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PROIECT DE HOT~R"RE
privind aprobarea dreptului de trecere pentru proprietarul imobilului
identificat cu I.LE. 106533 situat in Eforie Sud, strada Marii nr. 42-44

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avand in vedere:

- Cererea nr. 30642 din 03.11.2023 depusa de Zaltzidler Nicolae proprietar al

imobilului identificat cu L.E. 106533 situat in Eforie Sud, strada Marii nr. 42-44;

- Art. 617 - 622 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- art. 25, 26 din HG nr. 525/1996 privind aprobarea Regulamentului General de
Urbanism, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- CU nr. 166/27.07.2022 pentru desfiintare corp C1 si C2 si construire vila
turistica P+2-3E retras;

- act de alipire autentificat cu nr. 433/23.04.2018 la BIN Cristina Picle;

- IE 105948 Eforie — strada Marii lot 3;

- H.C.L. nr. 2/2015, litera a pozitia 173 - strada Marii

- planul de situatie intocmit de Bordea Stefan in 16.11.2023

- autorizatia de construire nr. 17/28.02.2013, procesul verbal de receptie la
terminarea lucrarilor nr.12462/17.04.2013

- HCL 38/2020 anexa | completata prin HCL 328/29.11.2023 nr. de inventar
4869

- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta in dosarul
200158/02.11.2023 pentru imobilul cu L.E. 106533

- HCL 342/21.12.2023

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire inregitrat cu nr. 5420/26.02.2024 ce
stabileste valoarea redeventei de 17,84 euro/mp/an, 37 euro /luna, 446 euro/an
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru
terenurile din zona de impozitare A Eforie Sud de 95 de euro/mp

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, Primarul
Orasului Eforie propune spre aprobarea plenului Consiliului Local Eforie
urmatorul

PROPUNE SPRE APROBARE

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local aprobarea raportului de evaluare
intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal
de predare primire inregistrat cu nr. 5420/26.02.2024 ce stabileste valoarea
redeventei de 17,84 euro/mp/an, 37 euro /luna, 446 euro/an pentru imobilul

Pl



identificat cu numarul de inventar 4869 din HCL 38/2020 anexa 1 completata
prin HCL 328/29.11.2023 in suprafata de 25 mp.

Art. 2. Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. ce stabileste
valoarea redeventei face parte integranta din prezenta hotarare conform anexei 1.
Art. 3. Se aproba exercitarea dreptului de trecere carosabil si pietonal pe
imobilul identificat cu numarul de inventar 4869 din HCL 38/2020 anexa 1
completata prin HCL 328/29.11.2023 pentru proprietarul imobilului identificat
cu LLE. 106533 situat in Eforie Sud, str. Marii nr. 42-44.

Art. 4. Constituirea dreptului de trecere carosabil si pietonal pe imobilul
identificat cu numarul de inventar 4869 din HCL 38/2020 anexa 1 completata
prin HCL 328/29.11.2023 pentru proprietarul imobilului identificat cu L.E.
106533 situat in Eforie Sud, str. Marii nr. 42-44 se va face prin act autentic.

Art. 5. Dreptul de trecere carosabil si pietonal este valabil atat timp cat imobilul
identificat cu LE. 106533 nu are alt acces la strada Marii.

Art. 6. Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul orasului.
Art. 7. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de
catre Secretarul General al Orasului Eforie.

Februarie 2024
PRIMAR
p Serban Robert Nicolae

Intocmit si redactat
Manea Daniel
Negrea Claudiu M



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea dreptului de

trecere pentru proprietarul imobilului identificat cu L.E. 106533 situat in Eforie
Sud, strada Marii nr. 42-44

Avand in vedere :
- Cererea nr. 30642 din 03.11.2023 depusa de Zaltzidler Nicolae proprietar al imobilului
identificat cu L.LE. 106533 situat in Eforie Sud, strada Marii nr. 42-44;
- Art. 617 - 622 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare;
- art. 25, 26 din HG nr. 525/1996 privind aprobarea Regulamentului General de
Urbanism, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- CU nr. 166/27.07.2022 pentru desfiintare corp C1 si C2 si construire vila turistica P+2-
3E retras;
- act de alipire autentificat cu nr. 433/23.04.2018 la BIN Cristina Piele;
- IE 105948 Eforie — strada Marii lot 3;
- H.C.L. nr. 2/2015, litera a pozitia 173 - strada Marii
- planul de situatie intocmit de Bordea Stefan in 16.11.2023
- autorizatia de construire nr. 17/28.02.2013, procesul verbal de receptie la terminarea
lucrarilor nr.12462/17.04.2013
- HCL 38/2020 anexa 1 completata prin HCL 328/29.11.2023 nr. de inventar 4869
- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta in dosarul
200158/02.11.2023 pentru imobilul cu I.E. 106533
- HCL 342/21.12.2023
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregitrat cu nr. 5420/26.02.2024 cec stabileste
valoarea redeventei de 17,84 euro/mp/an, 37 euro /luna, 446 euro/an
- H.C.L. or. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare A Eforie Sud de 95 de curo/mp

Fata de considerentele ardtate mai sus, vd propun sd aprobati proiectul de

hotdrdre privind aprobarea dreptului de trecere pentru proprietarul imobilului
identificat cu I.LE. 106533 situat in Eforie Sud, strada Marii nr. 42-44

PRIMAR,

Serban Robert Nicolae
Intocmit si redacta
Manea Daniel
Negrea Claudiu %’6
/a

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979
www.primariaeforie.ro




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea dreptului de trecere pentru
proprietarul imobilului identificat cu I.LE. 106533 situat in Eforie Sud, strada Marii
nr. 42-44

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

- Cererea nr. 30642 din 03.11.2023 depusa de Zaltzidler Nicolae proprietar al imobilului
identificat cu L.LE. 106533 situat in Eforie Sud, strada Marii nr. 42-44;

- Art. 617 - 622 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile
s1 completarile ulterioare;

- art. 25, 26 din HG nr. 525/1996 privind aprobarea Regulamentului General de
Urbanism, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- CU nr. 166/27.07.2022 pentru desfiintare corp C1 si C2 si construire vila turistica P+2-
3E retras;

- act de alipire autentificat cu nr. 433/23.04.2018 la BIN Cristina Piele;

- IE 105948 Eforie — strada Marii lot 3;

- H.C.L. nr. 2/2015, litera a pozitia 173 - strada Marii

- planul de situatie intocmit de Bordea Stefan in 16.11.2023

- autorizatia de construire nr. 17/28.02.2013, procesul verbal de receptie la terminarea
lucrarilor nr.12462/17.04.2013

- HCL 38/2020 anexa 1 completata prin HCL 328/29.11.2023 nr. de inventar 4869

- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta in dosarul
200158/02.11.2023 pentru imobilul cu L.E. 106533

- HCL 342/21.12.2023

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregitrat cu nr. 5420/26.02.2024 ce stabileste
valoarea redeventei de 17,84 euro/mp/an, 37 euro /luna, 446 euro/an

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

Din punct de vedere tehnic raportul D.A.D.P.P. este favorabil.

Prezentul raport trebuie coroborat cu rapoartele prezentate de celelalte directii/
compartimente .

Director Execut

Intocmit
Claudiu Negrea

02.2024
EFORII;{Q )fi'D, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807



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

RAPORT DE SPECIALITATE AL
SERVICIULUI JURIDIC

La proiectul de hotarare privind aprobarea dreptului de trecere pentru proprietarul imobilului

identificat cu LE. 106533 situat in Eforie Sud, strada Marii nr. 42-44

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 QUG 57/2019 privind Codul Administrativ, potrivit cu care Consiliul local “are atributii privind
administrarea domeniului public si privat al orasului...”, precizam faptul ca imobilul teren pentru care se
propune acordarea dreptului de trecere figureaza doar inventariat in domeniul privat al Oras Eforie la pozitia
4869 din anexa 1 a HCL 38/2020.

La momentul actual acest imobil (pe care se propune constituirea dreptului de trecere) nu este
cadasirat si nici intabulat in favoarea UAT Eforie, motiv pentru care, in present nu se poate incheia act
autentic privind constituirea dreptului de trecere.

Astfel, apreciem ca se impune intai intabularea imobilului in favoarea UAT Eforie si ulterior
aprobarea constituirii dreptului de trecere in discutie.

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

Se invedereazi totusi Consiliului local prevederile art. 240 alin. (2) teza I din Ordonanta de urgenti a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, unde legiuitorul a hotérét ci: "Aprecierea necesitdtii si
oportunitatea adoptdrii si emiterii actelor administrative apartine exclusiv autoritdtilor deliberative,

respectiv executive...”

o
SEF SERVICIU JURIDIC, CON;TE'DPCIOS ADMINISTRATIV
SI ASISTE_NI_A ‘SOCIALA

T
i

EQQURESﬂ’ f_/AﬁJ U Alexandru

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



Parametrii cautarii:

OCPI:

BCPL:

Anul:

Numar:

Rezultatul cautarii:

Detalii cerere

Numar cerere:

Data inregistrare:

Termen solutionare:

Obiectul cererii:

Stare curenta:

Istoric cerere

Constanta

Constanta

2024

53958

Nu exista istoric pentru aceasta cerere !

Referat de completare

53958

07.03.2024

15.03.2024

Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor individuale (u.i.)

In lucru

Nu exista referat de completare pentru aceasta cerere !
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RAPORT DE EVALUARE

$01.17.24/23.02.2024
- CONSTITUIRE DREPT DE TRECERE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
DE 25 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. MARII, NR. FN, JUD.
CONSTANTA, CP 905360

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 342/21.12.2023

Momb € GECO MEC 2003
Membru Corporativ d Ec
ANEVAR - Aut. 0117 vM-a-w [
EVALUATOR
Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George
Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI
ANEVAR
Parafa Nr. 12167 — valabila 2024
Asigurare 1.000.000 EURO nr. 0787.171/2023-2024
profesionala
Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23, mun.
. s Constanta, jud. Constanta
Q‘f'a'fus; :°°'°'tat" de | relefon: 0341 / 426.547
E-mail: gecomec2003@gamail.com
www.gecomec2003.ro

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

Scopul prezentei lucrari de evaluare este instituirea unui drept de trecere carosabil si
pietonal asupra unei proprietdti imobiliare apartindnd domeniului privat al Orasului Eforie,
situat3 in Loc. Eforie Sud, Str. Marii, nr. FN, Jud. Constanta, CP 905360, proprietate ce consta
in Teren intravilan cu suprafata de 25 mp.

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea echitabila.
Metoda utilizatd in evaluare a fost metoda extractiei de pe piata.

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot
fi aplicate, rezulti ca in situatia de fata, valoarea proprietatii este datd de metoda capitalizarii
directe deoarece aceasta a avut la bazd o precizie si o cantitate de informati mai mare,
respectiv mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piatd, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliard actuald, rezultatele estimarii cu metoda
capitalizarea directa: tehnica reziduald a terenului sunt mult mai aproape de realitatea pietei
imobiliare din zona analizatad la data evaludrii. S-au avut in vedere si valorile existente la
ofertare/vanzare pentru terenurile din zona analizata si zone adiacente.

Astfel, valoarea despagubirii juste corespunzatoare pentru instituirea dreptului de
trecere asupra imobilului ce consta in Teren intravilan cu suprafata de 25 mp, situat in Loc.
Eforie Sud, Str. Marii, nr. FN, Jud. Constanta, CP 905360, a avut in vedere valoarea tenurilor
din zona precum si faptul ca prin consituirea acesui drept de trecere este afectat intregul lot de
cca 450 mp din care face parte.

Pentru stabilirea redeventei se propune conform termeni de referinta conveniti, propunere HCL,
ca metodologie de calcul asimilarea cu metoda de calcul a concesiunii (in conformitate cu art.
17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani)

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

Valoare redeventa 17,84 Euro/m?/an 446 Euro/an 37 EuroIIunév
88,77 Ron/m?/an 2.219 Ron/an 185 Ron/luna
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 07.02.2024 - 4,9760 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Conslanta
Utilizalor desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Orag Eforic
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA §1 COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2. CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul raportului de evaluare este instituirea unui drept de trecere carosabil si pietonal
asupra unei proprietati imobiliare apartinand Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str.
Marii, nr. FN, Jud. Constanta, CP 905360, proprietate ce constd in teren intravilan cu
suprafata de 25 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str. Marii, nr. FN, Jud.
Constanta, CP 905360, compusa din teren intravilan cu suprafata de 25 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actuaimente, imobilul este proprietatea Orasuiui Eforie, conform acte puse Ia
dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de proprietate vor putea fi transmise integral. La
data evaluarii, imobilul era liber de sarcini. Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2022, ANEVAR,
(respectiv SEV 104 — Tipuri ale valorii, paragraful 50.1) valoarea echitabila se defineste astfel:

50.1 Valoarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei
datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pret care reflecta
interesele acelor parti.

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

50.3 Valoarea echitabila este un concept mai larg decat valoarea de piata. Desi, in
multe cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care se poate obtine pe
piata, vor fi situatii in care estimarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare a

Evaluare leren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Orag Eforic
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unor aspecte care nu trebuie considerate in estimarea valorii de piatd, cum ar fi anumite
elemente ale valorii sinergiei rezultate in urma combindrii drepturilor asupra proprietatii.

50.4 Exemplele privind utilizarea valorii echitabile includ:

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

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

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE
Data intocmirii raportului de evaluare: 23.02.2024.
Data la care este valabil raportul de evaluare: 07.02.2024.
Valoarea estimaté este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 07.02.2024: 1 Euro = 4,9760 lei
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doua destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.
Simbol Denumire 06.02.2024

EUR B Euro 49760 +0.0024

1.8. NATURA S| SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE
Surse de informatii generale
» Cursul valutar publicat de BNR; Presa locala; Internet;
> Informatii culese de la societatile imobiliare, evaluatori si alte persoane implicate
in tranzactionarea proprietatilor imobiliare.
»  SEV - Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022, ANEVAR.

Surse de informatii privind proprietatea evaluata:

HCL 342/21.12.2023 emisa de CL Eforie

Plan de situatie

Certificat de urbanism nr. 166/07.07.2022 emis de Primaria Eforie
Act de alipire nr. 433/23.04.2018, BIN Cristina Piele

Extras de CF nr. 200158/02.11.2023, BCPI Constanta

Extras de Plan cadastral pt. IE 106533/ UAT Eforie

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

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETA]’II IMOBILIARE
%  Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor, aprobatd cu modificiri prin Legea nr. 99/2013, cu modificérile si completarile
ulterioare;
X SEV Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022, ANEVAR;
Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activitati de evaluare.

Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, intra in vigoare la data de 31 decembrie 2021
si sunt aprobate prin Hotararea Conferintei Nationale nr. 4/2021, publicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr.1198 din 17 decembrie 2021.

o

%  Hotararea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Romania nr. 3/2020 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru
desfisurarea activititi de evaluare, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, nr.
691/3.08.2020, se abroga la data de 31 decembrie 2021.

Evaluare leren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Constanta
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar. Oras Eforic
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1.10. IPOTEZE S| IPOTEZE SPECIALE

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

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

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

- Se presupune o stdpanire responsabild si o administrare competenta a
proprietatii.

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

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

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

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

- Se presupune cé proprietatea este conforméa cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificatd, descrisa si luatd in
considerare in raport.

- Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autorititi 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
existd alte servituti, altele decat cele descrise in raport.

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

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

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

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

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

Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizarea terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii — destinatie garaj. Valoarea obtinuta a avut in
vedere cele mentionate. In cazul in care ipotezele de lucru se modifica, valoarea se va modifica
corespunzator.

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Sud, sti Marii, nr. FN Jud. Conslanta
Utilizalor desemnal: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eloric
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1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $1 PUBLICARE

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

1.12. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute Tn 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 fatd de vreuna din partile
implicate.

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

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

o Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2022,
ANEVAR,

(SEV 100 — Cadru general (IVS Cadru general),

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101),
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102),

SEV 103 — Raportare (IVS 103),

SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104),

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare,

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400},
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile,

Glosar 2022

O0000O0O0O0O0

in prezent sunt Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, legitimatia nr. 12167.
Certific ¢3 nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

Dr. Ing. Dogarescu George

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii. ,

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Constlanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1. SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 25 mp.

Situatia juridica actual& — intregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, conform acte
puse la dispozitie

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Roménia, populatia care Iocmeste
in orase numara 506. 458 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
Judetul Constanta se afld pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul
Romaniei, respectlv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La
Nord este despartit de judetul Tulcea prlntr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunére si
Marea Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

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

Evaluare teren 25m—p “Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic



¢ GECOMEC 2003

Maohsgeiremt + Eciboure  Cikiundild

pag. 9

PLAJA

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

CAZARE S| MASA

Statiunea Eforie Sud va ofera locuri de cazare in hoteluri, vile si pensiuni, majoritatea
amplasate in apropiere sau chiar pe faleza din statiune. Multe dintre locurile de cazare ale
statiunii sunt disponibile in hoteluri de 2 stele, construite in perioada comunista si nerenovate:
Hotel Magura, Hotel Suceava, Hotel Crisana, Hotel Riviera, Hotel Ancora, Hotel Gloria, etc. In
statiune exista si hoteluri de 3 stele, unele dintre ele fiind recent construite: Hotel Migador, Hotel
Amurg. Avand in vedere clasificarea hotelurilor, putem spune ca Eforie Sud este una dintre cele
mai accesibile statiuni ale litoralului romanesc. Vilele si pensiunile din statiunea Eforie Nord sunt
numeroase si ofera conditii de cazare bune. Acest tip de cazare este preferat de multi turisti,
deoarece multe dintre vile si pensiuni sunt imprejmuite de curte amenajata cu mese, scaune si
gratare: Vila George Cosbus, Vila Ene, Pensiunea Paradox. Cea mai mare parte dintre
restaurantele si terasele din statiunea Eforie Sud sunt pozitionate pe faleza. Aici puteti gasi
restaurante a la carte, autoserviri, patiserii si fast food-uri cu o varietate de mancaruri.

BAZELE DE TRATAMENT

Ca oricare dintre statiunile litoralului
romanesc, si Eforie Sud este ideala pentru
aerohelioterapie si talasoterapie. Pe malul
Lacului Techirghiol functioneaza o baza de
tratament in aer liber unde se pot face
impachetari cu namol rece si bai in lac. Aceste
cure naturale sunt indicate in cazul unor
afectiuni, precum: dureri reumatismale,
dermatoze, hipotiroidie, limfatism, anemie
secundara, rahitism, decalcifiere, oboseala
cronica, slabiciune fizica, stari de dupa fracturi
ale oaselor membrelor, etc.

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA Sl VECINATATI

Zona in care se afld proprietatea este cea denumitd Baile Reci, intre Eforie Nord si
Eforie Sud, o zona turisticd. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din str. Marii.

Evaluarc toren 25 mp . Loc. Eforie Sud, str. I\Hrn nr. FN Jud. Co_nstant,a
Utitizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eloric
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Pe str. Marii traficul rutier este de nivel mediu, iar cel pietonal este de nivel scazut. in
sezonul estival in zona traficul rutier este ridicat, la fel si poluarea fonica, traficul pietonal este
scazut.

in zona sunt amplasate: spatii turistice ce isi desfasoara activitatea preponderent in
sezonul estival.

Vecinititile sunt caracterizate de imobile cu caracter turistic.

Avantajele zonei sunt distanta mica fati de plaja, accesul facil spre DN Constanta-
Mangalia.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatid in zona dintre Eforie Nord si Eforie Sud (pe
partea cu marea fatd de DN), peste drum de Béile Reci. Proprietatea are deschidere la str.
Marii.

Amplasarea imobilului permite deplasarea facild spre toate zonele localitétii Eforie;
circulatia auto este de nivel mediu, iar pe durata sezonului estival este de nivel ridicat.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate;,

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

Zona de amplasament a terenului este 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 evaluati este constituitd din teren intravilan cu suprafata de 25 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricd regulata si are
deschidere spre str. Marii.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona dintre Eforie Nord si
Eforie Sud, pe partea cu marea, peste drum de Baile Reci, zon4 turistica.

o) Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afla in zona cuprinsa intre Eforie
Nord si Eforie Sud, cu drumuri de acces amenajate. In zona se afla unitati de cazare si spatii
comerciale.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

v v A

o Caracteristici: Teren fara inclinare, fara denivelari, forma geometrica regulata.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $| TAXELE LOCALE

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

2.9. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE $| OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluarc leren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mérii, nr. FN Jud. Conslanta
Ulilizalor desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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CAPITOLUL 1li — ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

Cumpdratorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informatj, iar actele de vanzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatile 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, vérsta participantilor la
piatd 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. Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor la piata si masura in care
acestia sunt afectati de factori interni gi externi.

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

“ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)

Pasul 2. * Delimitarea pietei specifice

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

(investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 5. """ Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

(conceptele penetrérii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliaré de evaluat este amplasaté in zona de nord a Loc. Eforie Sud, intre
Eforie Nord si Eforie Sud, intr-o zona turistica, cu un ambient civilizat, pe partea cu marea a DN.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru
tipul de proprietate analizat.

Evaluare leren Z?mp Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Constanta
Ulilizalor desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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Zona Metropolitand Constanta are o piatad imobiliard destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentiondm: S.C. Experti Imobiliari i Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

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

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

Pasul 3 — Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numaérul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite pretun pe ©
anumitd piata, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul cererii, valoarea
propriettilor tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

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

Informatu relevante prlvmd terenul subiect al evaluérii

Teréﬁwl_ntrawlan categoria de folosinta CC
Primaria Orasulw Eforie

Informare in vederea stabilirii unei redeven’;e pentru instituirea
unui drept de trecere carosabil si pietonal

Subiect

Client s su utlllzator

Scop evaluare

Drept de proprietate absolut
transmis
Restrlctu de utilizare nu sunt
Cond|t|| de flnantare numerar
Conditlf de vanzare néﬁérﬁnitbare
“Adresa Eforie Sud, str. Marii
Amplasare Eforie Sud
Suprafata (mp) 25 mp
‘Destinatia intravilan
Tdﬁd@f&ﬂa drept
Forma regulatd
- Utilitati utilitati "la limita”
" Acces Accesul se realizeaza dinspre str. Maril
Deschidere "~ 5,17 ml
Situatia actuala a Teren intravilan, situat in loc. Eforie Sud
terenului .
Indlcatorl urbanistici CfPUG/RLU
Vecinatiti Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Evaluarc teren 25 mp Lo?iforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Conslanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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Pasul 4 — Analiza ofertei

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

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

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

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s& se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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

La momentul evalurii piata imobiliaré din Efcrie Sud este intr-o ugoara dezvoltare ce se
desfasoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

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

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

- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de cétre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existent3; Informatiji preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata imobiliard specificd; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

Publicatii: Agentii imobiliare, adrese de internet www.imobiliare.ro, ww.olx.ro,
www.lajumate.ro, www.homezz.ro.

Au fost selectate din piata proprietatilor imobiliare similare oferite la tranzactionare
pentru a avea informatii despre nivelul chiriilor, estimarea ratei de capitalizare, preturi de
tranzactionare (proprietati comparabile).

in urma documentarilor ficute de evaluator, privind piata imobiliara, in aceasta perioada
si pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:

~ Evaluarc teren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata si adiacente
se situeazi intre cca. 400 si 600 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

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

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietétii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditile de piata, cerere si oferta
competitivd cunoscute.

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

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

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

Evaluarc teren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU

41. CEA MAIBUNA UTILIZARE A TERENULUI

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

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizarile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urmatoarele utilizéri potentiale: utilizarea curenta
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decat cel de achizitie).

Analiza CMBU pentru teren liber in esentd constd in raspunsul la urmétoarele doua
intrebari:
»  Terenul supus evaludrii trebuie I&sat liber sau trebuie sa fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si dacd a doua varianta este cea adecvata, urmatoarea intrebare este:

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

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

evaluatorul trebuie s3 gdseascd "constructia ideald" care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

> Se incadreaza in reglementdrile de urbanism si in standardele curente de piata;

»  Are pretul cel mai convenabil.

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

>  Scopul determinarii CMBU este baza fundamentérii valorii de piata a terenului;

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

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

> CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 25 mp, situat in intravilanul Loc.
Eforie Sud, Str. Marii, nr. FN, Jud. Constanta, CP 905360, zon& pentru care dispunem de
informatii de piata.

Conform tema dat3 se poate considera CMBU — teren pentru alee de trecere carosabila si
pietonala.

Evaluarc teren 25—mp Loc. Eforie Sud, str. M&rii, nr FN Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Orag Eforic
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CAPITOLUL V — EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

¢ Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand c3 existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliara subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai multd siguranta. in cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietétii este mai mare. Metoda alocarii nu
conduce la indicatii decls:ve privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizatd in
stabilirea valorii acestma cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, insa exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

¢ Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

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

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

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

- Existd autorizatie de construire.
s Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei
funciare n valoare de piata a terenulm Aceastd procedurd este utild in cazul in care analiza
terenurilor comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor
de capitalizare. Daca renta contractuald corespunde rentei de piata, estimarea valori prin
aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalenta cu valoarea de piata a
dreptului real principal de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta -
dispozitie).Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele
de arendare, astfel incat evaluatorul trebuie sa ia in conS|derare toate beneficiile proprietarului
pe timpul inchirierii si s& determine perioada de detinere a proprietatii.

Evaluarc tcren 25 mp - Loc._Ef?)rie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Constanta
UHilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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, Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii i dezvoltarii

Metoda parceldrii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie s& sustind cea mai bun utilizare pentru o dezvoltare
imediat3 la data evaludrii sau s3 aiba cerere pe piata pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabild din punct de vedere
financiar.

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

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

Compafa,tia directd este metoda recomandata in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cand nu existd suficiente vanzdri de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piata, alocarea si
diferite tehnici de capitalizare a venitului.

Tehnicile capitalizérii venitului se pot impérti in tehnicile capitalizérii directe (de exemplu,
capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea rentei funciare) si tehnicile
actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in metoda parcelarii i
dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

Astfel proprietatea evaluatd este comparatd cu tranzaciii/oferte de proprietati similare.
Au fost identificate date cu privire la oferte/vanzari cu proprietati similare care cuprind atat
constructia cat si terenul aferent.

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

Metodologie

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

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

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

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

Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactile sau a ofertelor de tranzactionare
pentru terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor ajustéri ale preturilor terenurilor

Evaluare lcren 25?{3 - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Constania
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eloric
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libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau cerute pe unitatea
de suprafata, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor sau tranzactiilor
(numite elemente de comparatie).

Aceasta metod3 este cea mai uzuald si preferabild tehnica de evaluare a terenurilor cu
conditia sa existe informatji suficiente despre vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.

Valoarea echitabild a imobilului nu a fost estimatd cu metoda comparatiei
directe; intervalul de valori al terenurilor scoase la vinzare este de 300-600 Euro/mp.
Acesta a fost utilizat ca o indicatie/verificare a valorii obtinute prin tehnica aplicata.

5.2. METODE ALTERNATIVE UTILIZATE: CAPITALIZAREA DIRECTA: METODA
REZIDUALA

> Extractia de pe piata

Extractia este o metoda prin care valoarea terenului subiect este extrasa din pretul de
vanzare al unor proprietdti construite prin scéderea valorii contributiei acestora, valoare
estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Proprietatile din zonele rurale sunt frecvent analizate in acest mod, deoarece contributia
cladirii in valoarea total3 a proprietatii este in general scazuta si relativ ugor de identificat.

Estimarea valorii constructiilor implica doua situatii:
a. constructiile adaugé valoare terenului

n acest caz trebuie estimata valoarea de contributie a acestora, care se va deduce apoi
din pretul proprietétii construite.

b. constructiile nu adaugé valoare terenului

in acest caz, cumparatorul va suporta costurile de demolare, de eliberare si de pregatire
a terenului pentru o noua utilizare. Spre deosebire de cazul anterior, intr-o astfel de situatie este
necesara insumarea acestor costuri cu pretul intregii proprietati.

Etapele aplicarii metodei extractiei de pe piata sunt urmatoarele:

1. se identifica tranzactii cu sau oferte de vanzare pentru proprietati construite in aria de
piatd, care au aceeasi CMBU (terenul considerat a fi liber si proprietatea ca fiind construita) cu
proprietatea subiect;

2. comparabilele sunt verificate si se face o documentare améanuntitd privind
constructiile;

3. se identificd dacd constructile adauga valoare proprietatilor imobiliare comparabile
sau necesitd demolarea;

4. cand constructiile contribuie la valoarea proprietatii, se estimeaza costul de inlocuire
net al acestora si se deduce din pretul de vanzare;

5. cand constructiile nu contribuie la valoarea proprietatii (sunt demolabile) se estimeaza
costurile de eliberare a terenului si se insumeaza la pretul de vanzare;

6. se analizeaza valorile terenurilor, rezultate prin aplicarea extractiei de pe piata, putand
fi aplicate tehnici specifice comparatiei directe.

in cadrul acestei metode se vor utiliza urmatoarele informatii:

Evaluarc teren 25 mp  Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Constanta
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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https://www.storia.ro/ro/oferta/vila-eforie-nord-d-p-2-t-prima-linie-la-mare-1Don98.html

2 OnlinefealEstate S.R.L.
Agerle
0725717757

Amnevoie de mei muzeinfor..  w

Sunt interesatis) de aceasts casa de
wnzare siag vres 53 eflu mei muite
detatii. Agzept cu interes raspunsul
oys.

Mutumesc!

Vila Eforie Nord D+P+2+T prima linie la mare 799 000 €

@ Eforie, Constanta 1427 €2
Progune un preg
Prezentare generala
Ry Suprafatd utild 560 m? # Tipincilzire centralé pe gaz, cent...
Ay Suprafatd teren (m? 350 m? A Stare gata de utilizare
By Tip cladire singur in curte By Anul construcgiei 2010
B Numérul de camere mai mult de 10 @ Garajflocde parcare garaj
Vizionare la distanta Cere informati Chirie Cere informatii
Descriere

Viia Eforie Nord D+P+2+T prima linie la mare, teren 350mp, suprafata desfasurats 560mp, formata din 10 camere lux bucatarie
profesionaia, living spatios cu vedere la mare, spalatorie utilata complet, gara] interior doua masini plus exterior, centrala pe
gaze, AC TV, mobilata si utilata lux, plus terasa superba de 150mp cu vederes la mare !

Vila se vinde la chele, este situata in prima linie |8 mare, cu vedere superba de falezs, se vinde la chele, mobilata wtilata de lux,
totul nou nefolosit !

COMSION AGENTIE 0%
Particularitagi
Tip proprietate locuingd utilizatd
Tip vanzator agentie
Mzcia internet, electricitate, canalizare, epé curentd
Sigurantd ugh metalicd, supraveghere video

Evaluare tcren 25_mp Loc. Ef_orESZId, str Marii, nr. FN Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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ESTIMAREA COSTULUI DE INLOCUIRE CONSTRUCTIE D+P+2E+T
CONSTRUCTIE: Locuinta D+P+2E+T
Sc(MP)= 150,00
Scd (MP)= 560,00
N g:r?srtartlaigg Cost/ mp tip Total cost gic;rtzittiée rr?aor:scg?é Cost total
o | Tip structura (simbol (mp) fundatie catalog . o corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FSUBSTOT 110,00 3.220,4 354.244,99 | 1,000 | 1,0000 354.244,99
2 7ZIDCAR30PS 150,00 2.022,9 303.429,24 | 1,000 | 1,0000 | 303.429,24
3 7ZIDCAR30ES 150,00 2.022,9 303.429,24 | 1,000 | 1,0000 | 303.429,24
4 | 7ZIDCAR30EFS 150,00 1.908,3 286.248,06 | 1,000 | 1,0000 | 286.248,06
TOTAL STRUCTURA 1.247.351,53
TOTAL MP | s60 |
TOTAL COST INFRASTRUCTURA SI SUPRASTRUCTURA 1.247.351,53
TOTAL PRET / MP | i 222741
FINISAJ INTERIOR §1 EXTERIOR
Suprafata i Corectie | Corectie
21 ,-; Finisai parter (simbol) cor(m:}t:;ité oSt égn)e:imsaj Tg;atglc;c;st dis?)ntté mang)peré Cc%?;(t);atl
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FSUPFS 450,00 3.130,2 1.408.607,64 | 1,000 | 1,0000 | 1.408.607,64
2 FOBFS 110,00 2.627,0 288.965,55 | 1,000 | 1,0000 | 288.965,55
2 FTERMO10 138,60 548,5 76.016,95 1,000 | 1,0000 76.016,95
3 SCAGRES 4,00 7.748,5 30.993,93 1,000 | 1,0000 30.993,93
TOTAL FINISAJ 1.804.584,07
Suprafata Cost/mp Total cost Corectie | Corecfie Cost total
Nr. | Tnvelitoare / terasa construitd | .o itoarefterasa catalog distantd | manopera corectat
crt. (simbol) (mp) ] @
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 TERCIRC 150,00 1(}96,5 164.477,70 | 1,000 | 1,0000 164.477,70
TOTAL INVELITOARE / TERASA 164.477,70
TOTAL MP | 560 |
TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR SI INVELITOARE / TERASA 1.969.061,77
TOTAL PRET / MP g

INSTALATII FUNCTIONALE INTERIOARE

Evaluarc teren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mé&rii, nr. FN Jud. Constanta
Utilizator descmnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic

Suprafata Cost/mp Total cost Corectie | Corectie Co
. . ; st total
Nr. Instalatii electrice ccr{\stn; ita |n|stat|§;;:|§ catalog distin;é man(%peré corectat
crt. (pozitie) mp electri
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 ELINGR 560,00 427,0 2390.145,89 | 1,000 | 1,0000 239.145,89
TOTAL INSTALATII ELECRICE 239.145,89
N o s:::rtjalg Cost/mp Total cost gprecti? Corectie Cost total
r. Instalatii sanitare instalatie sanitarg catalog istantd | manopera corectat
crt. (pozitie) (mp) (1) @
A B C D E=BxCxD
1 DUSLAWCS 5,00 13992,4 69.961,90 1,000 | 1,0000 69.961,90
TOTAL INSTALATII SANITARE 69.961,90
e TeE Suprafata Cost/mp Corectie | Corectie
Nr. Instalatii de incalzire o . h Total cost ! _ Cost total
crt. (pozitie) co?;t:;'ta lif:lsctéallzﬁlit:ee catalog d'St(?)"ta mang)peré corectat
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A B C=AxB D E F=CxDxE
1 INCELFS 560,00 340,4 190.649,76 1,000 1,0000 190.649,76
TOTAL INSTALALATI iINCALZIRE 190.649,76
TOTAL MP | 560
TOTAL INSTALATII FUNCTIONALE 499.757,56
TOTAL PRET/MP 89242 |
TOTAL CONSTRUCTII §I INSTALATII FUNCTIONALE 3.716.170,86
PRET FINAL RON / MP 636,02
1 | Valoare unitard, cu TVA RON/mpAd 6.636,02
2 | Valoare unitara, fara TVA RON/mpAd 5.576,49
3 | Suprafata de calcul mpAd 560,00
4 | Cost de inlocuire RON 3.122.834
5 | Aplicarea deprecierilor
5.1 | Depreciere fizicd % 6,49%
Valoare depreciere fizica RON 202.534

Deprecierea fizic pentru constructia analizata a fost determinaté folosind Normativul P1 35/1999 (Ghid
cuprinzand 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

constructii speciale).
5.2 | Depreciere functionalé % 0,00%
Valoare depreciere functionala RON 0

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

5.3 | Depreciere externé/economicé %

0,00%

Valoare depreciere economicé RON

0

pentru astfel de imobile este de aprox. 0%.

Deprecierea externd, identificatd pe baza analizei de piatd efectuata luand in calcul datele de piat3,

| 6 | Valoare adoptati EURO

587.000

EURO/MP

1.048

ESTIMAREA DEPRECIERII FIZICE

- CONSTRUCTIE -
Durata totald de viatd economica 100 ani
Varsta efectiva 5 ani
- structura de rezistenta pondere 40% uzura 5,00%
- anvelopa pondere 17% uzura 6,25%
- finisaje pondere 25% uzura 7,69%
- instalatii pondere 18% uzura 8,33%
Depreciere fizica 6,49%

Evaluarc leren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. C_onstant,a
Utilizalor descmnal; Primaria Eforie; Propristar: Oras Eforie
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Deprecierea fizicd pentru constructia analizatd a fost determinata folosind Normativul P135/1999
(Ghid cuprinzénd coeficientii de uzuré fizicd normala la mijloacele fixe din grupa 1 "CONSTRUCTII")
si Normativul GE032-97 (Normativ privind executarea lucrérilor de intrefinere si reparatii la cladiri si
constructii speciale)

SE CUNOSC:
Pret vanzare propr. imob. constr. mobilata si utilata (euro) 799.000
Pret mobila si electrocasnice (euro) 56.000
Pret vanzare propr. imob. constr. nemobilat si neutilata (euro) 743.000
Suprafata teren (mp) 350
Arie utild constructie (mp) 448
Avrie construit desfasurata constructie (mp) 560
SE ESTIMEAZA:
Cost de inlocuire de nou (euro/mp) 1.121
Depreciere totalda 6,49%
SE CALCULEAZA:
Cost de inlocuire net (euro/mp) 1.048
Valoare teren (euro) 156.100
Valoare teren (euro/mp) 446,00

Valoarea echitabild a imobilului estimati cu metoda extractiei de pe piata este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 446,00 Euro/m? 2.219 Ron/m?

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 07.02.2024 — 4,9760 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

5.3. ALTE METODE ALTERNATIVE
¢ Metoda reziduala

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

Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand sunt
indeplinite cumulativ urméatoarele conditii: a) valoarea constructiei existente sau ipotetice,
reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie,
b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat; c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru
teren, cat si pentru constructie; d) daca existd autorizatie de construire. Aplicabilitatea metodei
reziduale este limitata deoarece pe piata internd, in prezent, existd putine informatii despre chirii
pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv, numai pentru
cladiri.

e Alocarea (proportia)
e Capitalizarea directé: Capitalizarea rentei funciare

o Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii i dezvoltarii

Evaluare_toron 25 mp R. Eforie Sud, str Marii, nr. FN Jud. Constanta
Utilizalor descmnat: Primé&iia Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda reziduala.

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

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut

Capitalizarea directa: tehnica 446 Euro/m?
reziduala a terenului

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piatd, confirmarea lor (telefonic,
mass media, din surse firme intermediere imobiliare, din surse notariale, bancare, etc.), precizia
lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si adecvarea acestor informatii prin piata
imobiliard actuald, rezultatele estimarii cu capitalizarea directa: tehnica reziduald a terenului
sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la data evaluarii.

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

Adecvarea: Dup3 o analizd amanuntitd, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute Tn vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda reziduala este mai adecvata, corelata cu scopul evaluarii
si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea echitabila a proprietatii.

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

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

Drept urmare, se considera ca valoarea care conduce la pretul cel mai probabil al proprietatii de
evaluat este cea rezultats din capitalizarea directd: tehnica reziduald a terenului.

Astfel, valoarea echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
Teren intravilan cu suprafata de 25 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Marii, nr. FN, Jud.
Constanta, CP 905360, este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 446,00 Euro/m? 2.219 Ron/m*
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 07.02.2024 — 4,9760 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

Evaluarc teren 25 mp  Loc. Eforie Sud, str. Mérii, nr. FN Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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CAPITOLUL VIl - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
Aceast a nu a fost utilizatd . Vezi mentiuni de la cap. 5.1
7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI
Nr Supraf Pret/m .
Crt. Zona ata Pret (€) p Site Data
https://www.olx.ro/d/oferta/

Eforie vanzare-sau-colaborare-

1 Nord —str | 800 400.000 | 500 cu-dezvoltator-800-mp- mar. 2023

Smarald ultracentral-eforie-nord-

IDgO0IsG.html

Efoorl;e https://www.olx.ro/d/oferta/

2 e 330 199.000 | 603 teren-de-vanzare-in-eforie- | mar. 2023
nord-zona-a-IDhOH3L.html

Acapulco

Eforie https://www.olx.ro/d/oferta/

Nord. str teren-eforie-nord-aproape-

3 Mihai " | 380 190.000 | 500 de-faleza- august 2023

Eminescu IDhuD7d.htm|?isPreviewA
ctive=08&sliderindex=1

Eforie https://www.olx.ro/d/oferta/

Nord — teren-1055mp-cu-front-

4 zona Hotel | 1.055 395.000 | 375 stradal-77m-la-10min- iunie 2023

Coral, nc mers-pana-la-plaja-

101026 IDglK5w.html
https://www.imobiliare.ro/v
anzare-terenuri-
constructii/constanta/eforie

Eforie -nord/teren-constructii-de-

5 Nord, 310 125.000 | 403 vanzare- august 2023
central X6Q9030NJ?lista=547305
2&harta=1&pagina=lista&i
moidusr=233108

Evaluaroﬁren 25 mp  Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Conslanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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1
https://www.on.ro/d/oferta/vanzare—sau~colaborare-cu-dezvoltator-800-mp-ultracentral-eforie-
nord-IDg0IsG.html 500 e/mp

PRIVAT @

& Daniela

& Pz

Activ p2 12 martie

Mai mufte anurturi ale acestul vanzitor )

LOCALIZARE
Eforle, .
@ Consiama . i
N
X

DREPTURILE CONSUMATOREOR

Acest enuny b fost publicet de cétre un vénzdior pevat.

La umare, legile ptivind dreplurile consumatorion nu

Aratd mai multe \/

Posian 13 rortie S023 Q
Vanzare sau colaborare cu dezvoltator 800 mp
ultracentral Eforie Nord

400 000 €

] raomoveazh (O REACTUALIZEAZA

Persosna fizica ] ‘ Extravilan / ingevilen: Intravilen | | Suprefets urile; 500 md
DESCRIERE
Vang sau colaborez cu gezvoltater Imoiiar Imeresat in vederes consTuinl unul ensambiu rezidentat pe © LI T

suprafata ge teren de BODME situat in zona ultrecentsia & statiuntl Eforie Nord langa Teatrul de Vara sila 300
m de plaja Debarcader. Deschidere (a 2 wrazl . POT 60%, regim Ce InatimeD+F+3 ewzje. Terenul este forman
din doua lotur ge 300mp, respedtiv 500 mp § se pot vinde separat. Fret fix 500 euro/mp.

023430387 Vizuetizbel 1938

Evaluarc teren 25 mp - Loc. Efo_rie Sud, str. Marii, nr. Fl\ﬁud. Conslanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-eforie-nord-zona-a-IDhOH3L .html - 603 e/mp

Pasien 0F martie 2023

Teren de vanzare in eforie nord zona A

]99 000 € Prequl e negociabll

[] rRoMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

| e fizic. | I argvil G } | | upratava wita: 330 mie

DESCRIERE

/and teren de 330m2 in Eforie Nord, zona A, la 70m de plajajanga Acapulco. Teren pe litoral
[0 257343227 Vizugiizier

deschidere la strada 12 ml

PRIVAT (D)

& Cormel

m marie

l Qs:074 iy 4m]

LOCALIZARE

© Eforie Nord,

Conmana

DREPTURILE CONSUMATOREOR

Acest enunt & fost publicat de catre un vanzétor privat.

Zs wimnare, egile privind drepturiie consumatorilor nu

Arath mai multe

Evaluarc leren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Constanta
Ulilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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3
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-eforie-nord-aproape-de-faleza-
IDhuD7d.html?isPreviewActive=0&sliderindex=1 - 500 euro/mp
(august 2023)

VAT ()

4 Paricia
-

Trimite mesaj

I Q, 075 623 2593

J

LOCALIZARE

Frorié Nord,
@ Censtanta

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Postat 19 august 20323

Teren Eforie Nord - Aproape de faleza

‘90 000 € Pretul & negociabil

(] PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA

I Persosna fizica H Suptafata utila: 380 m? H Bxtravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Tersn Intravilan in Eforie Nord zona A, 12.8 m front stradal, suprafata 380 mp. 500 euro/mp negociabil.

10 258447415 Vinualizln: 102

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Cons?nt,a
Utilizator desemnal: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic

Wizl muite enum dle acentul vinzitar s
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4
https:/iwww.olx.ro/d/oferta/teren-1055mp-cu-front-stradal-77m-la-10min-mers-pana-la-plaja-
IDglK5w.html - 375 euro/mp

PRIVAT (D)

& lancu

Pe QLN ciin hulle 2022

=
% Orzzosear

Mal rulte anuntusi ale aceshd vanzdtor y

? LOCALIZARE
@ Erone Nord, :
| Constama .
=
|
= DREPTURKE CONSUMATORILOR
D] mom | vecen | wowes | omensnsnenn K2
105% | G (e L] Acest anunt a fost publicat de citre un vanzitor privat.
Ca urmave, legile privind crepturile consumeoniion n
Pastat 7 mai 2023 3

Teren 1055mp, cu front stradal 77m, la 10min mers
pana la plaja

395 000 € ... ococcicni

[<] PROMOVEAZA (> REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica |[ Extravilen / intravilan: Intravilan H Supratats wila: 1 055 mé

DESCRIERE

Regim Economic

- Folosire actuala a terenului: curti constructii

- Destinagie prin plan urbanism: case de vacamd, locuinte 5i dotéri aferente
- Zone provgjate: Nu

Regim Tehnic

- POT: propus 60%, max reg. 60%

- CUT: propus 3, max reg.2

- Suprafatd 1055m

- Front stradal: 77m

~ Retele de utlitdti: alimentare cu apé, energie electricd, gaze
- Regim indlime: P+3E

1D: 241503425 Wizualizan: 36

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str Marii, nr. FN Jud. Constanta
Utitizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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DETALI LINIARE IMOBIL

1wsale
1
108078
108753
. —
0 e 5 l 101679
w0507 1

Date referitoare la teren
r | Catagorie [ | Suprafate T i I
i | Totosintd [vilen| ~ tmp Tarla Parceld Nr. topo obsewaglllneferlnte |
1| cu Tpal 1.055 - - - !
constructii J

Evaluare tcren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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5

Ettps://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-nord/teren—constructii-de-

vanzare-X6Q9030NJ?lista=5473052&harta=1&pagina=lista&imoidusr=233108 - 403 euro/mp

Constanta - Eforie Nord - teren intravilan 310mp

Descriere

Specificatii
D Anunl: X6UO030N)
Suprafals teren

Tipleren

125.000 €

DAN

CITY GROUP INTERMED

0786 258183
Apeleazdacum

L. Tnmite mesa)

Trimite linkul urwi prieten pe:

*
teren intravian 310mp O0mde mare. Loale ulilitatile, urbanisrm D+P+3E, POT 60%. P 2
SE FACE NUMAIL IN BAZA ACORDULL DE VIZIONARE
310 mp
constructii
intravilan
1m

Evaluare lcro.a 25mp Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Conslanta
Ulilizatlor desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Orag Eforic
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UTILITATI ALTE DETALII ZONA

i

DESTINATIE ALTEDETALIPRET

b O st LG Hamace

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Orag Eloric
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4. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren 25 rr_1p ‘Loc. Eforie Sud, str Marii, nr. FN Jud. Conslanta
Ulilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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7.5. FOTO IMOBIL ANALIZAT SI VECINATATI
2 b _ . |

'\.' FI .

Evaluare teren 25 m_p Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Constanta
Ulilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Conslania
Utilizator desemnalt: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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7.6. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

* ROMANIA
- JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 342 din 21.12.2023
privind aprobarea dreptului de trecere pentru proprietarul imobiluluj identificat cu 1.E. 106533
situat in Eforie Sud, strada Marii, nr. 42 - 44

Consilinl Local Eforie,

Avénd in vedere:
- Proicctul de hotarfire prezentat de Primarul oragului Eforie,
- Referatul de aprobare al Primarului Oragului Eforie,
- Raportul de specialitate al Directiei Administrare Domeniul Public gi Privat,
- Raportul Serviciului Juridic 5i Contencios Administrativ,
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliviui Local Eforie,
- Cererea nr. 30642 din 03.11.2023 depusi de domnul Zaltzidler Nicolae, proprietar al imobilului
identificat cu LE. 106533 situat in Eforie Sud, strada Mérii, nr. 42-44,
- Prevederile art. 617 — 622 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicatd, cu
modificarile i completdrile ulterioars,
- Prevederile art. 25 i art. 26 din H.G. nr. $25/1996 privind aprobarca Regulamentului Gencral de
Urbanism, republicatp, cu modificarile si completirile ultericare,
- C.U.nr. 166/27.27.2022 pentru desfiintare corp C1 i C2 si construire vila turisticd P+2-3E retras,
- Act de alipire sutentificat cu nr. 433/23.04.2018 Ia BIN Cristina Piele,
- LE. 105948 Eforic — strada Mirii, lot 3,
- H.C.L. nr. 2/2015, litera a pozitia 173 — strada Mrij,
- Planul de situatie intoemit de Bordea $tefan in data de 16.11.2023,
- Autorizaia de construire nr. 17/28.02.2013, procesul-verbal de receptie la terminarea lucrérilor
nr. 12462/17.04.2023,
-H.C.L. nr, 38/2020 anexa | completats prin H.C.L. nr. 328 /29.11.2023, ar. de inventar 4869,
- Extras de carte funciard pentru informare emis de QCPT Constania in dosarul 200158/02.11.2023
pentra imobilul cu LE. 106533

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. b) precum §i art. 139 alin. (3)
lit. g) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ;

HOTARASTE

Art, 1. Se aprobi exercitarea dreptului de trecere carosabil §i pietonal pentru imobilul
identificat cu LE. 106533 situat in Eforie Sud, strada Marii, nr. 42 - 44 pe terenul in suprafafi de
25 mp din strada Marii lot 2, conform Planului de situatie anex# la prezenta hotérére.

Art. 2. Se aproba intocmirca raportului de evaluare peniru a stabili desphigubirea justz in
vederea instituirii dreplului de trecere.

Art, 3. Se aprob3 intocmirea documentatiei pentru imobilul teren in suprafajd de 25 mp
care face obiectul prezentei.

Art. 4, Prezenta hotiirdre va fi dusa la indeplinire de Primarul oragolui Eferie prin aparatul
de specialitate.

Ari. 5. Prezenta hotéirére va fi comunicatii institujiilor, autoritifilor i persoanelor interesate
prin grija secretarului general al oragyluitEforic.

Hotéirdrea a fost adoptatd ¢t numarde...15.... voturi “pentru”, ..—.... voluri “impotriva”,
din totaiul de 16 consilieri in ftxp?:ﬁe. Wit

& I
PRESEDINTE DE $EDINTA CONTRASEMNEAZA | |
CONSILIER % SECRETAR GENERAL ORAMNEFORIE
ORBOCEA DANIEL-VICTG { PREOTEASA GAB

ROMANIA, jud. Constanyg, Eforie Sud, str, Progtcsutui, nr. 1, tel. 0241748149, fax (241748972, www.priinn;iiefoﬁ{.ro

Evaluarc leren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mai,Tr. FN Jud. Constanta

Utilizalor desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforic



¢ GECOMEC 2003

pag. 36

Plan de situatie

Scara 1 ;200
Nr. Cadasirat Bupalals masiogie 2 imatit mp) | Acvesa lmabiulu :
i N 25mp lLomEloﬂsSMSermﬂFN ‘
Carten funclara nr, T T M UHHGIBR Adminkslrativ Teritoriada { UAT UAT b EFDRIE O
l_ . Judetul: CONSTANTA o
- Y T i

JAITIL
-4
s %
U
Fod

! \ ANEXA LAWCE, NRJ‘? Yol '5

+ |

w3
\ﬂ -
‘ l". z % \ ]
? 2 e ¥ \
u® %, \
T v
E% al e \
o8 U

| -

Hiner I . :
i b g ... ..ADaterelertioars latoren
ingora ce .\ . H
l sl Suprafata [mp} Be~tiund
1 Ce 25mp & e_';'ﬂﬂrﬂmtﬂi v ard de Beton nire pimdiele 56 i nelmprimull intre puncele
l' Toia! ’ 25 mp i -
i - 8 Data refeﬁiaarelamnm;cm
; Wj _ Bestinaia } Supmim consirults Ia sot (mp) Meatuni
Total T T

Supraiata mesurata a imobilului S = 25 mp

'“k:m'" FFA m;}:’lﬂ Invantar coprgonate pentr teren
Data: 16.14.302 @'«“"'"‘ il | - | 2o Lara:
('ERTI GAT %’a : 2‘; 2w v lm) ‘

é?" /‘Ff v mosas! W v

2 bl PoEmm nmml g

= aag ﬂ 4 AWAN0IR  TEISMBBM aape

§ 3 THIS5.624 | (4]

\‘% BOWEA 4‘ /

nﬁ‘/

 Evaluare tcron_25_mp loc. Eforie Sud, str Mérii, nr. FN Jud. Constanta
Utilizatlor desemnat: Primédria Eforie; Proprietar: Oras Eforic



¢ GECOMEC 2003

-] Cuesvmanli

Nr, Cadastia!

Plan de situatie

Scara 1:200
Supeatalz mssurata: imebitului {mg) Adresa imobilubsi 1
25 mp Log. Elorie Sud, Str. Marii FN
Canea funciara fr. \ Unitatea Administrativ Teritoriala { UAT ) : EFORIE
- Judetul: CONSTANTA
290110 — .
.'.{ “.. = & T
8 ) \
A ros (—"eﬂ. .\I. e \“
| —\
+
\ . \
\ o \'
\ "\
\ o
\
."
! \0 ) :.
13 v \
\\
3 \
o i
%
@ [
%
g

L]
\
C \ = }[ p3e2®
H e €t
“yoromi R
) ) A. Daie referitoars la teren
N Categoria de Suprafata iy ‘
_parcela | folosinta Suprafata (mp
1 Cc 25 mg
Towal 26 mp
B. Date r relemoare la consmn:m
Cod. Destinatia Suprafala consiruita ta st {mp]
" Tolal

Suprafala masurala a imobilulul 8 = 25 mp
Intecirit: PFA Bondea Sle'au

—

=
|

Mentiuni

Mentiuni

Irnobll lmpre)muri o gard de beton intzo punctale 5-8 & neimprejmult intre punctele

Inventar coordonate pentru teren

Ni
P X
———————
1 2R00us 3N
2 EuovzeR
3| sty
| e| e
b/ 2R §Y
%, STEFAN &

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Constant{a

Yt

SRARIG 051 |
JE190r 914
otz

Ulilizalor descmnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic

Lunptes

145013
==

gides

26T
[ fED
FE-11

449
ft Ll

290140

IR

20



&) GECOMEC 2003

pag. 38

: i et
ISR i i
SE AR 1

Smh&muM s b Maled | w
dewialin) (n Sse woed S, AL \udw W
ve ¢ waal  swdill paiviud  ocasud
Lo ?u\\zo.&&\‘)\‘q Paaﬁb“&a dim. ETORE
aud  ste ' ERL ne  kA-HA
— hoends Qm\r‘\g\ml«& de.  URDALIATL MR,
166 R I%¥.0% 1222
— Ak DePPOReTACE . (RRL 42-kb
— ExResX da conk ;?\k\mio&@

_ £xty  DeE PLaN  “CANASTRL

WLl

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Méarii, nr. FN Jud. Constanta
Utilizalor dcsemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforic



Evinteniii Civmuingil i

¢ GECOMEC 2003

pag. 39

ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
N, L din _0F 0¥ Q027

in scopul: obfinerii actorizatiel de desfilntare §i construire;

Ca urmare a cererii adresste de 2ALTZIDLER MICOLAE, cu domiciliul in jusetul CONSTANTA, oras EFORIE,
lotalitatea EFORIE MORD strada ALCUZA, nr. 6, inregistzald la nm, 15206 din 20.07.2022,
Pentru imabitul: teren §i constructii, situat in judetul Constania, orasul Eforie, tocalitates Eforle Sud, cod pogtat 905360,
strada MARI, 0. 42-34 sau dentificat prin Cartea Funciard 106533, avind nr, CAD. 106533,

in temeiul reglementdrilos Documentaiel de urbanism - tazz P.U.G., aprobatd prin Hatirirea Lonsilivlui Local
Efurie nr, 71/2002, 43/2022 5i ale HGR ar, 52571896 cu modificarite si completirile viterioare

in conformitate ci: prevederite Lepii ni. 50/1991 privind autcrizarea executdri lucririlor de constructii, rapublicata
cu modificirile st completdrile viterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

- Terenul este situat In intravilanut Localitsitii Eforie Sud, orag Eforie.
- Imobilut cu nr. Cadastral 106533 este proprietates ZAUTZIDLER NICOLAE s) ZALTZIDLER DANIELA-GABRIELA conform acte
menilonate in extrasul de carte fundiars nr. 106533 eliberat sub cerere nr. 104408/14.07.2022,
- Se noteazd ca sarcinh: intabulare drept de ipoteca legala, valoare: asupra cotei indivize aferente debitorului ZALTZIDLER
MICOLAE din constructia C2 in favoarea ANAF CONSTANTA-SERVICIIL FISCAL GRASENESC EFORIE, CIF 4785771 sl intabulare
drept se superficie pe o pericada de 90 de ani BYV8 BORUSSIA S.8.1.
- Regiement3ri extrase din documentatiile de urbanism 31 amenajarea teritoriului sau din regulamentele aprobate care
Institule un regim special asugra imobilulul:

- Zone protefate: - se vor respecto prevederdle art. 59 din legea nr. 422/2001;

- Interdictil temparare (definitivejde construive: conform legii ar. 587/2001 au se vor executa iucrari de constraire
in perionda 15mui-15 septembrie a fiecorul an.

2. REGIMUL ECONDMIC:
- Terenut are categoria de folosintd actuald curgl - constructll conform extrasulul de carte funciard nr. 106533 eliberat sub
carere nr. 104408/14,07,2022. Pe teren seafla:
- 106533 - C1 LOCUINTA P+1E (VILA SOMES) cu acte cu Suprafata construita la sol = 170mp;
- 106533 - C2 Anexa -parcare auto cu acte cu suprafata tonstruita la sol = 313mp.
- Destinaiia terenului stabilith prin planurite de urbanism §i armenajarea teritoriulul aprobate: Imobilul este incadrat in zona
IV conform PUG Efosie st RLU aferent.
- UTILIZARI ADMISE: turism, case de vacanii, tratament, alimentayle publica, comett, agrement, sport.
- UTILIZAR] INTERZISE: sunt interzise constructtite provizonil 5 cu Functiuni care poiugars In orlce fel sau care pun in pericol
siguranta, confortul 5t sinfitatea oamenilor §l afte prevederi impuse prin RGU.
- Terenu! face parte din zona de Impozitare A

3. REGMUL TEHNIC:
- Procentul maxim de ocupare a terenului (POT) - constructit in parcele pAnd la 509 mp - 35% ; constructii in parcele inke
501 5i 1000 mp - 40 %
- Coeficientut de utilizare a terenului {CUT} ~ maxim 1,2
- Suprafata tercnutul : 642 mp conform acte,
- Caracteristicile parcelelor {suprafete, dimensiuni) : nicio parceld nu este construiblld dach fatada fa strad3 a acesteia este
mal micd de 8 m i prin reallzares unel constructii pe acessta, la alinfament, ar bloca accesu! liber 12 o parceli din spate.
- Alinlamentul terenulu! fat3 de strizite adiacente: se mentine.
- Amplasarea clidirilor fai3 de alinfament {linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea privatll) - aliniamentul
.1 -Bstestabllitla 5 m fai3 de fajads parcelei dinspre drumul public,
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR [(of, o0 £.O7. 2022,

Evaluarc lcren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Méarii, nr. FN Jud. Constanta
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Orag Eforic
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- Amplasarea clidinilor fagh de imitele laterale 51 posterioare - Construciiile se vor amplasa n regim de construira ize
spatli veral intre ele; nu este interzish cuplares fa una din limitele laterale a dous constructil cu conditia acordudui an. .wor
vecinl {zidul comun ~ Cod Civil)- distantele minime obligatorll faid e limitele laterale §i posterioare ale parcelel conform
Codulul Civil, cu respectarea distanielor minime necesars Interventiilor in caz de incendiu coroborat cu respectarea
prevederifor Art. 3 din anexa 1 3 Qrdinudul nr. 119/2014.

- Regim de ndltime: maxim trel nivelurl : P+2E; acesta poate fi depdsit cu tonditia retagerti mansardei sau 2 nivelului
superior de la verticals fajadei cu o distani egald cu indltimea so. indifimes maximd se referd la o clddire cu fndifmea
standard a unul nivel de dirca 3 metii.

- Aspectul exterior al construclilor: Toate construciiile principale se vor realiza din materiale durabile. Conform
prevederilor HGR 525/1986 art. 32 : (1) Autorizarea executSrii constructiilor este permisd numai daci aspectut lor exterlor
nu contravine functiuni acestora sl nu depreclaza aspectul general 2l zonet ; (2] Auterizarea executdrdi constructitlor, care,
prin conformare, volumetrie §i aspect exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei i depreciaza valerile
general acceptate ale urbanismului 5t arhitecturii, este Interzisd. Acoperisurile constructiltor recomandate sunt tip sarpantd
cu tnvelitoare din ¢igis sau olane. Acoperisurile tip teras? sunt accepiate,

- Clreulatii 51 accese : Circulatla autovehiculelor se reafizegza pe strada Marii, Accesul aute se realizeaza din strada Maril.
Accesul pietonal se realizeaza din strads Marii pe trotuarele aferente strazif Maril.

- Parcajele necesare se vor realiza In conformiate cu prevederile HGR 525/1996 art. 33 in interiorul limitei de proprietate
necesarul filnd raportat Ja functiunea oe prevede un numir mai mare de locuri de parcare, in acord cu prevederile anexei ar.
5 a RGU aprobat prin HGR nr. 525/1986

- Conditii de achipare edilitard | zona dispune de retele tehnico-edilitare (alimentare cu apé, energie electricd, gaze naturale
etc)

- Spatii libere §i spatii plantate ; vor fl previzute spatil verzi si plantate in coriformitate cu anexa nr. 6 din HGR nr. 525/1996

- Tmprejmulrile : Gardurile nu vor dep3si insljimea de 1,80 m si vor i transparente fa fajadd. Sunt Interzise gardurile din
materiale c2 pun in pericol siguran{a 5i sinStatea pietonilar {s&rmi ghimpats, etc.): La intersectii imprajmuirite se vor reaiiza
cu o tesiturs retrasd pe aliniamentul strdzilor cu minim 3 m. Sunt interzise gerduri mai inalte de 1,80 m inchise la stradd.

4. Regrraul de actualicare/modificare a documentatiilor de Lrbanisr $i 2 regulamentelor Jocate aferente: nu este cazul.

prezeniul certificat de urbanism poata fi uthizot in scopul declarat pentru :

DESFIINTARE CORP C1 §1 C2 $1 CONSTRUIRE VILA TURISTICA P+2-3E RETRAS

Certiicatul de urbanism nu tine loc de autori;at_ie de ct_mstruire/desﬁintare s
nu conferd dreptul de a executa Jucrdri de construtii,

5 OBLIGATINALE TITULARULUI CERTIFICATULUL OE URAANISM:

I seopul ciaboriet documentaliel penlsu autonzares executdrli luerdrilor de construciii - de construire/de desflingars -
wolicitanty! 55 va adresa suloritdli compotente wpentru pinteclia mediulnl AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI
CONSTANTA ~steada Unirikne 23

in aglicerea Directivel Congiliului BS/337/CEE (Directiva Bi4) povnd evaluatea efectelor snumitor proiecte pubilice §
privalé asupra medivlei, modificata prin Directiva Co shai 971 1/CE g prin Divdotiva Consilivlul gl Parlamentulul Eutepesn
2003/35/CF priving participarea pubiculu ta elaborarea anumiior planun i pragrame in leglturs o mediul st modifizarea,
ru privice la participares publiculil 51 aczesul fa justitie, a Directives BS/337/CEE gl @ Diractivel 98/61/CE, prin centifizatyl de
urbanism s& comunich selicitantulul obligaiia de 3 contacta autoritatea tentoristd de medic pentru ca aceasta sd analzee i
53 decids, dups caz, intadrares/neincadrarea prolectului investiftel publice/private in lista pralectelor sepuse evaludrii
impattutul #eupra mediviu

Tn aplicares prevederilor Ditectivel Consiliulul 85/337/CEE, pracedura de emitere 3 scorduldi de mediu se desfigoard
dupd emiterea certificatulul de artaniem, antenorn depenenl decumentatisi pentiv autorizarea executany lucrdnior de
construetiila auteritates adminisirapei pubhce compelente

in vedorea satisfacerii cenintelor cu provire 1a provedurs deemitere @ acdrdula de medis, dutsntaies compatents pent!

protecpa medivlyi stablieste mecanismul asigurdril coneUltdeil pulilice, central 2t optiuntion |,r|al:|{mJI|u i b foermuldl uni

punct de vedace ofizial cu privire la realizares investitiel In acord ru terultatele consultdn publice

lr! aceste condii: e
Dupd primica prazentulul cestilicat de ueganism, firstarul sre ohigatiz de a  se pn zenta la autoriaten e 'np-t e
4] ctia mediuiw in ‘le & Investijiel s stabiliill necesitatil evaludell efectelor acesield
pediulu’ T grmaevalodri impiale g ovestitiel te vz omite actol admnstrativ al auloriiatll competante pantrs g

eron evaludre

e diulu

caumpeteantd pamicu proteclia mediviug stataleste necesitatas cvalulril stectelgr investilis
pisll atmiiisteatiel publice comr petante tu privire 1

I sltuapm in e -m- alitor 1at

gsupta medinhh sollctantu) @ e abligatia g g saetifica acest fapl 2t

fefea el |’Jr, e autarizg e exegutar lucrariion de censiricil

Tn situatis incare, dopd emiteren certificatufui d= urbaniam on pr parcursul dewldri preceduril de evalvate 2 eleltelne

IvEstitle: asunta madiulul, tolcitantul tenling? la intentia de realizale a invesliticl, acesta are oblipatia de a netiics acest
[

fait &

artativ administraliel publice compateme

2
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT OF URBANISMNR [/, UNZ T .07 2022

Evaluarc leren 25 mp  Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Constanta
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) in conformitate cu prevederile Legil nr, 50/1881 srivind autorizares executdnl lucrdriior de construcyfl; republicatd, o

modificarile si completirile ulterioare,

se prelungeste valabliftates

Certificatului de Utbanism

deladatade .. ! - pénd ladatz de ...

Dupd aceastd dald, o noud prelungire a valabilithiii nu este pesibild, solicitantul urmand sa obting, in conditiile legh, un alt
tertificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITELT SEF,
Intocrit,
Achitat taxa A€ e 16], conform chitantel ne v din

Transmis solicitantului la data de ...

PRIMARIA ORASULUI EFQRIE
CERTIFICAT OE URBANISMNR /f, {, DN 27 OF P022

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Méarii, nr. FN Jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Orag Eforie
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6. CEREREA DL EMITERE A AUTORIZATLEI O CONSTRUIRE/DESFHNTARE va fi insolits de urmEtoarsle documente:
a) certificatul de urbenism;
b} dovada titlutui asupra boobitului, teren slfsau construell; sau, dupd caz, extrasul de plan cadastral setualizat la of §f extrasul de
carte funcisrd de informare sctualizat ia ¥, in cazul th care legea nu dispune altfe] {copie legalizatd);
<} Cocumematia kehrica - B.Y., depd €2 {7 exernglate orligicale): 4+ 0.Y AL, ¢ DT.GE & DTAD.
d) avizele 51 acordurile stabilise prin certificatud de urhanism:
6.1) avize si acordurl priving wilitigife urbane 51 infrastructurs {copie):
] alimentare cu api [X] gaze naturale
{¥] canalizare {X] telefontzare
%] alimentare cu energie alettricl { X} salubritate
[ ] shimentarecu-enerpletormicd [ Viransper-aran
d.2} avize gl acorduri privind:
[X} securitatea fa incendiu [X] protectia civii3 (daca este cazul)  {¥X] s¥ndtatea populatiel
d.3) avizefatorduri specifice ale adndnistratlei publice centrale sifsau ale serviclilor descantralizate ale ecestura {cupie).
~ Aviz Directia Judeteant pentru Cultur3 Constanta;
- Aviz Ministerul Antraprenoriatulul gl Turismului;
- Aviz Serviclud de Telecomunicatli Speciate;
- Aviz Ministerul Aparardi- Statul Major General;
- Aviz Cofrisia Nationald a Zonei Costiere;
- Aviz Administratia Bazinals de Apa Dobrogea-Litoral,
Alte ayiza[acnrduﬂ:
- Acordul notarial proprietari vecini ¢f, Cod Civil dac este cazul;
- Azord notarial proprietari vecini cf, Art, 27 din Ordinul 839/2008 dach sunt necesare interventii la cldirile adiscente;
- Acord ANAF CONSTANTA-SERVICIUL FISCAL ORASENESC EFORIE, CIF 4785771;
- Atord autentificat superficiar BVB BORUSSIA S.R.L;
- Acord oras Eforie privind accesul la Investitia propusa;
- Acordul administratofulul drumolui st/say constructorfantreprenor general - dupa caz, privind actesul auto/pietonal din
strada M3ril, respectiv de utilfzare a domeniuful publit/privat care se afla In perioada de garantie de buna executie dupa
lucrari de reabilitare/modernizare/freparatii: a traseului/gabaritnlui permis pentru accesul utllajelor necasare lucrarilor de
construlrefinterventie, a mijloacelor de transport matefiale de constructil st a echipamentelor pe strada Mardi.
d.8]studif de specialitate {1 exemplar original}
- Expertiza tehnic;
= Studiv privind poslibilitatea utilizdril unor sisteme alternative de eficient¥ ridicats In functie de fezabliitatea acestora din
punct de vedere tehnic, economic §f al mediului nconjuritor;
- Studiy de Tnsorire {daca este cazul);
- Desfasurarea de fronturi existent si propus peniru strada Marli;
- Studjul volumetric (3D);
- Caloul volum deseur] Inerte;
- Studiy Geotehnlc;
« Deviz general al lueririlor conform HGR 807/2016;
- Referate de verificare In conformitate cu exigentele previzute de legea 10/1995 privind calitatea Tn constructii;
- Plan de situatie intocmit in sistemul de Prolectie Stereografic 1870 vizat de OCP! intocmit conform anexel ne. 1 din Legea
7. 50/1991.
€} actul administrativ al autorithtii competente pentru protactia mediulul;
f) devada privind achitarea taxelor legale: AC (0,5% pentru locutnie 3i 1% pentru alte constructil din valoarea lucrérilor),
OAR/UAR (0,05% din valoarea lucririlor) t
Prezentul certificat de urbanism are velabifitatea de 24 luni de ia data emiteril. \

SECRETAR GEMNRI,
P P

Gabriel PREGTERSA \.)

ARHITECT SEF, /

~F
=

et -
Mihai=7Andrei SIMION

4

Inoemit,
Inspectorsuperior

Otilla NEGREA
Achitat taxa de: 16,00 , conform chitantei Serie/nr. EF 22 100222227 din 20.07.2022 "
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta 1o data de 37‘0;'2-0‘—?—

-3 .
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DEURBANISMNR /G, D €F .07 . Zp22
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s S ACT DE ALIPIRE
ﬁ\ ?ﬁ,}

: \-:?Semnatii soti, ZALTZIDLER NICOLAE, cu domiciliul in localitates
Wefd, orag Eforie, str. Alexandru Ioan Cuza nr. 6, judetul Constanta, cod
numeric perschal 1720719135501 §i ZALTZIDLER DANIELA-GABRIELA, cu
demiciliul in localitatea Eforie Nord, str.Alexandru Ioan Cuza nr.6, orag Eforie,
judetul Constanta, cod numeric personal 2741108131225, am hot4rat alipirea a 2
(doud) corpuri vecine, intr-un singur corp de proprietate, respectiv, imobilul situat
in localitatea lforie Sud, str.M#rii nr.42-44, oras Eforie, judetul
Constanta, compus din teren intravilan avind categoria de folosintd cur{i
construetii, in suprafaji totali de 642,00 mp, constructiile: Ci-Locuin{i
P+1E {Vila Somes) in suprafatd construiti la sol de 170,00 mp si C2- Parcare
auto, in suprafati construitfi la sol de 311,00 mp, identificat cu nr. cadastral
106533, astfe] cum reiese din Referatul de admitere alipire imobile nr.17088/
12,02.2018, avizat de OCPI Constanta, : -

Cele doud corpuri de proprietate ce fac obiectul prezentului act de alipire sunt:

- primul corp de proprietate — imobil situat in localitatea Eforie Sud,
str. Mirii nr.42, oras Eforie, judeful Constania, compus din teren
intravilan, avind categoria de folosin{i curli-constructii, in suprafatd de 300,00
mp, identificat cu numiir cadastral 102370 {nr.cad vechi 2156) si constructia
Ci-Locuin{ P+iE (Vila Somes) in suprafaii construiti Ja sol de 170,00 mp,
identificatd cu numayr cadastral 102370-C1, inscris in cartea funciard nr.
102370 (nr.CF vechi 2559; e:2559) a localitiiii Eforie, judetul Constania, dobandit
in temeiul Contractului de vénzare autentificat sub nr.1581/03.10.2012 la BNP
Veronica Petrescu/Constanta.--- . -

- al 2-lea corp de proprietate — imobil situat in localitatea Eforie Sud,
str. Marii nr.44, oras Eforie, judeful Constania, compus din teren
intravilan, avind categoria de folosinti curli constructii in suprafati misurati
de 342,00 mp, identificat eu numiir cadastral 104449, si Parcare auto, in
suprafatid construity la sol de 311,00 mp, identificati cu numir cadastral
104449-C1, inscris in cartea funciardi nr. 104449 a localita{ii Eforie, judetul
Constanta, dobéndit in temeiul Contractului de vinzare autentificat sub nr.10g/
22.01,2014 la BIN Veronica Petrescu/Constanta si Contractului de vénzare
autentificat sub nr.1149/18.06.2013 la BIN Veronica Petrescu/Constanta, ---------=--~

Subsemnatii proprietari, declarim ¢4 suntem ciis#toriti sub regimul
comunitiitii legale de bunuri, am dobindit imobilelc ca bunuri comune. sunt
proprietatea noastri exclusivd, fac parte din patrimoniul personal, nu au mai fost
instrdinate, donate, inchiriate unei terfe persoane, nu sunt scoase din circuitul civil,
nu fac obiectul unor litigii de orice naturd sau unor proceduri administrative de
retrocedare a proprietd{ii in baza legilor speciale, nu sunt ipotecate in favoarea
niciunei persoane fizice sau juridice, nu sunt sechestrate, nu au trecut in patrimoniul
statului in baza vreunui act, nu sunt indisponibilizate pentru vreo datorie fiscal3, nu
sunt clasate ca monumente istorice, ansambluri sau situri arheologice, nu am
formulat vreo ofertd de vinzare §i nu am incheiat cu alt} persoani fizick sau juridic
vreun pact de optiune sau promisiune de vénzare - cumpirare a bunului respectiv,
sunt libere de orice sarcini, aflindu-se in stipinirea noastrd in mod continnu de la
data dobéndiril, agsa cum rezultd din extrasele de carte funciara nr.47487,
47488/18.04.2018, emise de Biroul de Carte funciari Constanta, taxele si impozitele
citre stat sunt achitate la zi, asa cum rezultd din certificatul fiscal nr.i5915/

Evaluare leren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str Mérii, nr. FN Jud. Constanta
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o\
'20.04.2018, eliberat de Primiria Eforie, judejul Constanta. ------==sean--meu- ;@‘}: 5T
Totodati declariim c# situatia imobilelor este cea rezultatd din e,yggisgl do
carte funciard prezentate notarului, neefectund niciun alt act de dispozitie e
grevare cu privire la imobilele obiect al acestui inseris. \{fﬂ':- ‘-ér?,f’
Prezentul act de alipire a fost intocmit in temeiul Referatului de 5"3 e\a %
alipire imobile nr, 17088/12,02.2018 ¢liberat de BCPI Constan{a,-———--==-==----{# 44
Subsemnatele pirti ne obligim ca in termen de 30 zile de la data auten Bicarit.
prezentului inscris, s efectuim demersurile necesarc in vederea nserierii actiip
alipire in evidentele Serviciului Impozite gi Taxe din cadrul Primariei Eforie, ju
Constanta.
Taxele vor fi achitate intcgral de citre proprietari, inaintea autentificirii
actului, cuantumul si dovada pltii fiind mentionate in incheierea de autentificare.----
Subsemnatii proprietari declarim ci avem capacitate deplind de a incheia in
mod valabil prezentul act i ¢ nu existd niciun fel de impediment de naturd legala,
contractuali sau de orice alt fel, in misurs s afecteze sau sl prejudiciezc in vreun fel
capacitatea noastrid de a executa in mod valabil §i pe deplin toate si fiecare din
obligatifle asumate, am citit in intregime actul, notarul public ne-a explicat actul de
alipire iar, dupi ce i-am confirmat ci acest inscris reprezintél vointa noastrd gi ¢ am
inteles continutul i consecinfele juridice ale acestuia, am semnat fird ca vreo
persoand si ne influenteze consimtimantul, unicul exemplar original al acestuia.-----
Potrivit dispozitiei Legii nr.7/1996, privind cadastrul gi publicitatea imobiliaré,
republicatd, un exemplar al prezentului inseris se va transmite Oficiului de Cadastru
si Publicitate Imobiliard Constanta, de citre biroul notarial, pentru efectuarca
lueririlor de publicitate imobiliard. - -
Tehnoredactat la Biroul Individual Notarial CRISTINA PIELL, intr-u
exemplar original care riméne in arhiva biroului notarial §i sase duplicate, din care
unul va raméne in arhiva biroului notarial, un exemplar pentru biroul de carte
funciard si patru exemplare au fost eliberate pirtilor.

SEMNATURI,
ZALTZIDLER NICOLAE
ss indescifrabil

ZALTZIDLER DANIELA-GABRIELA
58 indeseifrabil

Evaluare teren 25 mp Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud._Constant,a
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ROMANIA

Nt
»\Uniunea Nationals a Notarilor Publici din Roméinia
< o

Birou Individual Notarial Cristing Piele

. 42 Licenta de funciionare nr.55/3843/13.02.2018

Sediul: localitatea Agigesn, sos. Mangaliei,
bl.B10, sc.B, ap.7, judetul Constanta
Tel./Fax: ozg41737225
CUI 38856770

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.433
Anul 2018 luna aprilie ziua 23

In fata mea, PIELE CRISTINA-FIL.ORENTINA, notar public, la sediul
biroului s-au prezentat: ZALTZIDLER NICOLAE, cetiitean romén, cu demiciliul in
localitatea Eforie Nord, orag Eforie, str. Alexandru Toan Cuza ur. 6, judeful
Constan{a, identificat prin Carte de identitate seria KZ nr.444293 eliberati de
SPCLEP Eforie 1a data de 19.07.2017, cod numeric personal 1720719135591, in nume
propriu, ZALTZIDLER DANIELA-GABRIELA, cetdtean romdn, cu domiciliul in
localitatea Eforie Nord, str.Alexandru Toan Cuza ur.6, orag Eforie, judetul Constanta,
identificat3 prin Carte de identitate seria KZ nr.471694, eliberatd de SPCLEP Eforie la
data de 08.11.201%, cod numeric personal 2741108131225, in nume propriu, care,
dupd ce au citit actul, au declarat ¢4 j-au inteles continutul, ci cele cuprinse in act
reprezintd voinia lor, au consimtit la autentificarea prezentului inscris §i au semnat
unicul exemplar al acestuia. - -

In temeiul art. 12 lit. "b" din Legea notarilor publici §i a activitétii notariale nr.
36/1995, republicati, se declard autentic prezentul inscris. -

S-a perceput onorariul de 559,00 lei cu chitanta nr.0479,/23.04.2018 mamraeee

S-a perceput taxi de publicitate imobiliari in valoare de 60,00 lei cu chitan{a
nr.0424937/23.04.2018. -

NOTAR PUBLIC,
PIELE CRISTINA-FLORENTINA
1..8. — ss indeseifrabil

Prezentul duplicat s-a intoemit in 4 (patru) exemplare, de PYELE CRISTINA-
FLORENTINA, notar public, astﬁzi:/tl,uteréﬁtentifﬁ:'ﬁ'af\i actului §i arc aceeasi forti
probanté ca originalul. i

NOTAR P BLIC,/

W

URERA

B e )
12 A%

v

RN N

Evaluarc icren 25 mp Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. C(?nsianta
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14 Oficiul de Cadastru 51 Publicltate tmablilar§ CONSTANTA Nf. éerere 300158
P :
[} ’f Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard Constanta BT 02
¥ _Luma i1
[T TAnul ;2023
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Eavaiione

ANCPL '
R T PENTRU INFORMARE ﬁ’iﬁ‘ﬁﬁﬁﬁ
Carte Funciaré Nr. 106533 Eforie MM m“‘ﬁm

A. Partea 1. Descrierea imobilulul
TEREN Intraviian

Adresa: Loc. Eforie Sud, Str Marii, Nr. 42-44, jud. Constanta

Nr. |Nr. cadastral Nr,
crt | topografic | Suprafata* (mp) | Observatll / Referinte
‘Teren imprejmuit;
RCY 108533 4z UIMITELE |MOBILULUI SUNT MATERIALIZATE CU GARD DE ZiD INTRE PUNCTELE
| 5-6 51 IN REST NEMATERIALIZATE
Constructii
Nr cadastral
cnt Nr. topografic Adresa Cbservalll / Referinte
s Loc. Eforie Sud, Str Mani, Nr. 42-44, |Nr. niveluri:2; S, construita [a $05170 mp; LOCUINTA P &1
ALl | 106523-CL | ud. Constanta  |€ (VILA SOMES!
AL2 106533-c2 | LoG Eforie sud, Str Mari, hr. §2.44, |Nr. piveluri:I; S. construita la soit311 mp; 5. construita
’ Jud. Constanta desfasurata:311 mp; PARCARE AUTO CONSTRUITA IN
A4 = 2013 DIN BETOM =
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrleri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
‘50939 / 25/04/2018 B
|Act Notarlal nr. 433, din 23/04/2018 emis de Plele Cristina Florentina: )
Se Infiinteaza cf. 106533 a imobllulul cu nr. cad, 106533/Eforie ca Al
urmare 2 allplrll urmatoarelor 2 imobille:
Bl |~- nr.cad.102370\cf.102370:;
~- nr.cad, 104449\cf,104449;

Act Notarial nr. 1581, din D311012012 emis de PETRESCU VERONICA;
i o |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cotal TAL AT
B2 actuala 1/1

1) ZALTZIDLER DANIELA GABRIELA
2) ZALTZIDLER NICOLAE

OBSERVATI: pozitle transcrisa oin CF 102370/Eforie, mscnsa sa& prin inchelerea nr. 80625 din 09/1 0/2012'
Act Notarial nr, 108, din 22/01/2014 emis de Petrescu Veronica;
B4 I1ntahulare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, C()_IE[ a1

lactuala _1/1 - N

| 1) ZALTZIDLER DANIELA GABRIELA
2) ZALTZIDLER NICCLAE

DBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 104449/Efone, inscrisa prin inchelerea nr. 5429 dm 27{01/2014
Act Notanal nr, 1149, din 18/06/2013 emis de BNP Veronica Petrescuy;

intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prih Construire, cotal o a1.2

[ g5 actuala /1 | S
1) ZALTZIDLER DANIELA GABRIELA
2) ZALTZIDLER NICOLAE

OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 104449/Eforle, Inscrisa prin incheierea nr. . 102045 din 04/12/2013;
.152134/ 06/09/2023 B ]
-{Act Notarial ar. 1107, din 05/09/2023 emis de Ghimpeteanu Alina;

BS |se noteaza Interdictia de grevare TTALALL AL2
1) ALPHA BANK ROMANIAS.A., CIF:5062063 o
Cocument care tiu_p_t_fqg date cu caracter personal, protejate de preveoeriie Legil Nr. 67772001, Pagina 1din &
Extspse pontr i Informare ep-ilnie 13 4:5toxa epyy.angplso Forrmular vershunea 1.1
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Carte Funcierd Nr. 106533 COmuna/OraslMun!c:pn- Efrie;

[ Inscrierd privi nd dezmembramintele dreptulul de proprietate, dreptur! reale Referinte
I de garantie sl sarcinl

C. Partea lli. SARCINI

Inscrlerl prtvlnd dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantle si sardni

Referinte

138386 / 20/10/2020
Act Malarlal nr, 1536, din 19/10/2020 emis 5 de Plels Cristina Florenﬂna

€4 |Intabulare, drept de SUPERFICIE, pe 0 perloada de 90 de ani _ AL ALLALZ/C.E

1'1) BVB BORUSSIA SRL, CtF.30449770
152184 1 06/09/2023
Att Notarlal nr. 1107, din 05/09/2023 emis de Ghimpeteanu Alina; e
c7 TIntabulare, drept de IPOTECA, Valoare:600000 EUR, sl celelaite Al, A11, Al.2
oblinatii aferente creditufui _ |
| 1) ALPHA BANK ROMANIA S SA., G CIF 5062063 1
intabulare, drept de IFOTECA, Vaibare:s00000 EUR, si celelalte Al
C8 obligatil aferente creditului, asupra dreptulul de SUPERFICIE inscris|
sub €.4
" 1) ALPHA BANK ROMANIA S.A., CIF:5062063 o
se noteaza dreptil 'de Ipoteca mobiliara de prim rang asupra chiriilor| Al ALL, AL2
co |58V arenzilor prezente si viltoare produse imobil, precum si asupra
indemnizatiilor platite In temeiu! contractului de asigurare aferente
imobilului_in_favoarea

1) ALPHA BANK ROMANIA S.A., CIF:5062063

Document care confing date cu caracter personal ,,Ef‘l‘,ﬁff.!f.gi g:g_veﬂ!e Legli Nr. 677/2001. Pag!na 2din 4

Ex1ro50 pentru Informare an-line la adresa epay.ancph.m Formular versivned 1.)

Evaluarc teren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. FN Jud. Con_slanta_
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~ Carte Funciara Nr. 106533 _Camuna/Oras_/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {mp)* Observatii ! Referinte
106533 642 LIMITELE i408ILULUN SUNT MATERTALIZATE CU GARD DE ZID INTRE PUNCTELE 56 5
IN REST NEMATERIALIZATE

* Suprafata este determinata in planul de prolectle Stereo 70,
_ DETALI LINIARE IMOBIL
T
103279 =¥

3

03944 Y

I\. 3
| 4
\ L 103951
[
\\
' 05948
| 4 \
| 4
| y
\"-.
\
3
\
\
13
L W -
Date referltoare la teren
Cal i ; n
& | Tolomnes |viea | SUprotata | Taria Parcelds | Nr.topo Observatii / Referinte
curty DA Ga2 _ R R LIMITELE IMGBILULU] SUNT
constructil MATERIALIZATE CU GARD DE ZID
[INTRE PUNCTELE 5-6 51 IN REST
| | |NEMATERIALIZATE
Date referitoare la constructil
‘Destinatie Situatle .
crt Numar constructle Supraf, {mp) juridica Observatii / Referinte
constructil de S. construita Ia sol; 170 mp, LOCUINTA P +1 E
ALl 106533-C1 Jocuinte 170 Cy acte {VILA SOMES)
: S, construtta fa soli3il mp; 5. construta
ALz [ 106533.c2 | constructiianexa 311 |Cuacte|destasurata:3ni mp;  PARCARE AUTC
CONSTRUITA N 2013  UDIN  BEION
Lungime Segmente
1) Valorlle lungimlior segmentelor sunt obtinute din proiectie n plan.
Punct| Punct Lungime segment
inceput sfarglt = (m)
1 2 17.591
Document care cenfine date cu caracrer personal, projefata Qe prevederile Legil Nr. 677/2001, Pagina 3 din4
Extrage pantsu inforinere snding 13 adsasa epay.ancplro Faerutas versiunea 1.2

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Sud, str Marii, nr. FN Jud. Constanta
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Carte Funciard Nr. 106533 Comuna/Oras/Municiphy: Efcria,

Punct Punct Lungime segment "f
inceput sfarglt w (m) ;
2 3 20.965
3 4! 15,812
4 & 0.662
5 8| 15,008
e T 20.094)
7 8, 15005
& 1 0.689|

= Lungimile segmenteior sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite Ia 1 milimetru,
*+ Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal mid declt valoarea 1 mllimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generérii. Acesta este valabll in condifiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
caroborat cu art. 3 din O.U.G, nr, 41/20145, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legisiatia in vigoare, Valabliitatea poate fl extinsa sl in forma fizica a

docurmnentului, trd semnaturd olografd, cu acceptul expres say procedural al institutiel publice orl entitétii
care a solicitat prezentaraa acestui extras,

Verificarea corectitudinli 5i realitd$il informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rojverificare, folesind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,
Data sl ora genersnil,
02/11/2023, 11:21

Docuntent care confine date cu caracter persanal, protefete de prevederlle Legil Nr. 677/2001, Pagina 4 din ¢

Extrase pentru infermere online 1a adress ¢poy.onsplec = LT
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Fid D Ofleiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA
samawanans  Biroul de Cadastru i Publicitate Imobliiars Constanta

' lu ‘ll 'l’l l l
 Cobverlficara

EXTRAS DE PLAN CADASTRAL s 06168
I“EME Eﬁﬁﬁg“ﬁ pentru imobilul cu IE 106533, UAT Eforle / CONSTANTA, |29 92~

Loc. Eforle Sud, Str, Marii, Nr. 42-44 E’:,?—;ig

Tereni 642 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosInta(mp): Curti Constructil 642mp

Plan detaliu

292050 ) i

15924 | A
\ ¥ ¥ -
\ ' \

& g
% R
103851
|
|
|
|
|
-.\'
| B!
\
8
§ \ |8
cegen da 792000 R
Intravilan
L_-__:JLEQEB17 T T T
o 3 L 20emeind
T tegea 165
Sistern de projectie Stereo 70
Codul de venticare din enltet porte f fclostt penty varlliceran sutenticitalil docurentilvs i3 SUTexa HETpwWW. BACPTTGIERICare Pag. I din ]
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795000

——p

Sarcinl tehnice {intersectii cu limitele legilor speciale)
legea 17, Art. 3 O

Ultima actualizare a geometriei: 15-02-2018

Data i ora generdrii: 02-11-2023 11:23
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& s
2 -3
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Legenda ‘

e In“‘aw‘a"l T T L3 T L ¥ 3 | ]

:j Legea 17 (]9 LIRS 2 807 sy

S Legea 165 Sistem de prowectie Steren 70

Semnat electronic

Codui o8 verficars ain dniel poate 5i TOI0LH pentris yari # doc
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