719/19.02.2024 (nr. crt. 6).

Se propune:

- aprobarea cererii nr. 3979/13.02.2024 a numitei Oprea Mandita in vederea stingerii litigiilor
de pe rolul instantei de judecata ce fac obiectul Dosarelor nr. . 4413/212/2022, nr. 11668/212/2020 si
nr. 26585/212/2020;

- vanzarea spatiului situat in Eforie Nord, str, Brizei, nr. 5 identificat cu IE 106656-C1 catre
Oprea Mandita sa se faca in temeiul Legii nr. 550/2002 de catre Comisia constituita in baza Legii nr.
550/2002;

- insusirea Raportului de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 4719/19.02.2024 ( nr. crt. 6 );

- imputernicirea reprezentantului Consiliului Local Eforie sa sustina in Comisia infiintata in
baza Legii nr. 550/2002 vanzarea spatiului catre Oprea Mandita.

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

hotarare privind aprobare cerere nr. 3979/13.02.2023.

PRIMAR,
SERBAN Robert-Nicolae DIRECTIA D.P.P.

Red. L.S.M./2ex.
Februarie 2024
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
SERVICIUL JURIDIC, CONTENCIOS ADMINISTRATIV
SI ASISTENTA SOCIALA

RAPORT DE SPECIALITATE AL
SERVICIULUI JURIDIC

La proiectul de hotarare privind aprobarea cererii nr. 3979 / 13.02.2024 - Oprea Madndita in baza
Legii nr. 550/2002

Avand in vedere

- Prevederile art. 129 alin. 2 din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ consideram ca
proiectul de hotarare se incadreaza in prevederile legale mai sus mentionate respectiv art. 129 alin. 2 lit. ¢ din
OUG 57/2019 privind Codul Administrativ, potrivit cu care Consiliul local  “are atributii privind
administrarea domeniului public si privat al orasului...”, apreciem ca se impune supunerii aprobarii

Consiliului Locai al Orasului Eforie doar in urmatoarea varianta :
o Dna. Oprea Mandita sa fie de acord cu achitarea tuturor debitelor sale catre UAT
Eforie, inclusiv cheltuieli de judecata generate de litigiile deschise, mai ales tinand

cont de faptul ca pe rolul instantei se afla un dosar civil avand ca obiect evacuare; Dupa

ce aceasta face dovada achitarii celor de mai sus, propunem initierea prezentului PH;

[®]

Prin prezentul proiect de hotarare nu se poate conditiona in vreun fel vanzarea ” sa se
faca dnei ...” ceea ce ar duce cu gandul la o influentare a deciziei comisiei constituita in
baza Legii nr. 550/2002;
o  Art 4 din proiect propunem a fi eliminat.
Se invedereaza totusi Consiliului local prevederile art. 240 alin. (2) teza I din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, unde legiuitorul a hotérét ci: ”Aprecierea necesitdtii §i
oportunitatea adoptdrii §i emiterii actelor administrative apartine exclusiv autoritdtilor deliberative,

respectiv executive...”

SEF SERVICIU JURIDIC, CONT P)CIOS ADMINISTRATIV
SI ASISTENTASOCIALA

BucgRs

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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Citre: UAT EFORIE PRIN PRIMAR, CONSILIUL LOCAL AL
ORASULUI EFORIE SI PRIMARUL ORASULUI EFORIE, cu sediul
in orasul Eforie, Str. Progresului nr.1, Jud. Constanta

Avand in vedere:

- Dorinta de a cumpdra imobilul situat in orasul Eforie Nord, str. Brizei
nr. 5, in suprafatd de 27,50 mp jud. Constanta, respectiv, partea de
cladire situatd la parterul constructiei din str. Brizei nr.5, in suprafatd
de 27,50 mp .

OPREA MANDITA, domiciliati in Eforie Nord, oras Eforie, str. Brizei
nr.5, Jud. Constanta, avind CNP 2580726132805, formulez:

MEMORIU

in fapt, petenta ma legitimez in calitate de locatard a imobilului situat in
orasul Eforie Nord, str. Brizei nr. 5, in suprafatd de 27,50 mp, avand in
vedere contractul de inchiriere nr. 695 din 11.05.2011, incheiat cu
locatoarea, SC UTILSERV'96 SR.I1.”.

Etajul cladirii situatd in orasul Eforie, Statiunea Eforie Nord, pe str. Brizei
nr. 5, jud. Constanta, cu regim de initime P +1, este proprietatea
subsemnatei, cumpdrat in baza contractului de vénzare cumpdrare nr.
555/24.07.2006, incheiat cu UTILSERV 96 SRL.

Tot petenta, am dobandit prin contractul de vanzare cumpdrare nr.
826/13.11.2019 incheiat cu UAT- Orasul Eforie, bunul imobil teren situat in
intravilanul localititi Eforie Nord, str. Brizei nr. 5 jud. Constanta, in
suprafatda totalda de 146 mp, precum si bunul imobil teren situat in
intravilanul localititii Eforie Nord, str. Brizei nr. 5 jud. Constanta, in
suprafatd totald de 54 mp.

Incepand cu anii 2000, petenta, am posedat in mod continuu imobilul situat
in Oragul Eforie, statiunea Eforie Nord, pe str. Brizei, nr.5, Jud. Constanta.

Imobilul, spatiu comercial in suprafatd de 27,50 mp, situat in Eforie Nord,
str. Brizei nr. 5, face obiectul Contractului de inchiriere nr. 695/11.05.2011.
Acest spatiu comercial se afld sub locuinta petentei, proprietate personald,
dobandita prin contractul de vinzare cumpdrare nr. 555/24.07.2006, incheiat
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cu UTILSERV 96 SRL si contractul de vanzare cumpdrare nr.
826/13.11.2019 incheiat cu UAT- Orasul Eforie.

Spatiului in suprafatd de 27,50 mp situat in orasul Eforie Nord, str. Brizei
nr.5, se afla in posesia petentei.

La momentul perfectérii contractului de inchiriere, spatiul ce a constituit
obiectul locatiunii se afla intr-o avansati stare de degradare care nu numai ci
il facea impropriu destinatiei comerciale atribuitd prin contract, ci afecta
chiar posibilitatea utilizarii lui in sigurantd. Dovada incontestabild a acestei
sustineri este oferitd chiar de clauzele conventiei de locatiune, mai exact de
dispozitia art.5 din contract, prin care in sarcina reclamantei locatare a fost
impusd obligatia “de a efectua lucrdrile de reparatii si consolidare necesare
pentru ca imobilul s@ poata fi utilizat in siguranta, asa cum au fost stabilite in
raportul tehnic de expertizare nr.77E/2008”.

Aceasta fiind starea de fapt a spatiului la momentul inchirierii, pentru a-i
asigura rezistentd si sigurantd in exploatare, petenta am efectuat lucriri de
reparatii si consolidare, respectiv: am edificat un zid pentru sustinerea
plafonului de la etajul 1, am reparat zidurile exterioare, care prezentau
crapaturi si desfaceri ale tencuielilor exterioare, am refacut integral instalatia
electrica, pe cea de canalizare si grupul sanitar, am montat usd termopan
pentru acces parter si geamuri termopan.

Distinct de aceste lucrdri necesare, au fost realizate si lucrari utile, care au
sporit valoarea economicd a spatiului inchiriat, si anume: zugrivirea
intregului spatiu, montat gresie, faianta, parchet.

in anul 2020, Orasul Eforie a formulat o cerere de evacuare a subsemnatei,
inregistratd sub nr. 11668/212/2020 pe rolul Judecitoriei Constanta, din
spatiul in cauzi. Mentionez cd, subsemnata am continuat sd folosesc spatiul
in cauzd dupd expirarea termenului de inchiriere fird ca locatorul sd md
impiedice in aceastd folosintd (deci, cu permisiunea lui).

Sub acest aspect, dupd expirarea termenului contractual stipulat in contractul
de locatiune, subsemnata am continuat sa platesc chiria in cuantumul si
la termenul stabilite prin contract.

in prezent, dosarul avind ca obiect evacuarea subsemnatei este suspendat
pand la solutionarea dosarului nr. 443/212/2022, aflat pe rolul Judecétoriei
Constanta, avind ca obiect constatarea imbundtatirilor efectuate de
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subsemnata la imobilul din care se soliciti si fiu evacuati, obligarea paratei
la plata sumei de 10.000 lei reprezentind contravaloarea imbundtatirilor si
recunoasterea unui drept de retentie in favoarea subsemnatei asupra
imobilului pana la plata contravalorii imbunatatirilor.

De asemenea, subsemnata am formulat cererea nr. 26585/212/2020 aflatd pe
rolul Judecdtoriei Constanta, prin care in contradictoriu cu UAT EFORIE,
CONSILIUL LOCAL EFORIE SI PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
am solicitat obligarea péarétilor la incheferea in favoarea reclamantei a
contractului de vénzare-cumparare pentru imobilul situat in orasul Eforie
Nord, str. Brizei nr. 5, in suprafatd de 27,50 mp, imobil ce face corp comun
cu corpul proprietatea personald a subsemnatei.

In anul 2023, la imobilul in cauzi s-a prezentat un evaluator, in vedere
realizdrii unui raport de evaluare cu privire la spatiul 1n suprafatd de 27,50
mp.

in situatia cumpararii imobilului in cauzi, subsemnata nu am nici un
interes in sustinerea im continuare a litigiilor 443/212/2022 si
26585/212/2020, putind sa renunt la acestea firi nici un fel de pretentie.

Concluziondnd, avand in vedere calitatea subsemnatei de proprietara a
terenului si a etajului cladirii imobilul situat in Orasul Eforie, statiunea
Eforie Nord, pe str. Brizei, nr.5, Jud. Constanta, imi exprim optiunea de
cumpdrare a spatiului situat in orasul Eforie Nord, str. Brizei nr. 5, in
suprafatd de 27,50 mp jud. Constanta si va rog si tineti cont de intreaga
situatie prezentatd mai sus.

SEMNATURA,
Oprea Maindita
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Citre: UAT EFORIE PRIN PRIMAR, CONSILIUL LOCAL AL
ORASULUI EFORIE $1 PRIMARUL ORASULUI EFORIE, cu sediul
in orasul Eforie, Str. Progresului nr.1, Jud. Constanta

Aviand in vedere:

- Dorinta de a cumpéra imobilul situat in orasul Eforie Nord, str. Brizei
nr. 5, in suprafatd de 27,50 mp jud. Constanta, respectiv, partea de
cladire situatd la parterul constructiei din str. Brizei nr.5, in suprafati
de 27,50 mp

OPREA MANDITA, domiciliati in Eforie Nord, oras Eforie, str. Brizei
nr.5, Jud. Constanta, avind CNP 2580726132805, formulez:

MEMORIU

in fapt, petenta ma legitimez in calitate de locatard a imobilului situat in
oragul Eforie Nord, str. Brizei nr. 5, in suprafatd de 27,50 mp, avind in
vedere contractul de inchiriere nr. 695 din 11.05.2011, incheiat cu
locatoarea, SC UTILSERV'96 S.R.L".

Etajul cladirii situatd in orasul Eforie, Statiunea Eforie Nord, pe str. Brizei
nr. 5, jud. Constanta, cu regim de initime P +1, este proprietatea
subsemnatei, cumpdrat in baza contractului de vanzare cumpdrare nr.
555/24.07.2006, incheiat cu UTILSERV 96 SRL.

Tot petenta, am dobandit prin contractul de vénzare cumpdrare nr.
826/13.11.2019 incheiat cu UAT- Orasul Eforie, bunul imobil teren situat in
intravilanul localitdtii Eforie Nord, str. Brizei nr. 5 jud. Constanta, in
suprafatd totald de 146 mp, precum si bunul imobil teren situat in
intravilanul localitdtii Eforie Nord, str. Brizei nr. 5 jud. Constanta, in
suprafata totald de 54 mp.

Incepénd cu anii 2000, petenta, am posedat in mod continuu imobilul situat
in Orasul Eforie, statiunea Eforie Nord, pe str. Brizei, nr.5, Jud. Constanta.

Imobilul, spatiu comercial in suprafatd de 27,50 mp, situat in Eforie Nord,
str. Brizei nr. 5, face obiectul Contractului de inchiriere nr. 695/11.05.2011.
Acest spatiu comercial se afld sub locuinta petentei, proprietate personala,
dobéndita prin contractul de vAnzare cumpdrare nr. 555/24.07.2006, incheiat
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cu UTILSERV 96 SRL si contractul de vAnzare cumpdrare nr.
826/13.11.2019 incheiat cu UAT- Orasul Eforie.

Spatiului in suprafatd de 27,50 mp situat in orasul Eforie Nord, str. Brizei
nr.5, se afld in posesia petentei.

La momentul perfectirii contractului de inchiriere, spatiul ce a constituit
obiectul locatiunii se afla Intr-o avansati stare de degradare care nu numai ci
il fdcea impropriu destinatiei comerciale atribuitd prin contract, ci afecta
chiar posibilitatea utilizarii lui in sigurantd. Dovada incontestabili a acestei
sustineri este oferitd chiar de clauzele conventiei de locatiune, mai exact de
dispozitia art.5 din contract, prin care in sarcina reclamantei locatare a fost
impusa obligatia ”de a efectua lucrérile de reparatii si consolidare necesare
pentru ca imobilul sa poata fi utilizat in sigurantd, asa cum au fost stabilite in
raportul tehnic de expertizare nr.77E/2008”.

Aceasta fiind starea de fapt a spatiului la momentul inchirierii, pentru a-i
asigura rezistentd si sigurantd in exploatare, petenta am efectuat lucriri de
reparatii si consolidare, respectiv: am edificat un zid pentru sustinerea
plafonului de la etajul 1, am reparat zidurile exterioare, care prezentau
crépaturi si desfaceri ale tencuielilor exterioare, am reficut integral instalatia
electricd, pe cea de canalizare si grupul sanitar, am montat usi termopan
pentru acces parter si geamuri termopan.

Distinct de aceste lucrari necesare, au fost realizate si lucriri utile, care au
sporit valoarea economicd a spatiului inchiriat, si anume: zugrivirea
intregului spatiu, montat gresie, faianta, parchet.

in anul 2020, Orasul Eforie a formulat o cerere de evacuare a subsemnatei,
inregistratd sub nr. 11668/212/2020 pe rolul Judecdtoriei Constanta, din
spatiul in cauzd. Mentionez cd, subsemnata am continuat s folosesc spatiul
in cauzd dupd expirarea termenului de inchiriere fird ca locatorul sd md
impiedice in aceastd folosintd (deci, cu permisiunea lui).

Sub acest aspect, dupd expirarea termenului contractual stipulat in contractul
de locatiune, subsemnata am continuat sii plitesc chiria in cuantumul si
la termenul stabilite prin contract.

In prezent, dosarul avind ca obiect evacuarea subsemnatei este suspendat
pana la solutionarea dosarului nr. 443/212/2022, aflat pe rolul Judecatoriei
Constanta, avdnd ca obiect constatarea Imbunititirilor efectuate de
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subsemnata la imobilul din care se solicita si fiu evacuati, obligarea paritei
la plata sumei de 10.000 lei reprezentind contravaloarea imbunatitirilor si
recunoasterea unui drept de retentie in favoarea subsemnatei asupra
imobilului pana la plata contravalorii Imbunitétirilor.

De asemenea, subsemnata am formulat cererea nr. 26585/212/2020 aflata pe
rolul Judecitoriei Constanta, prin care in contradictoriu cu UAT EFORIE,
CONSILIUL LOCAL EFORIE SI PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
am solicitat obligarea paratilor la incheierea in favoarea reclamantei a
contractului de vanzare-cumpdrare pentru imobilul situat in orasul Eforie
Nord, str. Brizei nr. 5, in suprafatd de 27,50 mp, imobil ce face corp comun
cu corpul proprietatea personald a subsemnatei.

In anul 2023, la imobilul in cauzi s-a prezentat un evaluator, in vedere
realizdrii unui raport de evaluare cu privire la spatiul in suprafatd de 27,50
mp.

In situatia cumparirii imobilului in cauzi, subsemnata nu am nici un
interes in sustinerea in continuare a litigiilor 443/212/2022 si
26585/212/2020, putind sa renunt la acestea fira nici un fel de pretentie.

Concluzionand, avind in vedere calitatea subsemnatei de proprietara a
terenului §i a etajului cladirii imobilul situat in Orasul Eforie, statiunea
Eforie Nord, pe str. Brizei, nr.5, Jud. Constanta, imi exprim optiunea de
cumparare a spafiului situat in orasul Eforie Nord, str. Brizei nr. 5, in
suprafatd de 27,50 mp jud. Constanta si vd rog sa tineti cont de intreaga
situatie prezentatd mai sus.

SEMNATURA,
Oprea Mandita

3|Page
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in conformitate cu NC 22564 / 18.10.2023, Adresa nr. 1412/26.01.2024, referitor la evaluare

bunuri imobile ce se vor vinde drept superficie, s-a procedat la predarea documentatiilor de
evaluare astfel:

Nrert
Nrert fir crfAnexa 3 D i Ampl ‘nr CF descriere din extras CF acte
HCL HCL °
38/20
-
sp com SU=91 mp, Steren indiviza=193,3 |extras CF nr 118647/26.07.2023,
S14.01L.01R | 1 spcom 1 107819-C1-U6  |mp, cote parti comuné 1/100, cote teren|{incheiere 118647/26.07.2023,
1/100 releveuspcom1l
sp com SU=24,5 mp, Steren indiviza=52 |extras CF nr 118654/26.07.2023,
S14.01.02R | 2 sp com 2 107819-C1-U2  |mp, cote parti comune 1/100, cote teren|incheiere 118654/26.07.2023,
1/100 releveu spcom 2
str Republicii nr. 29 sp cpm SU=11,9 mp, Steren indiviza=30 |extras CF nr 118657/26.07.2023,
I 514.01.03R | 3 1 €13 |[spcom4 fig 6(sp com cuun 107819-C1-US  |mp, cote parti comune 1/100, cote teren|Incheiere 118657/26.07.2023,
\ singur cad) 1/100 releveuspcom4
sp com SU=36,3 mp, Steren indiviza=77,1|extras CF nr 118664/26.07.2023,
514.01.04R | 4 spcom 5 107819-C1-U3  |mp, cote parti comune 1/109, cote teren |Incheiere 118664/26.07.2023,
1/100 releveu sp com S
sp com 5U=53,1 mp, Steren extras CF nr 118761/26.07.2023,
S14.01.05R | 5 sp com 647 107819-C1-U4  |indiviza=112,7 mp, cote parti comune  |Incheiere 118761/26.07.2023,
1/100, cote teren 1/100 releveu sp com 6+7
sp prest serv - cladire mixta P+1€, SC=  [extras CF nr 122521/26.09.2018,
514.02. R 6 2 2 prest sery EN, str Brizei nr 5 106656361 5.3 mp, SCI?= 103 mp, e.dlﬁuaﬂa 1930, Plan de ampiasament si d.ell_m
din caramida, dr proprietate: Oras imobil (e cu acces prin Brizei nr 5.
Eforie, Oprea Mandita Ce e de evaluat este FN)
pmp - actualizat prin EN, str Re publicii nr sp com SU=15,8 mp, Steren indiviza=11,2{extras CF nr97915/27.06.2023,
$14.03. R 7 3 26 |hecl 118/2023 ca sp com 10’ P 104278-C1-U6 | mp, cote parti comune 1/100, cote teren|inchelere 97915/27.06.2023,
2 1/100 releveu sp com 2
caoek . . - psd - actualizat prin h |EN, str Re publicii nr ) 5p corp ISU-1:8,5=mp, S beci= 14,2 m‘p, extmsA CF nr97977/27.06.2023,
118/2023 caspcom4 |10 104278-C1-U7  |Steren indiviza=13,1 mp, cote parti Incheiere 97977/27.06.2023,
comune 1/100, cote teren 1/100 releveu sp com4
sp com SU=16,6 mp, Steren indiviza=11,5
pnt - actualizat prin het [EN, str Re publicii nr mp, cote parti comune 1/100, cote teren extras CF nr 98000/27.06.2023,
514.05 R 9 5 8 | /2028 caspeom8 |10 104278-C1-U3 171001 plus beci o suprafate de 14,1 incheiere 98000/27.06.2023,
releveu sp com 8
mg
magazin desf pd alim
si nealim-actualizat ES, strlon Movila nr releveu, PAD tot imobitul, foaie
$14.06 R 10| 6 29 prin hel 118/2023casp |1-sp 1 106500 of releveu: sp com 1, SU 32,55 mp ) veta
com 1
. sp com + dependinte SU=20,6 mp,
$1407R | 11| 7 | 30 [|spcom?2 ES,strlon Movitanr | occon i [steren indiviza=16,71 mp, cote :arti extras CF, releveu sp com 2, PAD
1-sp2 tot imobilul, foaie avere
comune 0, cote teren 9,28
EN, str Republicii nr pentru tot imobilul; PAD,
j1aosR 2 8 3 [spcom 50 g J0ES00 o Refeveu: sp com 1, SU= 222,3.mp tntabualre, Extras, Foale colectiva
extras CF104083 si 104083-C1
514.09R 13 s 35 spalatorie EN, str lon Veda cel 104083, 104083-C1 sp com SC=52 mp (cad 104083-C1), neutilizabil in circuitul civil, plan
Cumplitnr21 ! Steren =52 mp (cad 104083) de amplasament si delim a corp
|_ de progr, anexa, plan releveu

GECO M.E.C. 2003 S.R.L Primaria Orasului EFORIE

Roda, wkx (L 5%/9,
Trsoeds, Gda] / -

GECO MEC 2003 SR.L 1
ORC: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediy social: Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, cam. 2, Bl. L79B/Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069X XX00 1919
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RAPORT DE EVALUARE

$14.02.23-R/ 16.02.2023

- PROPUNERE VANZARE -
Conform prevederilor LEGII 550/2022

BUN IMOBIL - SPATIUUPRESTARI SERVICII CU
SUPRAFATA CONSTRUITA DE 53,00 MP (P DIN
CLADIRE P+1E)

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, STR. BRIZEI, NR. FN,
JUD. CONSTANTA, CP 905350

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

FIRMA

Membru Corporativ g GECO Ecéoag..aﬁ

ANEVAR- Aut. 0117

PhD MBA Dogarescu George

EVALUATOR Autorizat

Membru titular ANEVAR El, EPI, EBM, VE-EPI

Parafa Nr. 12167 — valabild 2023

Asigurare profesionala 1.000.000 EURO nr. RC 0787.171/2023-2024

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

Adresa societatii de evaluare E-mail: gecomec2003@gmail.com

www.gecomec2003.ro
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SINTEZA RAPORTULUI

Scopul prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unui bun imobil apartinand
domeniului privat al Orasului Eforie, bun situat in loc. Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud.
Constanta, CP 905350, ce consta in Spatiu prestari servicii cu suprafata construita de
53,00 mp (P din cladire P+1E), cf L 550/2002.

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeaza in vederea vanzarii bunului imobil analizat.

Abordarile utilizate Tn evaluare au fost Abordarea prin cost pentru estimarea
valorii constructiei si Abordarea prin venit — metoda capitalizérii directe.

Tinand cont de oferta si evolutia preturilor pe piata imobiliara din Eforie Nord si din
jud. Constanta, precum si de caracteristicile imobilului evaluat, se estimeaza ca
rezultatele estimarii prin metodele utilizate sunt mai aproape de realitatea pietei imobiliare
din zona analizata la data evaluarii.

Astfel, valoarea de piatd estimatd pentru imobilul constand in Spatiu prestéri
servicii cu suprafata construitd de 53,00 mp (P din cladire P+1E) situat in loc. Eforie Nord,
str. Brizei, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350, este:

Valoare de piata

Valoare constructie 17.900 € 89.010 RON
Valoare teren - -

Curs valutar BNR valabil la data evaluarii, 04.12.2023: 1 Euro = 4,9726 Ron
Valoarea a fost determinata in mod obiectiv si in conditii de impartialitate.

Valorile nu contin TVA

W o
n.
W RPC v\\?‘ g{"

% £ Q‘l_ Q’*
%:m:ann; NE ~|P~
- .,_,_,..”___/

Evaluare spatiu comercial - Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Capitolul I. - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1. IDENTIFICAREA $1 COMPETENTA EVALUATORULUI

Firma care a realizat prezenta evaluare, GECO M.E.C. 2003 S.R.L. este Membru
Corporativ ANEVAR, avand certificatul nr. 0117/2023.

Sediul social al firmei este Tn Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, bl. L79b, sc. B, parter,
ap. 23. Numarul de Tnregistrare in registrul comertului este J13/2512/2003 iar codul de
inregistrare fiscala este RO15691443.

Acest raport de evaluare a fost realizat de catre:

- Dr. ing. George Dogarescu, leg. 12167 - evaluator membru titular ANEVAR,
specializarile El, EPI si EBM, VE-EPI

1.2. CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul prezentei lucrari de evaluare este informarea utilizatorului desemnat in
vederea vanzarii cf Legii 550/2002, pentru bunul imobil apartindnd Orasului Eforie, situat
n loc. Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350, proprietate reprezentata
de Spatiu prestari servicii cu suprafata construitad de 53,00 mp (P din cladire P+1E).

14. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situaté in loc. Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud.
Constanta, CP 905350, reprezentata de Spatiu prestari servicii cu suprafata construita
de 53,00 mp (P din cladire P+1E).

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actuaimente, imobilul, Spatiu prestari servicii cu suprafata construitd de 53,00
mp (P din cladire P+1E), este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la
dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de proprietate vor putea fi transmise
integral. La data evaluarii, imobilul era liber de sarcini.

Drepturile de proprietate evaluate sunt drepturile de proprietate absolute.

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se intelege acea calitate conventionald a unui obiect care este
atribuitd Tn 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 abordarilor in evaluare
adecvate, cu respectarea standardelor specifice.

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea de piata.

Evaluare spatiu comercial - Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022, ANEVAR,
(respectiv SEV 104 paragraf 30 — Tipuri ale valorii) valoarea de piatd se defineste
astfel:

»SUma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la
data evaludrii, intre un cumpadrator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

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

Valoarea de piata obtinutd in mod profesional reprezinta o evaluare obiectiva a
drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumita proprietate, la o0 anumita data.

Valoarea opinata este valabild in cazul unei tranzactii nepartinitoare, in urma unei
activitati adecvate de marketing si nu este valabila in cazul unei vanzari fortate, caz in
care valorea opinata poate fi substantial redusa.

Valoarea opinata nu include costurile vanzatorului generate de vanzare sau
costurile cumparatorului generate de cumparare si fara eventuale ajustari pentru oricare
taxa platibila de oricare dintre parti, ca efect direct al tranzactionarii. Valoarea nu cuprinde
TVA.

Valoarea opinata reflectd cea mai buna utilizare a activului supus evaluarii,
utilizarea curenta/existenta (a se vedea cap. C.M.B.U.).

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE AL VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 21.12.2023.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 04.12.2023.

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

Cursul de schimb B.N.R. la data de 04.12.2023: 1 Euro = 4,9726 lei

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

https://www.cursbnr.ro/curs-bnr-azi
Simbol Denumire 29.11.2023

EUR B Euro 49726 +0.00601

1.8. NATURA $I SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1. Surse de informatii generale

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

»  MATRIX-ROM - Colectia “Evaluarea rapida a constructiilor”;

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

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

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate
»  Plan de incadrare in zona

Evaluare spatiu comercial - Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Incheiere nr. 122921/26.09.2018, BCPI Constanta

Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 122921/26.09.2018,
BCPI Constanta

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 106656/Copie, BCPI
Constanta

YV VYV

Toate aceste documente si schite au fost puse la dispozitie de Client, care poarta
intreaga responsabilitate in privina veridicitatii si corectitudinii informatiilor utilizate.

Obs. — Evaluarea a fost facutd in ipoteza drepturilor de proprietate absolute
asupra imobilelor analizate (liber de sarcini).

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII
IMOBILIARE

% LEGE nr.550 din 14 octombrie 2002 - privind vanzarea spatiilor comerciale
proprietate privata a statului si a celor de prestari de servicii, aflate in administrarea
consiliilor judetene sau a consiliilor locale, precum si a celor aflate Tn patrimoniul regiilor
autonome de interes local (https://www.cdep.ro/pls/legis/legis_pck.htp_act_text?idt=38528);

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

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

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

1.10. IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

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

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

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

- Se presupune o stapénire responsabild si o administrare competentad a
proprietatii.

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

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

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

Evaluare spatiu comercial - Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud. Constanta
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- Se presupune ca proprietatea este in deplind concordanta cu toate
reglementarile locale, regionale si nationale privind mediul inconjurator, in afara de
cazurile cAnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

- Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si
restrictiile urbanistice, in afara cazului cadnd neconformitatea a fost identificata, descrisa
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
contaminéri naturale sau chimice ce afecteazd valoarea proprietatii evaluate sau a
proprietatii vecine; daca se va stabili ulterior cad existd o contaminare pe proprietate sau
pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in
scopul realizarii acestei evaluari, ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul
activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu avem cunostinta de efectuarea
unei inspectii sau unui raport care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase. Valoarea estimata este bazata pe ipoteza ca nu exista asemenea materiale
ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu Tmi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este
solicitat sa angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.

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

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultanta ulterioara, sau s& depuna marturie in instanta, 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 i prealabild a evaluatorului.

- Evaluatorul presupune ca cititorul sau utilizatorul acestui raport are la
dispozitie copii ale planurilor constructiilor si ale contractelor 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
considerate stabila in continuare, prin urmare aceste previziuni se pot schimba n functie
de conditiile viitoare.

Evaluarea a fost facuté in ipoteza utilizarii spatiului conform cu cele mentionate
Tn comanda: spatiu cu destinatia spatiu comercial.

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

Mentiuni, observatii, precizari

In conformitate cu adresa nr. 1412/26.01.2023 , facem urmatoarele

Mentiuni, observatii, precizari, astfel:

Referitor la "TVA”
R.1.7. Mentiunea referitoare la faptul ca valoarea nu contine TVA are rolul de a informa
Beneficiarul Raportului de evaluare in aceasta privintd. Apreciem ca aceasta mentiune
in niciun caz nu creaza confuzie, ci clarifica, astfel incat la momentul aplicarii legii sa se
stie clar despre ce fel de valoare este vorba, cu TVA sau fard TVA.

Evaluare spatiu comercial - Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud. Constanta
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R.1.7. " Sunt scutite de taxa:

f) livrarea de constructii/parti de constructii si a terenurilor pe care sunt construite,
precum si a oricaror altor terenuri. Prin exceptie, scutirea nu se aplica pentru livrarea
de constructii noi, de parti de constructii noi sau de terenuri construibile. In sensul

prezentului articol se definesc urmatoarele:
1. teren construibil reprezinta orice teren amenajat sau neamenajat, pe care se pot
executa constructii, conform legislatiei in vigoare;

2. constructie Tinseamna orice structurda fixatd in sau pe pamant,
3. livrarea unei constructii noi sau a unei parti din aceasta inseamna livrarea efectuata
cel tarziu pana la data de 31 decembrie a anului urmator anului primei ocupari ori utilizari
a constructiei sau a unei parfi a acesteia, dupd caz, in urma transformarii;
4. o constructie noua cuprinde si orice constructie transformata sau parte transformata a
unei constructii, daca costul transformarii, exclusiv taxa, se ridica la minimum 50% din
valoarea constructiei sau a partii din constructie, exclusiv valoarea terenului, ulterior
transformarii, respectiv valoarea inregistratd in contabilitate in cazul persoanelor
impozabile care au obligativitatea de a conduce evidenta contabild si care nu aplica
metoda de evaluare bazatd pe cost in conformitate cu Standardele internationale de
raportare financiara, sau valoarea stabilita printr-un raport de expertiza/evaluare, in cazul
altor persoane impozabile. in cazul in care se Instraineaza doar o parte din constructie,
iar valoarea acesteia si a imbunatatirilor aferente nu pot fi determinate pe baza datelor
din contabilitate, acestea vor fi determinate in baza unui raport de expertizad/evaluare;"
(Extras din Codul Fiscal)

R.1.7. Mentiune

Acest articol face referire la faptul ca livrarea bunurilor este scutita de tva si nu se
refera la valoarea stabilita prin raportul de evaluare.

Vanzarea cf Legii 550 poate avea loc si prin licitatie si tva se stabileste in functie
de cumparator si de destinatia cladirii si de anul construirii cladirii pt ca art 292 se
refera la cladirile foarte vechi de aproape 100 ani.

Aceasta precizare a fost facuta in sprijinul celor mentionate mai sus, tocmai pentru
a nu crea confuzie.

Referitor la "valoarea de piata”

R.3.2. In Legea 550 se face referire, pentru teren, astfel:

Art. 13. - (1) Terenul aferent spatiului comercial sau de prestari de servicii se vinde o data
cu acesta, daca este clarificata situatia sa juridica si daca sunt indeplinite conditiile legale.
Pretul de vanzare al terenului aferent se determina pornind de la valoarea de circulatie a
terenului, determinata pe baza urmatoarelor criterii:

a) situarea terenului in localitate;

b) categoria localitatii si zona in cadrul localitatii, stabilite potrivit prevederilor Legii nr.
69/1993 privind instituirea taxei pentru folosirea terenurilor proprietate de stat in alte
scopuri decat pentru agricultura sau silvicultura, cu modificérile ulterioare.

Aceastid modalitate de calcul, la data evaluarii, a fost intezisd de ANEVAR. Valoarea
de circulatie s-a asimilat cu valoarea de piata respectiv valoarea justa (exista
precizari in acest sens in rapoarte).

Referitor la constructii, se face referire la "Vanzare”
Art. 8. - (1) In vederea vanzarii spatiului comercial sau de prestéri de servicii, comisia
stabileste un pret minim de vanzare, pe baza unui raport de evaluare elaborat de
persoane fizice sau juridice autorizate, potrivit legii.

Evaluare spatiu comercial - Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud. Constanta
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Avand in vedere datele, actele si informatiile existente la data evaluérii s-a avut in
vedere ca tip al valorii ”"Valoarea de piata”.

Nu ni s-a facut nicio alta precizare, trimitere la lege, solicitare in acest sens.

R.3.2. Conform OG 57/2019, art. 363, alin 6: ,Cu exceptia cazurilor in care prin lege se
prevede altfel, pretul minim de vanzare, aprobat prin hotarare a Guvernului sau prin
hotarare a autoritatilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupa caz,
va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piata determinat prin raport de evaluare
intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizati, in conditiile legii, si selectati
cu respectarea legislatiei in domeniul achizitiilor publice, si valoarea de inventar a
imobilului.”

Atata timp cat constructiile sunt prevazute a fi vandute cf L550/2002 si datele de
identificare, respectiv PIF, le are Beneficiarul - date care nu au fost puse la
dispozitia Evaluatorului - aceasta precizare nu s-a facut, intrucat nu am avut date,
iar Beneficiarul le incadreaza conform evidentelor sale, pe care le are.

Precizari Ref la faptul ca spatiul este ocupat de persoane fizice/juridice
care achita chirii confom hotararilor Consilului Local Eforie.

R.3.5. Pentru a fi putut face aceastd mentiune, ar fi trebuit sa primim de la Beneficiar
aceasta informatie. Nu ni s-a pus la dispozitie niciun act, document, etc. din care sa reiasa
asa ceva. Din discutiile avute la sediul Primariei Eforie a reiesit ca spatiile nu mai au
chiriasi. La inspectiile pe teren nu a fost gasit niciun chirias. Sunt convins ca se stie, se
cunoaste acest fapt, in conditiile in care accesul s-a facut la unele locatii si cu spargerea
lacatelor existente. La inspectii au fost prezenti numerosi angajati ai primariei.

Pe cale de consecintd nu am avut cum sa facem aceasta precizare.

Art. 16. - Vanzarea spatiilor comerciale, de prestari de servicii si de productie catre
comerciantji, respectiv prestatorii de servicii persoane fizice sau juridice, care le folosesc
in baza unui contract de inchiriere, concesiune, locatie de gestiune, asociere in
participatiune sau leasing, incheiat in conditiile legii si valabil la data intrarii in vigoare a
prezentei legi, se face la solicitarea acestora, prin metoda negocierii directe. Nu
beneficiaza de aceste prevederi persoanele fizice sau juridice care au inregistrat restante
la plata chiriei cel putin 6 luni consecutive din momentul incheierii contractului cu
vanzatorul, persoanele care nu au respectat prevederile contractului cu vanzéatorul
(subinchirieri nepermise, divizare Tn scopul unor asocieri nepermise), precum si
persoanele fizice sau juridice care au obligatii neachitate fatd de stat la data vanzarii
spatiului.

De asemenea nu am primit nici un act, documentatie referitor la cele de mai jos, in
speta al. (2), (3), (4)

Art. 19. - (1) Pretul de vanzare al spatiului comercial sau de prestari de servicii se
stabileste prin negociere directa intre cumparator si comisie, pornindu-se de la pretul
minim de vanzare al spatiului, determinat potrivit art. 8.

(2) Pentru stabilirea pretului minim de vanzare al spatiilor raportul de evaluare va
evidentia valoarea investitiilor efectuate de catre solicitant.

(3) Deducerea valorii investitiilor efectuate, indiferent de natura acestora, se face numai
daca acestea indeplinesc cumulativ urmatoarele condiii:

Evaluare spatiu comercial - Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud. Constanta
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a) au fost efectuate cu acordul proprietarului sau al titularului dreptului de administrare a
spatiului;
b) au fost executate pe baza unei autorizatii de construire, in conditiile legii.

(4) Valoarea investitilor deduse in conditiile alin. (3) nu poate depéasi jumatate din
valoarea stabilita prin raportul de evaluare.

Nota

1.11.

1. Raportul de evaluare intocmit pentru spatiu prestari servicii cu suprafata construita
de 53mp (parter din cladire P+1E) situat in Eforie Nord, str. Brizei FN

1.1. amplasamentul este grevat de servituti.

R.1.1. In documentatia primita si atasatii la raportul de evaluare, nu este mentionati nicio

servitute.

1.2. utilizarea reala nu este de spatiu ¢ omercial.

R.1.2. Nota de comandi a fost pentru ”vinzare spatii comerciale” si a fost evaluati ca
atare.

Conform documentatiei primite si atasate la raport, destinatia constructiei analizate este de
»Spatiu prestiri servicii”. Cu ocazia inspectiei s-a constatat cii felul in care constructia este
amenajati la interior poate corespunde utiliziirii mentionate in documentatie.

Art. 28, - Spatiile comerciale sau de prestiri de servicii cumpirate in conditiile prezentei legi

nu pot fi instrainate prin acte intre vii si nu pot fi folosite decét pentru activititi de productie,

de comert si de prestiiri de servicii, timp de 3 ani de la data dobandirii. (L550)

1.3. nu este mentionat proprictarul terenului

R.1.3. Obiectul analizei Raportului de evaluare este cliidirea, proprietarul terenului poate fi
identificat in documentatia anexatii la Raportul de evaluare.

1.4. este evaluat terenul care nu este proprietatea UAT Eforie

R 1.4. La o analizi a raporului, avind in vedere cele mentionate in acesta, se poate obseva
ca la final a fost estimati o valoare numai pentru constructie. Adica valoarea finali se
referi strict la constructie.

1.5. constructia nu este descrisa corespunzator conform Extras de Carte funciara
de informare

R.1.5. Apreciem ci descrierea constructiei corespunde cu cele mentionate in Exrtasul de
carte funciari, si anume: suprafata construiti 53 mp, regim de iniltime P din P+1E,
destiatie spatiu prestiri servicii '

1.6. in dosar exista pe rol Dosar nr. 4413/212/2022 la Judecatoria Constanta cu
termen pe 28032024 exista H.CL. nr. 63/30.03.2011 despre care nu se face referire in
raport

R.1.6. Dosarul de care mentionati nu ne-a fost pus la dispozitie. Deasemena HCL 63/2011
nu ne-a fost pusi la dispozitie. Totodati facem mentiunea cii documentatia primiti nu

face trimitere nici 1a Dosarul de la Judeciitoria Constanta si nici la HCL 63/2011. Imobilul
s-a evaluat in ipoteza liber de sarcini cf Extras pus la dispozitie.

S-a considerat ca imobilele scoase la vinzare, conform notei de comandi, indeplinesc
conditiile necesare si conform actelor ce ne-au fost puse la dispozitie la data evaluirii .

RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE S| 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, fara aprobarea
scrisa a evaluatorului si a Primariei Orasului Eforie, asupra formei §i contextului in care
ar putea sa apara.

- Evaluare spatiu comercial - Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud. Constanta
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1.12. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o  Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

o  Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea 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 cerinfele 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 2022.

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

El, EPI, EBM, VE-EPI

Dr. Ing. Dogarescu George

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

(1) Termenii de referinta 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, date de piata, certificari
evaluator.

Evaluare spatiu comercial - Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud. Constanta
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2.1. SITUATIA JURIDICA

Spatiu prestéri servicii cu suprafata construitd de 53,00 mp (P din cladire P+1E).

Situatia juridicé actuald — imobilul este proprietatea Orasului Eforie, fiind liber de
sarcini, conform acte puse la dispozitie.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

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

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

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

EFORIE NORD este a doua mare
statiune a litoralului romanesc. Pozitionata
la aproximativ 12 kilometri de municipiul
Constanta, pe drumul de legatura cu orasul
Mangalia, Eforie Nord este o statiune ==
balneara renumita atat in tara, cat si in
strainatate. Imbinarea turismului recreativ §
cu cel de tratament face ca statiunea sa fie
deschisa turistilor pe durata intregului an.
Bazele de tratament din statiune atrag anual
un numar mare de turisti romani si straini,
oferindu-le tratamente moderne si cure . '
folosind factorii naturali din zona. Fiind o statiune in continua expansiune, Eforie Nord isi
schimba infatisarea de la an la an. Pe langa hotelurile si terasele cu renume din statiune,

Evaluare spatiu comercial - Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud. Const_ant_a
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apar de la un sezon la altul vile sau pensiuni, terase sau restaurante noi, pregatite sa
intampine nevoile turistilor.

ISTORIC

Istoria statiunii Eforie Nord se leaga de cea a
localitatii vecine, statiunea Eforie Sud, cu care
formeaza o unitate administrativa. Piatra de temelie
a statiunii a fost pusa in anul 1894, atunci cand
organizatia Eforia Spitalelor Civile din Bucuresti a
construit in zona un sanatoriu balneoclimateric.
Cinci ani mai tarziu, alaturi de sanatoriu se ridica,
pe malul marii, prima unitate de cazare din zona,
denumita Hotel Movila (actual Hotel Parc, Eforie
~ Sud), iar pe malul lacului Techirghiol se
amenajeaza Baile Movila. In acest fel a luat nastere statiunea Movila-Techirghiol.
Incepand cu anul 1920 in zona sunt construite numeroase vile, resedinte si case de
vacanta ale elitelor vremii. De-a lungul timpului, statiunea s-a mai numit Carmen Sylva si
Vasile Roaita. Pana in anul 1933 statiunea Eforie a apartinut de localitatea Techirghiol.

PLAJA

Statiunea Eforie Nord se bucura de o deschidere larga catre mare si o faleza a
carei inaltime atinge si 30 de metri. Plaja statiunii are o lungime de aproximativ 4 kilometri,
iar latimea sa variaza intre 20 si 191 de metri. In zona de nord a plajei se inalta faleza,
cunoscuta ca un loc perfect de promenada. Legatura dintre faleza si plaja este facuta prin
intermediul unor scari. In partea sudica a statiunii plaja este mai lata si accesul se face
direct. Pe toata intinderea plajei intrarea in apa se face lin, iar nisipul are o granulatie mai
mare decat cel din Mamaia si Constanta. O parte din plaja este amenajata cu sezlonguri,
umbrele si beach baruri.

CAZARE S| MASA

Statiunea Eforie Nord nu include multe hoteluri, de aceea o mare parte dintre
locurile de cazare disponibile in statiune sunt oferite de vile si pensiuni turistice. In ultimii
ani, statiunea s-a extins constant, astfel ca totalui iocurilor de cazare se invarte in jurul
cifre de 19 de mii. Majoritatea hotelurilor incluse
in circuitul turistic sunt construite in perioada
comunista, iar cateva au fost renovate si
reclasificate: Complex Brad-Bran-Bega, Hotel
Belona, Hotel Astoria, Hotel Apollo, Hotel
Meduza, Hotel Petrolul, Hotel Minerva, etc.
Statiunea Eforie Nord nu include nicio unitate
de 5 stele, iar hotelurile de 4 stele sunt in numar
de cinci: Hotel Europa, Hotel Bega, Hotel Bran,
Hotel Brad si Hotel Delfinul. Majoritatea
hotelurilor din Eforie Nord sunt unitati de
categoria 3 si 2 stele, ceea ce face ca statiunea
sa fie una usor accesibila. Vilele si pensiunile din statiunea Eforie Nord sunt numeroase,
iar majoritatea ofera facilitati si conditii de cazare foarte bune: Vila Cube, Vila Coralis, Vila
Colonial, Vila Casa cu Lei, Vila Diana, Vila Angely, Vila Green House, Vila Trident,
Pensiunea Roxana, Pensiunea Stemi, etc. Datorita faptului ca statiunea apartine orasului
Eforie mai exista si spatiile de cazare oferite de particulari, care insa nu ofera acelasi
confort si servicii. In ceea ce priveste masa, pe langa restaurantele care apartin
hotelurilor, in Eforie Nord sunt deschise in timpul sezonului estival numeroase terase si

Evaluare spatiu comercial - Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



& GECOMEC 2003

Munspurernt . Entwere | Sossultanth pag. 14

restaurante cu autoservire, pizzerii si patiserii unde puteti gasi preparate pentru toate
gusturile si pentru orice buget: Restaurant Nunta Zamfirei, Restaurant Chandellier,
Restaurant si Pizzerie Acapulco, Kherhana La Stuf, Restaurant Pescarus, etc.

BAZE DE TRATAMENT

In statiunea Eforie Nord va puteti bucura de efectele benefice ale factorilor
naturali ai zone in cadrul clinicilor baineoclimaterice. Bazele de tratament functioneaza
pe tot timpul anului si trateaza afectiuni reumatismale, bolile sistemului nervos periferic,
tulburari de circulatie, afectiuni dermatologice, obezitate, afectiuni respiratorii, sterilitate,
rahitism. Tot aici se fac proceduri de intretinere si tratamente de infrumusetare, folosind
produse profesionale renumite. Doua dintre cele mai moderne baze de tratament ale
statiunii Eforie Nord sunt Ana Aslan Helth SPA, parte a Hotel Europa, si clinica Efosan.
Programele de SPA ale centrului Ana Aslan Helth SPA imbina cu succes factorii naturali,
specifici statiunii (aer puternic ionizat, apa sarata si namol din lacul Techirghiol) cu
procedurile clasice de tratament. Centrul de tratament balnear este unul complex si
include sali de hidroterapie, cabinete de masaj (masaj uscat/umed, terapeutic,
presopunctura, anticelulitic si de relaxare), saloane de ingrijire corporala, sali de
kinetoterapie, electro si magnetoterapie, sala de fitness, piscina interioara cu apa sarata
din Lacul Techirghiol, jacuzzi si sauna. Dintre terapiile care se desfasoara in cadrul
Centrul Ana Aslan Helth SPA amintim: baile cu namol, hidroterapia, kinetoterapia si
electroterapie, diverse tehnici de masaj, masaj cu namol, sauna uscata sau umeda, dus-
masaj Vichy, injectii cu Gerovital/Aslavital, terapii corporale cu pietre vulcanice, bai saline
cu alge si bai cu struguri. Tratamentele si procedurile sunt initiate de specilisti bine
pregatiti, iar atmosfera centrului este una benefica relaxarii corporale si mentale. Baza de
tratament Ana Aslan Helth SPA este deschisa pe durata Baza de tratament Efosan
functioneaza tot timpul anului, iar tratamentele oferite se axeaza in principal pe tratarea
reumatismelor si a sechelelor locomotorii dobandite in urma unor accidente. Pe langa
aceste afectiuni se pot trata cu succes tulburarile de circulatie, psoriazis si eczemele
cronice, nevrozele, obezitatea, bronhopneumopatii, anexite cronice, sterilitate si multe
alte afectiuni. Tratamentele au la baza proceduri cu apa sarata si namol, kinetoterapia,
electroterapia de joasa, medie si inalta frecventa, baile galvanice, fototerapia,
ultrasonoterapia, magentoterapia, diverse tehnici de masaj, sauna, inhaloterapia, baile
cu plante si uleiuri, termoterapia. Echipa centrului de tratament Efosan inciude medici si
asistenti bine pregatiti. Alte baze de tratament sunt incluse in cadrul hotelurilor Traian si
Petrolul.

DISTRACTIE S| RELAXARE

In afara orelor petrecute pe plaja, sub razele soarelui, sau in valurile marii,
statiunea Eforie Nord ofera si alte posibilitati de distractie si relaxare. In statiune puteti
gasi terenuri de sport si de minigolf, locuri de joaca pentru copii, baze de agrement, sali
de biliard, Teatru de Vara, piscine, etc. lubitorii sporturilor nautice pot inchiria veliere si
alte ambarcatiuni sau pot lua lectii de scufundari in cadrul Europa Yacht Club, primul port
privat de agrement din Romania. Acesta se afla la cateva minute de centrul statiunii, pe
plaja din dreptul Hotelului Europa. In statiune exista cateva complexe de magazine si
bazaruri, atat in centru cat si in zona falezei. De aici se pot cumpara produse si accesorii
pentru plaja (prosoape, costume de baie, colace, saltele, umbrele, lotiuni etc), suveniruri
si articole de imbracaminte si incaltaminte.

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este o zona centrala a loc. Eforie Nord, zona
preponderent rezidentiald, comerciala si turistica. Zona este una cu un ambient civilizat.
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Accesul: se realizeaza prin traversarea imobilului situat pe str. Brizei nr. 5.

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

fn zona sunt amplasate: spatii turistice si comerciale in care se desfagoara
activitatea preponderent in sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential/comercial si
unitati de cazare.

Avantajele zonei sunt distanta foarte mica fatd de zonele importante din Loc.
Eforie Nord, accesul facil spre DN Constanta-Mangalia si faleza-Plaja Belona.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluata este amplasata in zona centrala a loc. Eforie Nord. Imobilul
nu are deschidere direct la strada, accesul realizdndu-se prin traversarea imobilului situat
pe str. Brizei nr. 5 |E 106264)

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

Vecinatatile imobilului sunt: conform acte anexate.

Amplasamentul nu este grevat de servitutii sau restriciii, conform acte anexate.
Zona de amplasament a terenului este mixta: rezidentiala, comerciala si 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 constituita din Spatiu prestari servicii cu suprafata
construita de 53,00 mp (P din cladire P+1E).

Proprietatea- Constructie - apartine Orasului Eforie.

Tipul proprietatii este spatiu comercial, destinatia constructiei fiind de spatiu
prestari servicii.

Utilizarea actuala a constructiei este de spatiu comercial.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

in urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o  Clasificarea zonei: Terenul este amplasat in zona urbana centrala a ors.
Eforie Nord, zona rezidentiala/turistica si comerciala.

o  Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Topografie plana, ocupat de constructii. Terenul este fara
impedimente de relief care sa 1i afecteze functionalitatea si utilizarea, forma regulata,
poluare urbana scazuta. Terenul nu prezinta riscuri deosebite.

2.8. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI

Spatiu prestari servicii cu suprafata construita de 53,00 mp (P din cladire
P+1E)
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Situat in loc. Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350.
Destinatie: spatiu comercial
Stadiul constructiei: imobilul este executat in procent de 100%.

Spatfiu comercial - Suprafata construita de 53,00 mp
- Spatiul are:
e Pereli din zidarie c&rdmida, finisati cu
zugraveli lavabile
e Usa acces si ferestre exterioare din
tamplarie pvc cu geam termopan
o Pardoseli din gresie si parchet laminat
- Spatiul este racordat la refelele de energie
electrica, apé, canalizare; la data inspectiei
acestea erau functionale.
- Spatiul este in stare buna fizicé si functionala

2.9. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt
stabilite prin Legi privind stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru anul 2023.

2.10.ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE S| OFERTELE
SAU CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu se cunosc date despre
tranzactii anterioare.
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Capitolul lll. CAPITOLUL lll - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

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

Referitor la spatii comerciale, a fost identificatd o piatd a acestora; ofertele de
spatiii comerciale comparabile sunt prezentate in anexe si sunt din localitati situate in
judetul Constanta.

3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA PROPRIETATII EVALUATE

Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor spatii comerciale.

Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre solicitant i
beneficiar gi preluate din documentatia existenta; Informatii preluate din baza de date a
evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata imobiliara specifica;
informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare.

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

Publicatii: adrese de internet www.imobiliare.ro, www.cauta-imobiliare.ro, olx.ro,
lajumate.ro. Au fost selectate din piatd proprietati imobiliare similare oferite la
tranzactionare pentru a avea informatii despre preturi de tranzactionare (proprietai
comparabile).

In urma documentarilor facute de evaluator privind piata imobiliar4, Tn aceasta
perioada si pentru acest tip de proprietate (spatiu comercial), s-a constatat:

o  exista o oferta foarte mica de inchiriere spatii comerciale amplasate Th zona
analizata si vecinatati si este prezentata in anexa;

o  preturile de ofertare difera in functie de amplasament, dimensiuni, utilitati,
amenajari si destinatie.
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3.2. ANALIZA OFERTEI

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care
este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piata data, intr-o
anumita perioada de timp. Existen{a ofertei pentru o anumité proprietate la un anumit
moment, anumit pret i un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pretul imobilelor de acest tip, spatiu comercial, variaza in functie de zon,
dimensiune, utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc. Oferta este foarte mica in Eforie
Nord, la momentul evaluarii exista ofertd medie la inchiriere pentru imobile similare.

3.3. ANALIZA CERERII

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

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

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

3.4. ECHILIBRUL PIETEI
Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. in ceea
ce privegte cererea, aceasta este stréns legatd de destinatia permisa legal, planul de
urbanism gi se manifestd mai intens sau mai slab n functie de posibilitifile de dezvoltare
ulterioare.
La momentul evaluérii piata este in dezechilibru cu oferta usor mai mare decét
cererea; piata apartine cumparatorilor.
Astfel, au fost analizate urmatoarele aspecte:
e activitatea curenta si tendinfele pietei relevante
- in prezent, piata imobiliara specifica este inactiva
- tendintele pietei sunt de usoara crestere a cererii
e cererea anterioard, curenta si viitoare pentru tipul de proprietate si pentru
localizare
- cererea curenta este redusa
- Se preconizeaza o stagnare a cererii
e orice cerere potentiala sau probabila pentru alte utilizari, care existad sau care
poate fi anticipata la data evaluarii
- nu se cunosc cereri pentru utilizarea alternativa.
¢ impactul oricéror evenimente previzibile la data evaluarii asupra valorii viitoare
a garantiei pe perioada creditului
- posibilitatea scaderii puterii de cumparare/inchiriere si implicit, a scaderii cererii,
care ar putea conduce la reducerea preturilor.

Mentiuni

Dat fiind amplasarea specifica a imobilului analizat, destinatia acestuia, spatiu comercial
conform comanda, si datoritd faptului ca nu se cunosc date despre oferte similare in
orasul Eforie Nord, bunul imobil analizat a fost asimilat cu bunuri cu destinatie considerata
similard din piata secundard din Roménia. Au fost identificate spatii in Eforie Nord,
Cumpana, Constanta, ofertele pentru acestea fiind situate in intervalul mediu de 14-35
Euro/mpAu/luna.
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Capitolul IV. CAPITOLUL IV - EVALUARE

4.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

Cea mai buna utilizare poate fi definita astfel:

»Cea mai probabila utilizare a proprietitii care este fizic posibila,
argumentata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai
mare valoare a proprietitii evaluate.”

Amplasamentul terenului respectiv, aga cum s-a prezentat anterior, se afla intr-o
zona mixta, comerciala/rezidentiala.

Intrucat constructia ridicatd pe acesta adaugi valoare terenului, cea mai buna
utilizare a terenului ca fiind liber este cea actuald de teren pentru dezvoltare spatiu
comercial.

4.2 CEA MAI BU[‘JA UTILIZARE A PROPRIETATII CONSIDERATA
CONSTRUITA

Cladirea existenta raméne in continuare cu utilizarea de spatiu comercial, fiind
situata intr-o zona preponderent comerciala/rezidentiala, astfel ca cea mai buna utilizare
se bazeaza pe situatia in care se pot maximiza beneficiile sau veniturile pe care le poate
produce proprietatea.

Deci, “CEA MAI BUNA UTILIZARE’- in acest caz, avand in vedere caracteristicile
imobilului analizat, este utilizarea ca spatiu comercial.

4.3 ABORDAREA PRIN COST
4.3.1 VALOAREA TERENULUI

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

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare
ale unor terenuri similare, respectiv valoarea de piatad poate fi determinata in urma
analizei preturilor de piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care
au fost tranzactionate la o data apropiata de data evaluarii. Analiza preturilor la care s-au
efectuat tranzactiile sau a ofertelor de tranzactionare pentru terenuri similare libere este
urmata de efectuarea unor ajustari ale preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a
cuantifica diferentele intre pretfurile platite sau cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate
de diferenfele caracteristicilor specifice ale proprietatilor sau tranzactiilor (numite
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elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuala si preferabila tehnica de
evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatii suficiente despre vanzari ale
terenurilor similare, din aceeasi piata. S-au selectat proprietati comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zona si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele
raportului).

Se fac ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale
ale pietei datorita mediului economic existent.

Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afigsare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparatori, prefurile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. -10% mai mici decat preturile ofertate.
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS — Propritatea subiect are dreptul de proprietate
absolut. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are dreptul de
proprietate absolut, |a fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté 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 sunt
restictii. 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 achita numerar. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece se achitd numerar,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea subiect.
4. CONDITIHI DE VANZARE ~ Propritatea subiect are conditiile de vanzare nepartinitoare.
Ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are conditiile de vanzare
similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca
proprietatea subiect.
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE — Pentru propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu
sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii,
la fel ca proprietatea subiect.
6. CONDITII DE PIATA - Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile
de vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 3% deoarece este
ofertatd acum 9 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 1% deoarece este ofertatd acum 4 luni, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 3% deoarece este ofertata acum 9 luni, la
fel ca proprietatea subiect.
7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in EN, str. Brizei, nr. FN. Ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 1 este 15% deoarece este localizata in Eforie Nord
str. Smarald, amplasament mai slaba fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 2 este 20% deoarece este localizata in Eforie Nord
zona centrald, amplasament mai slaba faté de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
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pentru comparabila 3 este -15% deoarece este localizata in Eforie Nord

zona Acapulco, la 70 m de plaj&, amplasament mai buna fata de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 54. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -7,0% deoarece are suprafata de 800 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -3,0% deoarece are suprafata de 310 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este -3,0% deoarece are suprafata de 330 mp.

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

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

11. ACCES - Propritatea subiect are accesul indirect. Ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 1 este -10% deoarece are acces la strada; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este -10% deoarece are acces la strada; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este -10% deoarece are acces la strada.

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

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma regulata. Ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are forma regulatd/dubla deschidere;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 5% deoarece are forma
regulatd/deschidere 11 mi; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -10%
deoarece are forma regulatad/ total deschidere 77 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.
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ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 54,00 800 310 330
pret ofertd/vanzare (€/mp) 500,00 403,00 603,03
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) oferta oferté oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specificad (€/mp) -50,0 -40,3 -60,3
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€mp) | 450,00 362,70 542,73
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) 450,00 362,70 542,73
2. RESTRICTI LEGALE (reglomentari
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) 450,00 362,70 542,73
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) 450,00 362,70 542,73
4. CONDITII DE VANZARE nepdértinitcare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 450,00 362,70 542,73
5. CHELTUIEL| NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) ____ . 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€mp) 0.0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 450,00 362,70 542,73
6. CONDITII DE PIATA curente 9 luni 4 luni 9 luni
cuantum ajustare (%) 3.0% 1,0% 3,0%
cuantum ajustare (€/mp) 13,5 3,6 16,3
PRET AJUSTAT (€/mp) 463,50 366,33 559,01
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
7. LOCALIZARE ey Eforie Nord Eforie Nord Eforie Nord
EN, str. Brizei, nr. FN str. Smarald e zona Acapulcc?: la
70 m de plaja
comparativ cu subiectul mai slaba mai slaba mai buna
cuantum ajustare (%) 15,0% 20,0% -15,0%
cuantum ajustare (€/mp) 69,6 73,3 -83,9
PRET AJUSTAT €/mp 533,0 439,6 475,2
CARACTERISTICI FIZICE
8. SUPRAFATA (mp) 54,00 800,00 310,00 330,00
Diferenta suprafata 746,0 256.0 276.0
cuantum ajustare (€/mp) _ =32 -11 =17
cuantum ajustare (%) -7,00% -3,00% -3%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan
cuantum ajustare (%) cc 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%} - 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
11. ACCES indirect la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) -10% -10% -10%
cuantum ajustare (€/mp) -46,4 -36,6 -55,9

12. UTILITATI DISPONIBILE

utilitati la imit&

utilitati in zona

utilitati fa limita

utilitati la limita

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0

= regulaté/dubla regulatéd/deschider regulatad/ total
13. FORMA N PLAN/DESCHIDERE regulata desthidore TR e
cuantum ajustare (%) 0,00% 5,00% -10,00%
cuantum ajustare (€/mp) 0 18 -56
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -17,0% -8% -13%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€¢/mp) -78,80 -29,31 -128,57
PRET AJUSTAT (€/mp) 454,23 410,29 346,59
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare (€mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunijit) subiect 454,00 410,00 347,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 161,8 € 142,8 € 228,7€
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 36% 39,38% 42%
VALOAREA DE PIATA PENTRU 1 MP: 454,00 €|
VALOARE DE PIATA TOTALA (EURO) : 24.500 €
VALOARE DE PIATA TOTALA (LEI) : 121.829 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 si economic de proprietatea imobiliard subiect si asupra careia s-au efectuat

cele mai mici ajustiri brute absolute.
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4.3.2 VALOAREA CONSTRUCTIEI
Evaluarea prin abordarea prin cost cuprinde urmatoarele etape:
- Stabilirea costului de inlocuire sau reconstructie total (costul de inlocuire brut);
- Determinarea deprecierii acumulate de tip fizic, functional si economic.

Estimarea deprecierilor totale — pierderea de valoare fata de costul de inlocuire
ce poate apare din cauze fizice, functionale sau externe.

Relatia de calcul este:
V C1 = Costul de inlocuire — Dep. fizica — Dep. functionald — Dep. economicé

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de
la data evaluérii, o cladire cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, utilizénd
materiale modermne gi normativele, proiectele si planurile actuale.

Deprecierea fizica este pierderea de valoare ca rezultat al utilizarii i uzurii unui
activ in functiune si expunerea factorilor de mediu.

-> uzura fizica — este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de
structura, etc. Aceasta poate avea doud componente — uzura fizicd recuperabild (se
cuantifica prin cotul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in
considerare numai daca costul de ajustare a starii tehnice e mai mare decéat cresterea de
caloare rezultatd) si uzura fizicd nerecuperabild (se refera la elementele deteriorare fizic
care nu pot fi ajustare in prezent din motive practice sau economice)

Componentele fizice ale cladirii se incadreaza in una din urméatoarele trei categorii:
- Reparatii neefectuate la timp

- Componente cu viata scurta

- Componente cu viata lunga

Reparatiile neefectuate la timp sunt recuperabile, in timp ce elementele cu viata
scurta si elementele cu viata lunga ale deteriorarii fizice sunt nerecuperabile.

Deprecierea fizica a elementelor cu viata lunga este estimatd prin deducerea
costului pentru remedierea elementelor recuperabile si suma costurilor pentru inlocuirea
elementelor cu viata lunga din costul constructiei.

Deprecierea functionald este pierderea de valoare ca rezultat al procesului
tehnologic, supradimensionarii cladirii, stilului architectonic sau al instalatiilor si
echipamentelor atasate;

-> neadecvare functionald — este datd de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor
si echipamentelor atasate, precum si de ineficiente si inadvertente ale proprietatii, la
momentul compararii acesteia cu o proprietate mai eficientd sau una nlocuitoare mai
putin costisitoare, si construita cu tehnologie moderna.

Simptomele care aratd prezenta deprecierii functionale cunt costurile de
exploatare in exces, constructile nefinalizate (costul de capital in exces), scaderea
productivitatii, insuficiente, lipsa de profit sau alte conditii aseméanatoare.

Se poate manifesta sub doud aspecte — neadecvare functionala recuperabild (se
cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care
necesitd inlocuire sau modernizare sau supradimensionari) si neadecvare functionalé
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nerecuperabild (poate fi cauza de deficiente date de un element neinclus in costul de nou
dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus)

Costul pentru remediere trebuie sa ia in calcul si costul pentru demolarea sau
inlocuirea componentei existente, plus costul componentei corecte de inlocuire, plus
orice alte costuri mai mari decat costul total in cazul in care componenta a fost inclusa
initial, minus orice valoare de recuperare.

Deprecierea economica consta in pierderea de valoare datoratd unor factori
externi proprietatii.

-> depreciere economica (din cauze externe) — se datoreaza unor factori externi
proprietatii imobiliare cum ar fi: modificarea cererii, utilizarea proprietétii, amplasarea in
zonad, urbanismul, finantarea, costul crescut al materiei prime, fortei de lucru sau
utilitatiilor (fara a compensa cu cresterea pretului produsului), cerere scazuta inregistrata
pentru produs, concurenta sporitd, politici de mediu sau alte masuri legislative, inflatia
sau rate crescute ale dobanzii, alti factori similari.

Pentru evaluare s-a utilizat cataloagele “Costuri de reconstructie - Costuri
de inlocuire” — Editura IROVAL Bucuresti, autor ing. Corneliu Schiopu, pentru tipul
de constructii analizate, valorile fiind actualizate cu Indicii 2023-2024.

CONSTRUCTIE: C1 - SPATIU PRESTARI SERVICII (P din CLADIRE MIXTA P+1E)

Sc (MP)= 53,00
Suprafata : Corectie Corectie
Nr. o Cost / mp tip Total cost A = . Cost total
crt | Tip structura (simbol) cor(1:1t;;|ta fundatie catalog d|st1a)nta man(g)pera corectat
' A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FC V2 (adaptat) 53,00 423,0 22.421,37 1.006 1,0540 23.773,92
2 7ZIDCAR24PS 53,00 1.898,08 100.598,44 1,006 1,0540 | 106.666,94
TOTAL STRUCTURA 130.440,86
TOTAL MP | 53 |
TOTAL COST INFRASTRUCTURA S| SUPRASTRUCTURA 130.440,86
TOTAL PRET / MP |
FINISAJ INTERIOR $I EXTERIOR
Suprafata fai Coreciie | Corectie
Nr. i Cost / mp finisaj Total cost ! © 9 Cost total
crt | Finisaj parter (simbol) co?::g)uta parter catalog dis}?)nta MANOPSHd corectat
) A B __ C=AxB D E F=CxDxE
1 FOBFS 53,00 2.627,0 139.228,86 1,006 1,0540 | 147.627,70
2 FSTROP 53,74 554,6 29.801,30 1,006 1,0540 31.599,03
TOTAL FINISAJ 179.226,73
Suprafata Corectie | Corectie
Nr. s . " e Cost/mp Total cost A “ . Cost total
crt '"Vehtgﬁ:‘ié 't)e rasa co?:‘t;l; 8 | invelitoare/teras catalog d'sf?)"ta man(g)pera corectat
i A B C=AxB D E F=CxDxE
1 | AZBAPYV (adaptat) 53,00 236,9 12.556,17 1,006 1,0540 13.31 3,60
TOTAL INVELITOARE / TERASA 13.313,60
TOTAL MP | 53 |
TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR S| INVELITOARE / TERASA 192.540,33
TOTAL PRET / MP 3.
INSTALATII FUNCTIONALE INTERIOARE
Suprafata Cost/mp Corectie | Corectie
Nr. " . . ) h Total cost Cost total
Instalatii electrice construita instalatie distant3 3
ort (pozitie) (mp) electrica catalog Istanta | manoper corectat
’ A B C=AxB D E F=CxDxE
1 ELINGR 53,00 427,0 22.633,45 1,006 1,0540 23.998,79
TOTAL INSTALATI ELECRICE 23.998,79
Suprafata Cost/mp Corectie | Corectie
Nr. I s : ; Total cost Cost iotal
Instalat t: construita instalatie i ] 5
ot | ote | me) | santar callog | delanté | mangperd | coreca
) A B C D E=BxCxD
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1 | LAVWC | 1,00 | 48002 | 4.800,19 | 1,006 | 1,0540 5.089,76
TOTAL INSTALATIH SANITARE 5.089,76
TOTAL MP | 53 |
TOTAL INSTALATII FUNCTIONALE 29.088,55
TOTAL PRET/MP - 54884
TOTAL CONSTRUCTII $1 INSTALATI FUNCTIONALE 352.069,74
PRET FINAL RON / MP 83
1 Valoare unitara, cu TVA RON/mpAd 6.642,83
2 | Valoare unitara, fara TVA | RON/mpAd 5.582,21
3 | Suprafata de calcul mpAd 53,00
4 | Cost de inlocuire RON 295.857
5 | Aplicarea deprecierilor
5.1 | Depreciere fizicd % 72,04%
Valoare depreciere fizica RON 213.130
Deprecierea fizicd pentru constructia analizaté a fost determinata folosind Normativul P135/1999
(Ghid cuprinzand coeficientii de uzuré fizicd normalé la mijloacele fixe din grupa 1
"CONSTRUCTII") si Normativul GE032-97 (Normativ privind executarea lucrérilor de intretinere si
reparatii la cl&diri si constructii speciale).
5.2 | Depreciere functionald % 0,00%
Valoare depreciere
functionald RON 0

In urma inspectiei nu s-a constatat nici o neadecvare functionald provenita din supradimensionare
sau ineficiente si inadvertente ale proprietatfii, astfel deprecierea functionald este 0.

Depreciere

5.3 | externd/economicé % 0,00%
Valoare depreciere
economicad RON 0

Deprecierea externd, identificatd pe baza analizei de pialéd efectuata luénd in calcul datele de piata,
pentru astfel de imobile este de aprox. 0%.

6 | Valoare adoptati C1 |  EURO 17.000

RON 84.534

ESTIMAREA DEPRECIERII FIZICE

- CONSTRUCTIE C1 -
Durata totala de viata economica 90 ani
Vérsta efectiva 61 ani
- structura de rezistenta pondere 60% uzura 67,78%
- anvelopa pondere 20% uzura 76,25%
- finisaje pondere 8% uzura 87,14%
- instalatii pondere 12% uzura 76,25%
Depreciere fizica 72,04%

constructii speciale)

Deprecierea fizic4 pentru constructia analizaté a fost determinata folosind Normativul P135/1999 (Ghid
cuprinzénd coeficientii de uzurd fizicd normald la mijloacele fixe din grupa 1 "CONSTRUCTII") si
Normativul GE032-97 (Normativ privind executarea lucrérilor de intretinere si reparatii la cladiri si

Valoarea de piati a imobilului analizat, estimati cu abordarea prin cost este:

Valoare cost=17.000 Euro
= 84.534 Ron
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4.4 ABORDAREA PRIN VENIT

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda
capitalizarii directe (sau metoda capacitatii beneficiare). Esenta acestei metode deriva
din teoria utilitatii care confera o anumita valoare unui bun sau proprietati cumparat numai
in masura in care cumparatorul (investititorul) realizeaza o satisfactie din achizitia
respectivd. In cazul proprietatii, aceastd satisfactie se reflectd prin castigurile viitoare
realizabile din exploatarea obiectului proprietatii.

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate dous probleme metodologice si practice:

- determinarea marimii venitului anual reproductibil (in cazul nostru castigul
disponibil prin inchiriere), considerand imobilul functional. Gruparea medie este
intre 14 si 25 Euro/mp. Am ales o chirie unitara lunara negociatd de 9,5
Euro/mp/luna; chiria a fost aleasd avand in vedere zona de amplasament,
calitatea finisajelor, a dotarilor si functionalitatea spatiului, si pe langa acestea
faptul ca accesul se realizeza indirect.

- stabilirea ratei de capitalizare sau a coeficientului multiplicator.

Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru
a converti venitul anual obtinut din exploatarea unei proprietati imobiliare Tntr-un indicator
de valoare de piata a acestei proprietati.

La aplicarea acestei metode se presupune ca un investitor mediu isi propune
obtinerea de venituri numai din exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatiilor
create astfel.

Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare ¢ reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor
prin intermediul céruia venitul realizat din inchirierea proprietatii imobiliare se transforma
in valoarea proprietatii respective.

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii
concrete furnizate de piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vanzari, cumparari). In
lipsa lor, estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuatd pornind de la o raté de baza
deflatata la care se adauga prime de risc aferente investitiei.

A fost aplicata o rata de capitalizare specifica constructiilor de tipul celei analizate
la un nivel de risc mediu avand in vedere potentialului pietei locale si care cuantifica
nivelul riscurilor apreciate de tipul amplasamentului analizat:

» plecand de la ratele de capitalizare calculate de firmele specializate, pentru spatii
comerciale - Orase primare, publicate in Revista "Valoarea oriunde este ea” nr.
40 din septembrie 2023, publicatd de ANEVAR:

Evaluare spatiu comercial - Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢ GECOMEC 2003

Mansgewoml | Esawmrn  Cossulbsnls

pag. 27

Orase primare: Constanta
info Q3 2023 spa-tii comerciale
min max

CBRE 8,00% 8,50%
Colliers 7,50% 8,25%
Darian clasa Afartere principale 7,50% 9,00%
Clasa B/artere secundare 8,50% 10,00%

Cushman & Wakefield Echinox 7,50% 7,85%
O Partners - JLL preffered partner 8,25% 8,75%
Knight Frank 7,50% 8,50%

» s-a calculat o mediand a valorilor de minim si maxim, urmat de calculul mediei
celor doua rezultate:

mediand 7,50% | 8,50%
media 8,00%

> la valoarea rezultaté s-a aplicat o crestere de 10% pentru localizare (Eforie Nord),
peste care s-a mai aplicat o crestere de 20% pentru spatiu secundar, acces
indirect:

localizare: Eforie Nord 10% 8,80%
spatiu secundar, acces indirect 20%| 10,56%

Rata astfel calculata s-a considerat a fi 10,56%.

Relatia de calcul a valorii proprietatii imobiliare prin metoda de venit este: Vcb = V Br/C,
unde: C = rata de capitalizare, Vbr = venitul brut anual reproductibil

Analiza datelor pentru estimarea valorii de piatd a constructiei cu abordarea prin
venit este prezentata in ANEXE.

Valoarea de piatd a imobilului estimat cu abordarea prin venit este:
Val. Venit = 17.900 EURO, Val. Venit = 89.010 LEI.

4.5 ABORDARI, TEHNICI DE EVALUARE PENTRU CHIRIA DE PIATA

fn prezentul raport s-a avut in vedere valoarea chiriei de piatad asa cum a fost ea
definitd mai sus. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, utilitatile si
dotdrile, amenajarile interioare si exterioare, amplasarea acestuia, scopul evaluarii
precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei valori a fost aplicat
metoda tehnica comparatiei relative si a clasamentului.

Preturile de vanzare ale proprietétilor comparabile reflects o serie de factori care
influenteazd mai mult sau mai putin valoarea proprietatii subiect; pentru a determina
influenta relativé a acestor factori, se folosesc tehnici cantitative si tehnici calitative.

Tehnici cantitative:

¢ analiza pe perechi de date

e analiza datelor secundare
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e analiza statistica

e analiza costurilor

Dacé nu existé suficiente date pentru argumentarea unor ajustari cantitative (prin
folosirea unei tehnici cantitative), evaluatorul investigheazi relatiile calitative (prin
folosirea tehnicilor calitative).

Tehnici calitative:

» analiza comparatiilor relative
analiza tendintelor

e analiza clasamentului

e interviuri

Primul pas in analiza comparativa este identificarea elementelor de comparatie
care influenteaza valoarea de piata a proprietatii imobiliare subiect pe piata specifica.
Fiecare dintre elementele de comparatie de bazi trebuie testate prin una sau mai multe
din tehnicile mentionate mai sus pentru a stabili unde este necesara aplicarea unei
ajustari.

Tehnici calitative

Analiza calitativd recunoaste ineficienta pietelor imobiliare si dificultatea de
estimare cu precizie matematica a ajustarilor. De aceea, este esential ca evaluatorul sa
explice procesul analitic si logica aplicatd pentru analiza rezultatelor evalusrii folosind
tehnici ale analizei calitative.

Analiza comparatiilor relative

Aceasta analiza consta in studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge
la cuantificdri. Multi evaluatori folosesc aceast3 tehnicd deoarece ea reflectd natura
imperfecta a pietelor imobiliare. Pentru aplicarea acestei tehnici evaluatorul analizeazs
vanzarile comparabile, pentru a determina dac3 acestea au caracteristici inferioare,
superioare sau egale cu cele ale proprietatii evaluate. Analiza este similara cu analiza pe
perechi de date, exceptand faptul ca ajustarile nu sunt exprimate ca valoare absoluti sau
procentual. In subcapitolul Aplicatii ale abordérii prin piafd se regasesc exemple de
aplicare a analizei comparatiei relative.

Analiza tendintelor

Acest tip de analiza este apiicabila atunci cand este disponibil un numar mare de
date de piata. De obicei, este utila atunci cand exist4 putine date de vanzare comparabile,
dar exista date referitoare la proprietati imobiliare cu un numar mai mic de caracteristici
similare. Elementele variate ce influenteaza pretul de vanzare pot fi testate pentru a
determina sensibilitatea pietei. Odata ce evaluatorul a determinat care sunt elementele
ce arata sensibilitatea pietei, pot fi analizate diferite scheme de ajustari necesare. In
analiza prin comparatia relativd un factor cheie il reprezinta proprietatile imobiliare
comparabile cu cea mai buna utilizare similara, care concureaza pe piete similare cu cea
a proprietatii subiect. Diferentele semnificative intre cele mai bune utilizari pot exclude
din analiza calitativé o potentiala tranzactie comparabils, asa cum ar fi exclusa sifn cazul
procesului de ajustare cantitativa.

Rezultate credibile se pot obtine, de obicei, prin pozitionarea proprietétii imobiliare
subiect intre proprietatile comparabile care ii sunt superioare si cele care ii sunt inferioare.
In cazul in care proprietéatile comparabile sunt toate superioare sau toate inferioare
proprietatii subiect, se poate defini doar o limiti superioara, respectiv una inferioara si nu
un interval posibil de valori pentru proprietatea subiect. In aceasts, situatie singura
concluzie pe care o poate trage evaluatorul privind proprietatea imobiliarad subiect este
fie ca valoarea ei este mai mare decéat a comparabilei cu indicatia de valoare cea mai
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CAPITOLUL VI - ANEXE

6.1. Calcul estimare chirie

Estimarea valorii chiriei. Clasament

Elemente comparatie Subiect Comparabilat Comparabila2 Comparabila3

{Pret de oferta finchiriere - 1.042€ 1.100 € 667 €
Suprafata inchiriabila 39,75mp 30 mp 40 mp 35mp
Pret unitar oferta / inchiriere 34,72 €mp 27,50 €/mp 19,05 €/mp
Tipcomparabilda - ofertd oferta oferta
negociere oferta B | -312,50 € -330,00 € -200,00 €
|Ajustare (%) -30% -30% -30%
|Ajustare pentru oferta -10,4 i -83 57
Pret ajustat ofertd - 2430€mp | 19,25€mp 13,33 €/mp
negociere vad comercial -7,29 € -5,78 € 4,00 €
Ajustare (%) - -30% -30% -30%
|Ajustare pentru vad comercial -7.3 -5,8 -4.0
\Pret ajustat vad comercial . 17,01 €mp 9,33 €/mp
Cheltuieli efectuate imediat dupa

| i Nu este cazuf Nu este cazul Nu este cazul u este cazul
inchiriere

|Comparabilitate similara similara simifara
|Ajustare 0 0 0

Conditii de piata prezent ’ prezent prezent
Comparabilitate imilara similara  similera
Ajustare 0 0 0

llociliose Eforie Nord. Str. Brize:. Eforie Nord. Eforie No:v'd. EN Zona Belona
nr. FN Panselefor zona Raiffeisen
Comparsbilitate ' similara similare
0

Teren pentru parcare
Comparabilitate similara simiifara similara

convenabit convenabil
Comparabilitate . similara
|Alustare (
Acces direct din strada
Comparabilitate

Suprafata inchiriabila 39.75 mp
- Comparabilitate
Ajustare
Stare tehnica constructie buna
‘Comparabilitate
Ajustare

Finisaje/dotari medi
Comparabilitate
Ajustare

Utilitati (en.el., apa, canalizare, gaz) da‘dadanu
Comparabilitate

Spatii comerciale amenajate mediu
Comparabilitate ] nferioara
Ajustare *
Numar ajustari pozitive

Numar ajustari negative

Ajustare totala

Comparabile Chirie Comparabilitate totala | Ajustare totala
|Comparabila 1 17,01 € i Superioara -
|Comparahbila 2 13,47 € superioara i1l -
Comparabila 3 9,33 € inferioara ji! + |
| Chirie selectati 9,50 € |
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6.2. OFERTE iNCHIRIERE SPATII COMERCIALE

Nr | Locatie Supr | Pret€ | €mp | link
(mp)
T | EN, 30 | 12500 |35 | httosiwww.olxroidiofertaspatiu-comercial-
Panselelor IDhIhGL.html?reason=extended search extended distance
2 5’:1&’,&? https:/lv_vww.publi24.rolgnuntqri/irpc_)biliare/de-inchiriat/sDatii-comerciale/spatiu-
langa i 35 8000/an | 19 comermal/anunt/maqazm-de-lnch|r|a_lt-centru-efor|e-nord-35mp-
Raiffeisen stradal/de011hh695137559d911903i45hd621d.htmi
3 EN, zona | 45si 2.4000€ 46 https://www.storia.ro/ro/ofertafinchiriez-spatii-comerciale-zona-belona-covrigarie-pizzarie-
Belona | 40 ;‘200% brutarie-IDfD2e.htm
4 EN. zona hitps://www.imobiliare.rofinchirieri-birouri/constanta/eforie-nord/birou-de-inchiriat-
Bel’o na 100 | 25000 21 X86J0401M?utm_source=imoradar24.rodutm medium=redirect&utm campaign=imoradar24.ro-
inchiriere-spatii-comerciale-eforie-nordgutm_term=25000-0-100
5 | CT, zona 20 282 14 https://www.olx.rofd/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-
case IDfudYR html?reason=extended_search_extended distance
6 | Cumpana, 40 700 18 hitps://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-de-40-m2-situat-in-centrul-comunei-
centru cumpana-IDhMvEq.himl?reason=extended search_extended distance
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https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-IDhIhGL.html?reason=extended search extended distance

PRIVAT @

& lulian
O roartie 201

[ %, 074 3017310 l

Mal multe anuniuri ale acestui vinzator

LOCAUTATE
@ Eforie, "
Constanta L I_
Q b3
kA
¥y
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt & fost publicet de cétre un vénzitor
privat
Q
Spatiu comercial frestmatmane
12200 € e

{ Persoana fizica H Vanzare/Inchiriere: Inchiriera H Suprafata utila: 30 m® ‘

‘ (P) Obtine credit cu rate fixe ’

DESCRIERE

Spatiu comercial situat in Eforie Nord pe strada Panselelor de inchiriat pt sezon estival 2024,
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/magazin-
de-inchiriat-centru-eforie-nord-35mp-stradal/de011hh695137559d9f1903i45hd621d.html

gﬂtra:];azlin de inchiriat, Centru, Eforie Nord, 35mp, 1200 EUR

@ Constanta, Efonre Nord 9 Vezi pa harld

: Bun#, md intereseazd oferle
| Sowwat amead (s dumneavoastra. Mal este velablig?

#
% Adauga fisier 2

% Fa oferia

® Veualiza: 1370
& Raporieaza

Bonciu Mihai

Vezi toate anunturie

Distribuie anuntui pe

00
I

Specificatii

Suprafata ufila 350m?

Descriere

Inchirlez in Eforie Nord, spatiu comertial stradal (zona Piata) pretabil pariuri sportive, pacanele, farmacie, magazin etc.
Spatiul se afla vizavi de Lotio langa Raiffeisen Bank, acces stradal cu parcare, apa curenta, grup sanitar, gresie, termopan.
Chirie inire

6000 eurofsezon
8000 - 8000 euro/an

Vezi detalii pe www.romimo.ro

0722725494
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https://www.storia.ro/ro/ofertalinchiriez-spatii-comerciale-zona-belona-covrigarie-pizzarie-brutarie-
IDfD2e.html

OnlineRealEstate S.R.L.
Agentie
0725717 757

+40

Sunt interesat(4) de acest magazin de
vhnzare giag vrea s# fac o vizionare.
Agrept cu interes réspunsul ds,
Mutturmesc!

mriai

Inchiriez Spatii Comerciale zona Belona covrigarie, pizzarie,

brutarie 22 000 €
@ Bulevardul Tudor Vladimirescu, Eforie, Constanta 489 €/m?
Propune un preg Raporteazi

Prezentare generald
S Suprafats 45 mz Destinatia proprietatii = Cere informarii

Etz] @ Tip cadire centru comercial
R Stare gata de utilizare R Tip vanzitor agentie

Vizionare la distantd & Tip proprietate proprietate utilizata

Descriere

Brimul spajiu are in jur de 45m2, Este dotata cu cuptosre, mese, frigidere, ferbitoare, malaxar, vitira §i camera de congelare (la
cheie). Preg 24000 eurs, cu garangie 10000 euro pentru utilgje !

Al doilea spatiu are 40m2. Este dotat cu cuptor pe lemnie si cuptor electric, ralaxer, robot, felister, masa mare de pizza, vitrina
etc,
Preg 22000 euro cu garangie 7000 euro

Vrel s monitorizezi proprietati similare?
& Notific-mé despre anunturi similare

Activeazd notificArile §i nu pierde nicio oferts.

Particularitati

Media gaz, internet, canalizare, aps curent

Anui constructied

Informatii suplimentare aer conditionat, vitrina
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https://www.imobiliare.ro/inchirieri-birouri/constanta/eforie-nord/birou-de-inchiriat-
X86J0401M7?utm_source=imoradar24.ro&utm medium=redirect&utm campaign=imoradar24.ro-
inchiriere-spatii-comerciale-eforie-nord&utm term=25000-0-100

Spatiu Comercial . 25.000 €11

Cfore-Nord - Vezi hartd

MARINESCU FLORIN

INTERMED PRO INVEST

0723 044 097

0722559228/ 07223

Trimite mesa;

Trimite linkul unui prieten pe:
O f ® &
Whutepe  Focemook [ Copind
-
Specificatii
1D Aunl: XBEJOGOIM 2
Tip wmoioil: Cladire de birouri  Suprafald tolalk disponibila: 100mg
Denumirg imobil: Spatiu Comercial  Clasabiroun: 8
Suprafals teren: 100 mp
ALTE DETALI ALTE DETALII PRET
Efone-Nord Spatiu Cormercial tip Fastood utifat cutotul Comision: 50%
noulanga plaja Betona, vedere 1a maze Pret 30 000 curo pe
5020n si gratuit raman toate wtilaicle.not 2022
CERTIFICAT ENERGETIC
Clasa cnorgetica: B
Subspatii
v
Comercial
Supzafatd incranatd 100mp
Chirie  mp / lurs: 250 EUR/mp (total: 25 000 EURMUn3). Comision: 50%
Disponioil- imedist
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https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-
IDfu3YR.htmi?reason=extended search extended distance
PRIVAT @
& Gabi
- lanuarie 2014

\ R, 0723155 564 l

Ial muite enunfur sle acestul vénzétor

LOCALITATE
¢ -
R |
Bﬂ
RaA
%'}
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Postat 12 noiembrie 2023 Q?
Inchiriez spatiu comercial
1400 lei
m PROMOVEAZA c REACTUALIZEAZA
‘ Persoana fizica I [ Vanzare/Iinchiriere: Inchiriere I | Suprafata utila: 20 m?

‘ {P) Obtine credit cu rate fixe I

DESCRIERE

Inchiriez spatiu comercial, stradal, doud laturi deschidere, zona case, 20mp+grup sanitar.
Anticipat | luna.
Tel. 07******64

10 228810185
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https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-de-40-m2-situat-in-centrul-comunei-cumpana-
IDhMvEQ.html?reason=extended search extended distance

PRIVAT @

& Marinel

= Pe OUk din mal 2014
4

Trimite mesaj

‘ R, 072317 2753 ‘

el rauite anuniur ale acestul vinzéter §

LOCALITATE
Cumpaeana,
Congianta .
DREPTURILE CONSUMATORILOR
T L e N TN P SNRPIUR R S
Postat 24 nolembrie 2023 <

inchiriez spatiu comercial de 40 m2 situat in
centrul comunei Cumpdna

700 €

[ prOMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ” Vanzare/inchiriere: Inchiriere ” Suprafata utila: 40 m? ]

[ {P) Obtine credit cu rate fixe l

DESCRIERE

Inchiriez spatiu comercial de 40 metri p&trati situat in centrul comunei Cumpdna, Sos.Constantei
nr.112, langa Posta. Pretul este de 700 euro pe luna. Facilitati - centrald pe gaze, sistern de
alarmare, sistem de supraveghere video, rafturi de prezentare marf3, 18zi si vitrine frigorifice.

1D: 262762970
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Spatii comerciale de vanzare

supr | valoare

nr | locatie mp) | (€

€lmp | descriere link

hitps.//www.romimo.ro/anunturifimobiliare/de-vanzare/spatii-
1 | EN, Brizei 15 50000 | 3333 | teren 46mp comerciale/spatiu-comercial/anunt/spatiu-comercial-eforie-
nord/5eeig3beeq1q7846286800qd306f62d2.himl
https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/

. constanta/eforie-nord/apartament-de-vanzare-2-camere-
2 | EN,zonaNV | 42 | 52000 | 1238 | 1/3, garsoniera | g s 000V E lista=54728608listing=18pagina=
lista&sla=lista&sla=lista&imoidviz=2865925786

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/spatiu-
comercial-eforie-nord/5eeig35eeq1q7846286800ad306§62d2.html

Spatiu comercial Eforie Nord 50 000 EUR 3 330em?

Constanla, Eforie Nord 9 Vezl pe harté

0722244067

Buné, mé inlereseaza oferis
dumneavosstrd. Mal este valabild?

”
% Adauga ﬂsier:?_

Contacteazd vanzaton

% Faofetts

@ Vizualiz8r: §31
A Raportteaza

Specificatii

Suprafata utila 15,0 m?

Descriere

Vand spatiu comercial in Eforie Nord, pe sirada Brizei.
Suprafala teren 45 mp, suprafata construita 15 mp.

Apa, curent,canalizars.

Posinlitate extindere zona in plina dezvoltara comerciala,

0722244067
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/constanta/eforie-nord/apartament-de-vanzare-2-camere-
XBIAQOOVE?lista=54728608&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidviz=2865925786

Garsoniera decomandata 52,000 €

1 372 Py vinch Simuiai i eraod

T Efr ) oS s i Ve hatd

. L 2 " MozituMarius
] "9'“ Progreate nlernmel o § B uss [
. ! ! 4 MIACOMST PROJECT (ae)

Trimile linkul sl prieten pe:

© F
- =t Tl
Cumintentionezi 53 faci
achizitia?

Specificatii
1D Anunt: XBIA0DOVE Actuslizatin 20112023
Nr.camere: 2 Anconstructie: intre 2000 si 2010
Suprafaté utila: 42mp  Structurdrezistenta: beton
Suprafat? utila totala: 42mp Tipimobil: bloc de apartamente
Suprafath construita: 58mp Regiminaltime: P+3E
Compartimentare: decomandat
Confort: 1
Etai Parter f 3
Nr. bucatarii: 1
Nr. bai: 1
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UTILITAT!

il ot Pay "y + A - T
Utilitati generale: Curent. Apa, Gaz, CAT\

Qict incalzire: Centrala pranrie Calorifer
2AfE(EM INCalZIre: Lenirala proprie gioritere

Climatizare: Aer congditionat

Lcces internet: Fibra optica, Wireless

Bucatarie: Mobitata. Utilata

ALTE DETALI ZONA

Amenajare strazi: Asfaltate

Hurninat stradal

FINISAJE

reresire cu geamtermopan. FVC
Stare interior: Buna

Usaintrare: Wets

lzolatii fermice: Exterior

Fodele: Gresie, [Parchet

aretl: Felanta. Vopsea lavabila

SERvICH

Servicil imobil: Administrare

Servicii hoteliere: Tur oras

CERTIFICAT ENERGETIC

Clasaensargetica: A
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6.3. OFERTE vanzare terenuri

Suprafata Pret .
Zona ! Pret (€ ’ Site
(mp) € | (emp)
https://www.imobiliare.ro/vanzare-
terenuri-constructii/constanta/eforie-
Eforie Nord, nord/teren-constructii-de-vanzare-
central 310 125.000 | 403 X6Q9030NJlista=5473052&harta=18&
pagina=lista&imoidusr=233108
Ef;)(l)'ir?aNord https://www.olx.ro/d/oferta/teren-
1.055 395.000 | 374 1055mp-cu-front-stradal-77m-la-10min-
Hotel Coral, mers-pana-la-plaja-IDglK5w.html
nc 101026 . pa|a-Toginow.
Eforie Nord, T
str. Mihai | 380 Eetll] 290 IDhuD7d.htmI?isPreviewActive=0&slid
Eminescu =
erlndex=1
Eforie Nord https://www.olx.ro/d/oferta/vanzare-
—str 800 400.000 | 500 sau-colaborare-cu-dezvoltator-800-mp-
Smarald ultracentral-eforie-nord-IDg0IsG.html
Eforie Nord, https://www.publi24.ro/anunturi/imobilia
zona statia -
Petrom .re/de-_vanzare/terenurl./terer?-
intre 1875 563.000 | 300 intravilan/anunt/teren-intravilan-
el 1875m/507010302fed72hidgd359hd8h
Republicii si 37231 html
Traian ————
;Eti;o'r\lﬂe Nord https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-
Ly B 740 195.000 | 264 eforie-nord-740mp-ultracentral-
Kogalnicea
iy aproape-de-mare-IDw5d6
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6.4. Calcul estimare valoare prin Abordarea prin venit:

ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE

‘Rata de capitalizare a fost preluati din studiile ficute de firmele specializate (pentru spatii comerciale -
Orage primare) si publicate in revista ,,Valoarea oriunde este ea” nr. 40 din se ptembrie 2023, publicatii de
ANEVAR, care aratau aga:

Orage primare: Constanta

info Q3 2023 spatii comerciafe

min max
CBRE 8,00% 8,50%
Colfiers 7,50% 8,25%
Darian clasa Afartere principate 7,50% | 9,00%
Clasa B/fartere secundare 8,50% | 10,00%
Cush & Wakefield Echinox - 7,50% 7,85%

{0 Partners - JLL preffered partner 8,25% 8,75%
[ Knight Frank 7,50% 8,50%

La aceste date a fost aplicatii mediana pe fiecare coloana de minim, respectiv maxim, iar apoi s-a calculat
media celor doui rezultate:

| diani 7,50% | 8,50%
| medis 8,00%

|
\La valoarea rezultatii s-a aplicat o crestere de 10% pentru localizare (Eforie Nord) §i 5% pentru spatiu
aflat pe arterii principali:
[ localizare; Eforie Nord ] 10%! 8,80%
| spatlyu secundar, acces indirect ] 20%1 10,56%

IS—n considerat o rata de capitalizare: ¢ = 10,56%. (s-a avut in vedere tipul proprietitii si locatia acestuia
l'l‘mpmunﬁ cu informatiile existente in reviste de specialitate si baze de date ale evaluatorului).

'S-a considerat un grad mediu de ocupare de 85%. Din datele de piatii existente si prelucrate de citre firma
noastri, s-au estimat chirii negociate in fumctie de tipul $i caracteristicile spatiului analizat de 9,5
EUR/mp/luni.

METODA CAPITALIZARI VENITULUI

S Suprafata utila - C1 - Spatiu comercial P (mp) 39,75
'Chiria lundrd medie (EURAuN&/mp) 9,50
| Total chirie (EURMuNA) 378
|Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 4.532
| Total VBP (euro/an) 4.532
:Grad de ocupare % 85%
Venituri brute efective VBE (EUR/an) 3.852
Total VBE (EUR/an) 3.852
Cheltuieli de exploatare %
Cheltuieli fixe
— impozit pe cladiri (EUR/an) 340
~— asigurare (EUR/an) 60
Cheltuieli variabile
— management 3,00% 116
— Intretinere si reparatii 1,50% 58
Alocare pentru infocuiri 1,50% 58
Total Cheltuieli exploatare (EUR/an) 631
Venit net efectiv (EUR/an) 3.221
Total VNE (EUR/an) 3.221
Rata de capitalizare % 10,56%
Curs valutar la data evaludrii Lei/ 1 Euro 49726
Valoare unitara teren (EUR/mp) 454
Valoare teren aferent constructiei (EURQ) 12.620
. I (EURO) 17.900
Valoare proprietate (rotunjit): (LE) 89.010

Evaluare spatiu comercial - Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud. Constanta
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6.6. FOTO
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6.7. ACTE

PLAN DE INCADRARE IN ZONA
Scara: 1:1000

tdrese imebil: Loc. Eforie Mord, Str. Brizel N { cu csces prin Str. Brizei nr. 5 (€: 106264 )
2aT: Eforie ~ Jud. Censtanta

Intecmits PFA Bordea Stefan

AT, Dota: 11.08.2018
HL ) _"J' :
yicA

Evaluare spatiu comercial - Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud. Constanta
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’ ANCPL Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard CONSTANTA
/ ikl Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta

COMUNICAREA INCHEIER] J[ o
Nr. 122921 din data de 26-09-2018 L opp

Citre Bordea Stefan,
Loc. Eforie Nord, Sty Bogd

lanVeda, Nr, 19, jud, Constanta, va
122921 din data de 260920187

d

comunicim, aldturat, incheierea nr
Misé de citre B.C.P.I Constanta,

2% -
Referent, l.f,;‘.’;i :
vk

1 R e e ——— e n e

- SRR T -

. e

i i i izei, nr. FN, jud. Constanta
e spatiu comercial - Eforie Nord, _str. BI‘IZG’I, nr_ , (
Evalua[Jtilin)afor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar. Oras Eforie
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Oficiul de Cadastru si Publicitate iﬁabiliari CONSTANTA
Biroul de Cadastru si Publicitate tmobiliard Canstanta

Adresa: STR MIHAI VITEAZU NR 28 COD POSTAL 800682 CONSTANTA
JUD CONSTANTA;
POSAR nr. 122921 / anul 2018

COMUNICAREA INCHEIERI

Cétre Bordea Stefan,
Loc. Eforie Nord, Str Bogdan Voda, Nr. 19, Jud, Constanta,

T.°.
£QSTA ROMANA
Mr. 103/G/109/200!
Valabilitate -
cf. contract

Stampila cu data

...................

Recomandata Localitatea: Eforie Nard

NF e Judet {Sector): CONSTANTA
Codul postal: ...
Oficiul postals .« ovviens v

Starnpifa cu

data sosiri

Aprobat de C.N. “Posta Romané" S.A, cu nr. 10.3/D0/3413-16.06.1995

Evaluare spatiu comercial - Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Qras Eforie
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ERRR LA

‘ OISO RSE ) - Incheiere Nr. 122921 / 26-09-2018

e AL — . Incheierg | ¢
ge
gF
’ 2]
CANCPL  oficiul de Cadastru 51 Publicitate imobillars CONSTANTA
PR b B @ui de Cadastru si Publicitate imobiliard Constanta

Dasarul nr, 122921 / 26-09-2018
INCHEIERE Nr. 122921

Registrator: FLORINA DINUT Asistent: ELENA-ADRIANA TEODORESCU

Asupra cererii introduse de OPREA MANDITA domiciliat in Loc. Eforie Nord, Str Brizei, Nr. 5,

JEUdt; Constanta privind Prima inregistrare a imobilelorfunitatilor individuale (u.l.) in cartea funciara,
n baza:

-Act Administrativ nr.8/28-01-2014 emis de CONSILIUL LOCAL EFQRIE;
-Act Administrativ nr.10B878/20-07-2G18 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE:
-Act Administrativ nr,178/29-09-2017 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;
-Act Administrativ ny,28428/19-09-2018 emis de SPIT EFORIE;

-Act Administrativ nr.179/16-10-2012 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE:
-Act Administrativ nr.28363/14-09-2018 emis de SPIT EFORIE;

-Act Administrativ nr,.555/24-07-2006 emis de SC UTILSERV SREL:

-Act Administrativ nr.34/01-03-2016 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;
-Act Administrativ nr,35/15-02-2007 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;
-Act Administrativ nr.5580./29-11-2007 emis de SC UTILSERV SRL;

-Act Administrativ nr.11859/01-03-2018 emis de PRIMARIA EFORIE;

flind indeplinite conditilla prevazute Ia art. 29 din Legea cadastrutui si a publicitatil imobiliare nr.
7/1986, republicata, cu modificarile si completarlle ulterioare, tariful achitat in suma de 120 lei, cu
documentu! de plata:

-Chitanta interna nr,334730/26-09-2018 in suma de 120

pentru serviciul avand codyl 211

Vazand referatul asistentujui registrator in sensul ¢a nu exista impedimeante la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:
- imobllul cu nr. cadastral 106656
- se inscrie provizoriu dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in ¢ota de 1/1 asupra Al.1 in
favoarea ORAS EFORIE, -domeniu privat, sub B.1 din cartea funciara 106656 UAT Eforie;
- se inscrie provizariu dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in
favoarea ORAS EFORIE, -domeniy privat, sub B,1 din cartea funciara 106656 UAT Eforie;
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire conventle in cota de 1/1 asupra Al.l in
favoares OPREA MANDITA, sub B.2 din cartea funciara 106656 UAT Eforie;

Prezenta se va comunica pértiior:
ORAS EFORIE
BORDEA STEFAN
OPREA MANDITA

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de ia comunicare, care se depuneia Biroul de
Cadastru si Publicitate imobiliara Constanta:se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de
catre registratorul-sef /.'«i/-i ) }r

! ator,

[]
Data solutionarii, Asistent Regi

30-10-2018 ELENA-ADRIANA (£

3 ORI g%omsscu
Loy X ;

fie e I | i \ S
{paral};'sisi‘gﬁg?’;}— (parata v Cemnétura)

1

=) Cu exceptia situatiitor prevazute ia Art. 62 alin. (1) din Reguiamentul de avizare, receptie §i Inscriere in
evidenfele de cadastru gi carte funciard, aprobat prin QLG Nr. 700/2014.

Dacumentu! conjine date cu caracter personal. protejate de prevaderile Legil Nr. 67772001, Pagina 1 din 2
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: #xv’ Oficiul de Cadasiru §i Publicitate Imobliifars CONSTANTA
3 71 ’ Biroyl de Cadastru sf Publicitate imobillard Constanta

&
fﬁl_\é[lEl.._ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 206656 Eforie 100082608255

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adrasa: Loc, Eforle Nord, Str Brizei, Nr. FN, Jud. Constanta

Nr. Y
C:t 'z’r t‘::::::%‘c Suprafata* (mp) v B Observatil ) Referinga
Al 106656 Cin acte: 54 Teren iImprejmuit; Canstrucla C 1 INSCHSs i CF 1066S6-CL;
Masurata: 55 LIMITELE IMOBILULUI SUNT MATERIALIZATE DE CONSTRUCTIA EXISTENTA PE

TEREN INTRE PUNCTELE 1-2-3-4, 7-1 51 NEMATERIALIZATE INTRE PUNCTELE 5-
b 1.

B. Partea il. Proprietari sl acte

inscriert privitoara ja droptul de proprietats i alte drepturi reale Rsferinte
[122921 [ 26/08/2018 - N
!

iI!u'.:t: Administrativ nr, 35, din 15/02/2007 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ_nr. 34, din
10110372016 emis de CONSILIUL LOCAL EFCRIE; Act Acminlstrativ nr. 178, din 29/09/2017 emis de CONSILIUL
.LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr, 28428, din 19/09/2018 emis de SPIT EFORIE; Act Administrativ nr. B,
;dln 28/01/2014 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 178, din 16/10/2012 em!s de
‘CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 5580., din 29/11/2007 emis de SC UTILSERV SRL; Act

IAdministrativ nr. 10878, din 20/07/2018 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 11859, din
|01/03/2018 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ nr. 28363, din 14/08/2018 emis de SPIT EFORIE;
BL inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE, dabandit prin Lege, ccta| 1

A
| B |actuala 171 o L
| 1) ORAS EFORIE, -domeniu privat ’

__C. Partea §i), SARCINI . o
tnseriert privind dezmembramintels dreptuiul de proprietate, |

dreptur! reale de garantie si sarcini Referinte
NU SUNT

Documient care contine date cu goracter parsenal, grelefole de prevedenite Legh Mr. 677/2051,

Pagina 1 din 3
Kstease phoba indunazg on-bag (4% sta epay.ancpl.o FUFrdiol wivtiane |
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Carte Funciard Mr. 106656 Comuna/Orag/Municipiu: £
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren ) »
Nrcadastral  Suprafata (mp)*] Obsenvatii / Referinte B __[
106656 Din acte: 54 |LIMITELE IMOBILULLN SUNT MATERIALIZATE DE CONSTRUCTIA EXISTENTA PE TEREN |
Masyrata: 55 |(NTRE PUNCTELE 1-2-3-4, 7-1 i NEMATERIALIZATE INTRE PUNCTELE 5—6-7_ ]

* Suprafata este determinaté in planul de profectie Stereo 70.
. DETALH LINIARE IMOBIL

102078

BN _

i

. 108264 |
4 ;

$ ]

Date referitoare la teren

Parceld

é‘;’, %:f:g:?: f,','ﬂ: Su?r;a;)aga Tarla Nr. topo Observatll / Referinte ‘
curti Din acte: i T . | . {[IMITELE IMOBILULUT SUNT|
i MATERIALIZATE BE CONSTRUCTIA|

.| DA
| constructii |
EXISTENTA PE TEREN INTRE|

PUNCTELE 1-2-3-4, 7-1 S$i
l [ EIEMATER;AMZATE INTRE PUNCTELE 5+|
N I N . N — = . )
Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmenteior sunt obtinute din prolecite in plan.

Masurata:
55

Punct Punct Lungime s;g ment|

| _inceput| starsh| o {m)
L1 2 . 2.188)
?T 3 4,567

3| 4| 4328

Document caze contine date cu caracter personsl, protelate de prevederiie Leghi tir, £77:2001. Paginz 2 din3

Exiraza periry Infrnes ovling i adreta epay.aacphre toesrinids 13
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- . Carte Func a8 M IOSSSE ComumATCIs M Il Sne
'Punct{ ' Ptmct] ~ Lungime segment|
fnceput|  sférsit S e {m)y
4§ .62
5 3 0.07
6 7 1.082
777 8 5.837
8 1 S 734

* Lungimile seamentalor sunt detarminate in pianul de prolecile Staren 70 gl sunt rotunjite la I milimetru.
+r+ Dlatants dintre puncte asta formata din segmente cimolata ¢e sunt mal micl decéit valoarea I milimetru.

Certific ¢§ prezentu! extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funclarh este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunlior, lar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, In conditlile legil.

$-a achitat tarifui de 120 RON, -Chitanta interna nr.334730/26-08-2018 in suma de 120, pentru serviciu de
publficitate imobillars cu codul nr. 211, :

Data soiutionsrli, Asistent Re 52 tor,
30-10-2018 ELENA-ADRIANA FEGBORESCU
Data eliberarii, 319 ol
o LY 20

(P 5t s?ﬁnétura}
M

Rocument cere conline date cu carscter persenal, protejate rie prevedovile Legli Nr. 677/2001. Paginia 3 din3

s pontry Infenase an e o e i;
Catrgse pontry Infornass oo @ vivesa epayancploo Farrwstar sorcisneg 1.1
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5;.! Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA Nr.cerare 122921
@ ’ Biroul de Cadastru 5i Publicitaie Imoblliara Constznta Ziua 26
Luna
. Anul | zou ,
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PREESAG PEWYRU INFORMARE mmi[“““
ARG
Carte Funciard Nr. 106656-C1 Eforie 000E2608255
A, Partea |. Descrierea imobilului
Constructit
cry |Nrcagastral 1 Adresa r Observatil / Referinge
Al 1D6656-C1 iLoc. tforie Nord, Str Brizel. Nr. EN, Jud.|5. construita Iz sol:53 mp; 5. construita desfasurata:101
Constanta mp; CLADIRE MiXTA #+1E - SUPRAFATA CONSTRUITA
DESFASURATA = 103 MP; PARTER (CAS) - SPATIU
PRESTARS SERVICH 5 = 53 MP; ETA] 1 {CL) - LOCUINTA S =
| 150 MP: NU ARE LIFT, EDIFICATA IN 1930 DIN CARAMIDA
B. Partea Il Proprietari sl acte
Inscrieri privitoare {a drepiul de proprietate si alte drepturi reale Retferinte :
122921 / 26/09/2013 5

Act Administrativ or. 34, din 01/03/2016 emis de CONBILIUL 1L.OCAL EFORIE; Act Administrativ nr. SSBO"H“mZ
29/11/2007 emis de $C ur ILSERV SRL; Act Administrativ nr. 8, din 28/01/2014 emis de CONSILIUL LOCAL!
EFORIE; Act Administratly nr, 10878, din 20/07/2018 emis de CONSILIUL LOCAL EFCRIE; Act Administrativ!
nr. 28363 din 14/09/2018 emis de SPIT EFORIE; Act Administrativ nr, 35, din 15/02/2007 emis de CONSILIUL‘
LOCAL EFORIE; Act Administratlv nr. 178, din 29/09/2017 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; ACt.
Administrativ nr. 28428, din 19/09/2018 emis de SPIT EFORIE: Act Administrativ nr. 11859, din 01/03/2018°
lgmis de PRIMARIA EFCRIE; Act Adminlstrativ_nr, 179, din 16/10/2012 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;
Bl llnscﬁerea provizorie, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cotal Al
actyala}pp . L )
|1} ORAS EFORIE, -domaniu privat

Act Administratly nr. 555, din 24/07/2006 emis de SC UTILSERV SRL;

B2 Intabulare, drept d¢ PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota| Al
actusla 1/1

1) OPREA MANDITA 7 o o - -
» __C. Partea Hl. SARCINI . S

tnserieri privind dezmembrimintele dreptuini de proprietate
drepturi reale de garanite si sarcini ' Referinte i

|
.

NU SUNT

Document care conline date qu caracter DETSONal, protelate de prevederile Leqil Nr. €77/2001. Pagina 1 din 2
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B Carte Funciard Nr. 106658-C1 Comuna/Oras/Municipio: &)
Anexa Nr. 1 La Partea |
Date referitoare la constructii e
, Destinatie [situatie .
_Ci I ) _Numar _J  constructie Supra_f. _{mp) juridica Observatlt / Referinte

constructii de : 5. construita la sel:53 mp: 5. construita
locuirte desfasurata: 101 mp; CLADIRE MIXTA P+1E

Cu acte | SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA = 103

in CF | MP; PARTER {CAS) - SPATIU PRESTARI SERVICII

propriu (S = 53 MP; ETAj 2 (CL) - LOCUINTA 5 = 50 MP;

|NU ARE (IFT, EDIFICATA IN 1830 DIN

ICARAMIDA — —

©luridica| i

Al 106656-C1

N w

g_ertiﬂc cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, pastrats de acest
irou.

Prezentyl extras de carte funciard este valabll la autentificarea de ctre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturiie reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatifie prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditille tegil.

S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitants interna nr.33%730/26-09-2018 in suma de 120, pentru serviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr. 211.

Data solutionar, g WY Asistent Reglsyator, at,
so-10208 N0 ELENA-ADRIANA TEQDORESCU
Data eliberarii, Y 98
T N {parafa si e En?}"ﬁu 53 i semndtura)
e
}
Document care confine date cu caracter personal, orotejate de pravedertie Legh Nr, 677/2001. Pagina 2 din 2
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, ,.TEFAN_

D “Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1: 200
Nr Cadastial Supmla:la-msuata Bimobfut {mp) 1 E Adresa Imoblilui - o
H f { { £z 7 50 55 mp Lo, Efarie Novd, Str. Brizei FN (cu acces piin Str. Brzei nr. 5 1F: 106264 )
i
| —
' Cartea funciara or. , Unitstes Admirdstrativ Teritorisla ( UAT ) L
o ' EFORIE
£ = 17 =
g-ray TEON 3 M i 06 4
2 :
! ‘%‘ ‘
B
l 2
i ] %
l . s, a"o)
‘ o/ G e
i - A .,
i 2
1 Yoo
N—‘I' ":‘6‘
27en
: RN
e
.
o7
o¥ &
N ¢°
'@c}o"
] ke
5 =
& -
Mogrzng 791559
T — A. Date referiloare ia teran T i
N Catiagoria da Mentlun |
parcols  fokae Supraiets (mp)
i Ce 56 mp ; Limitele imobilulul sunt materislizate de construcila existenta pe taces inlrs punclele
1-2-3-4, 7-1 sl namatarializaia ntre punciele 5-6-7 . )
Towl S5mp 1 T T
B. Data referi‘loare la conatructii
Destinatia ! Suprafata consirulta fa sot (mp) | Meniiuni
218 , 53 mp Cledire mixta P+1E - Suprafata construita destasurata S = 163 mp
Parler [CAS) - Spatly prestai sarvich S =53 mp
Etsj 1 {CL) - Locuinta 5 = 30 mp I
Nu are i, edificata in 1930 din caramula |
Toia o 53 mp ‘
Suprafats masurata a imobilului S = 55 mp
Suprafata din acle 8 =54 mp
Exacutant: PFA Bordea Stefan ingpecior
v oyt el T
Confirm exeox rms&ralnﬂlﬂ! 5] mm, Confirm introducerea imobliulvi in baza da dato inlageata s
terecttudinea intocmy oA {5 oi atribuires numan.lui cadagiral
vamldeniaaoe;!pmwmﬁi cadhlamn g IR
& Trlaiic” .‘ i AL A ¥ BRI S
sm@ﬂs mpi;a F m- b , ] ;. Pume gEghator CRETA ‘"c?'% ﬂtﬂ ne
n, S i F‘ netia: CORSILIER BN ¢ !
\C S B et
{

Do / 20 /3’

Evaluare spatiu comercial - Eforie Nord, str. Brizei, nr. FN, jud. Constanta
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g Oficiul de Cadastru 5 Pubbickate imobibars CONSTANTA

" 8iroul de Cadastru i Pub' tiate imobikiard Constanta £

- ] U 4
ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 106656 .  »
TR COPIE

) |
Carte Funclard Nr. 106656 Eforie ,}/ .

A. Partea |. Descrieres ImgQuyh}
TEREN intravilan
Adresa: Loc. Eforie Nord, Str Brizei, Nr. FN, jud. Constanta N \‘J
ir. o codastral Wl upratate® (mp) /'uvmw 1 Refertoge
a1 106656 Oiin acte: 54 Teren imprejmut;

Masurata: §§ LIMITELE IMOBILULLY ATERI&UZATE DE CONSTRUCTIA EXISTENTA PE

-3-4, 7-1 S| NEMATERIAUZATE INTRE PUNCTELE §-

Constructil

Nr cadastrs) 7 =
ot |y, topografic Adresa (O,
A3l 106656-C) Toc Eforie Nord, Sir Brizel,

Ol CLAD!RE M’KTA PQIE Wh‘h\
SFASWTA = 103 MP; PARYER (CAS) -

AVICH § = 53 MP; ETA} 1 (CL) -
MP; KU ARE LIFT, EDIFICATA IN 1930

£
U e —
. l Mn&e alte d
Inscriert privitosre Ia drepts 8t {'W Referinge
122921 / 26/09/2018 U A l
Act Administrativ nr, 35, din ~1~'- emis de CON OCAL EFORIE; Act Adnmunistrativ  ar, 34, din
01/03/2016 emis de CO! £ (OCAR EFORIE; Act AdminisHBtv o, 178, din zemrzou emis de consn.m

LOCAL EFORIE; Act Ad
din 28/01/2014 tmis ‘
CONSIUUL LOCAL EFORIE
\Administrativ nr, 1 8

R iratie o 5500, g SOTI007 aonis e o0 e o
o1/2018 emis aeconsum LOCAL EFORIE; Act Administraly or. 11855 din

,03/0; 018 emis. de SPIT EFORIE;
2 u LI X |
|

Akt Admmmstratlv *\. @ o 01/03/2016 EmIS de CONSILIIL TOCAL EFORIET ACT AGFIRFATativ nr. 5580., din
2911172007 & gﬁ UTILSERV SRL; Act Administrativ nr. 8, din 28/01/2014 emis de CONSILIUL LOCAL
EFORIE; Act Adminieirbtiv v, 10878, din 20/07/2018 emis de CONSILINL LOCAL EFORIE; Act Administrativ
08/2018 emis de SPIT EFORIE; Act Administrativ nr, 35, din 15/02/2007 emis de CONSluUL
LOCAL FFOREE Alt Adounistrativ  or. 178, din 29/09/2017 amis de CONSHIUL LOCAL EFORIE;
Adminidtr Pi nr- 28428, din 19/09/2018 emis de SPIT EFORIE; Act Administrativ nr. 11859, din ouoslzow
PRIMARIA efoms- Act Adminmnuv e 9 din 16!1 de CONSILIUL I&AL EFORIE;

Act Mmunts!ulw nr 555 din 2470772006 emis de SC UTILSERV SRL:
82 intabuiare, drept de PROPRIETATE, dobandit pnn Conventie, cota] Al

actuale 1/1, cota initials 1f1 |
1) OPREA MANDITA

139339 /708/10/2018

At Adrministrativ _nr, 60, din 30/05/2019 emis de Consilul Local Eforie; ACt Administrativ_ nr. 26868, dm

08/10/2019 em!s de Primaria Orasulul Eforle; Act Administrativ nr. 26871, din 08/10/2019 emis de Primaria

18.3 ‘
At
- i
t
DOCumant c31e Comting date Su Caractar parsonal, Drolgjate Oe prevederie Lepk Ne 6772001, Pagina 1 din4
L. X1 0] P} t
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Carte Funciard Nr. 106656 Comuna/Oras/Municipiu- Eforie
Inscriert privitoare 1a dreptul de proprietate 5l alte dreptur reale Referinte
1159767 /1471172019 £
‘Act Notarial ne. 826, din 13/11/2019 emis de Boicu Claudia; . ¢
{ 03 'Elntabulare drept de PROPRIETATE, cu titih de cumparare ca bun J At

comun, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1, cota initala 1/1 4
1) OPREA MANDITA

2) OPREA VASILICA | ) _;*L _
180831/117102023 RS A )
‘Act Administrativ ar. fn, dm 11/10/2023 emis de Boku Claudia; d 4 |
i 86 ‘S& indreapta eroarea materiala in sensul ca se transcrié constructia €1; AL AL

in partea Al a prezentel CF sl se sisteaza CF 106656-C1 — il
o ™ A
C. Partea Ill. SARCINI ¢ )
Inscrlen privind dtmnmwmele mg:;ﬂld de proprietate, drtoturl Feale | | Referinte
159767 / 1471112019 - *j" -
TTTTTTIC

*Ac( Notarial nir, 826, din 13/11/2019 emis de 8olcu Ciaudﬂa. ",-;
e mwmm&%MM?@ Ai
1} ORAS-EFORIE T -
1175040 / 0471072023 ]
(AL Admindstrativ nr. 26174, din 25[09]2023 emis d-l S’RuﬁXRIA ORASULU EFORIE o
C2 5¢ radiaza sarcing de sub C1 - drept de | POTECA (EGALA Ascrls mI Y V'
‘baza act notarial nr 826 din 13.11.2019 i Mvwea QRAS EFORIE
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Carte Funciars Nr. 106656 ComunayOragiMunicipis: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mpj*, ObscrvatillReferFste _‘
106656 Din acte: 54 [LIMITELE IMOBILULU SUNT MATERIAUZATE DE CO Th EXISTENTA PE TEREN
Masursts: 55 |INTRE PUNCYELE 1-2-3-4, 7-1 51 REMATERIALIZAT »g NCTELE 56-7
* Supraiata este determinala in planul de proicciie Stereo 70, / ~_r
_ DETALH LINURE IMOBIL — =
8
4
]
136244
3
s Y o
N
Date mfeﬂmare%m v
LA et Y 5,",5_;2""?" Tarla Parcels | Nr.topo Observatii / Referinte
1| curtl n(' . pfgle: . B . OWITELE —  THOBILULON SOHT|
constructii| . 4 KATERISLIZAYE  OF CONSTRUCTIA
o MEsurata: EXISTENTA  PE  TEREN  INTRE
~J 5s PUNCTELE 1234, 71 SI
X 2E,MATEmuZA1€ INTRE PUNCTELE S-
¥
Date la constructil
e Destinatie Situatie
e} < Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatil / Referinte
b i constructli de Nr. nivelurel, 5. consinata 18 30153 mp; o
locuinte consinlta  Geifasunsta:l0l mp;,  CLADIRE
MIXTA P+1E - SUPRAFATA CONSTRUITA
ALl | 108656-Cl 53 Cu BCte|DESFASURATA = 103 MP; PARTER {(CAS) -
SPATWJ PRESTARI SERVICH S = §3 MP; ETA} )
{CL) - LOCUINTA S = 50 MP: NU ARE UFT.
__leDiricaya IN 1930 DIN CaRAMIDA
Document cve Conting Jale Cu (WAL pevsondl, proleiie de prevedenie Legs Nr. 677/2001 ) Pagina 3 din 4
apay gl o
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Garte Funclars Nr. 106656 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor sagmentelor sunt obtinute din prolectie In plan. .
Punct Punct Lungime segment ’
inceput sfarsh (M) N 4

1] 2 2.169 RN

2 3 4,557 Y T f

3 4 . _1.328 L5

4 5 6612 o)

s| & N 0.07 Ry
! 6 7 D 1.062 i .f'*

7 8 5.837 Fa® ;

-] 1 7.734 )
* Lungimiie segmenteior sunt determinate in planul de prolectie Stereo 7 e ja 1 miimetry.
= Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt valosnes 1 milimetny
DoCumont care conpng die  CAF3TIOr PrsOndl, Proteytd a2 Privederie Legh Nr. 617/2001, Pagine 4 dm 4

* opey WNH
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