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PROIECT DE HOTARARE | é} 15 & A4
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Closca F.N., in suprafata de 269 mp
identificat cu L.LE. 107951

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

-raportul D.A.D.P.P.,, AS,DE, SJCAAS.;

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

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

- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr.
145/31.07.2019 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privata a Orasului Eforie;

- HCL 315/29.11.2023 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din
teren;

- numarul de inventar 4819 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata
prin HCL 117/30.05.2023 pentru terenul in suprafata de 269 mp

- incheierea dispusa in dosarul nr. 8650 din 17.01.2024 emisa de OCPI pentru
imobilul identificat cu LE. 107951 UAT Eforie

- raportul 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. 6629 din 06.03.2024
ce stabileste valoarea de piata de 86 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 09/19.01.2024

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru
terenurile din zona de impozitare B din Eforie Sud de 50 de euro/mp

In temeiul prevederilor OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ Primarul

Orasului Eforie propune spre aprobarea plenului Consiliului Local Eforie
urmatorul

PROIECT DE HOTARARE

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare
primire nr. 6629 din 06.03.2024 ce stabileste valoarea de piata a terenului situat
in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Closca F.N., in suprafata de
269 mp identificat cu LE. 107951

Art. 2. Raportul de evaluare realizat de GECO M.E.C. 2003 S.R.L., din care
rezulta valoarea de piata face parte integranta din prezenta hotarare conform
anexei 1.



Art. 3. Se aproba pretul minim de pornire a vanzarii prin licitatie publica de 86
euro/mp fara T.V.A. conform art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ.

Art. 4.

Se aproba vanzarea prin licitatie publica a imobilului format din teren
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie localitatea Eforie Sud, str. Closca

precum si a
documentatiei de licitatie.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 09/19.01 2024 terenul este
construibil.

Din incheierea dispusa in dosarul nr. 8650 din 17.01 2024 emisa de OCPI
rezulta ca nu sunt dezmembraminteale dreptului de proprietate, drepturi reale de
garantie sau sarcini pentru acest imobil teren.

Terenul este partial imprejmuit, imprejmuirea nu face obiectul prezentei.
Art. 5. Se aproba documentatia de licitatie conform anexei .

Art. 6. Se aproba urmatoarele

- garantia de participare — 10% din pretul de vanzare fara TVA

- taxa de participare — 150 lei

- taxa pentru documentatia de licitatie — 110 lej
Art. 7. In situatia in care Orasul Eforie este obligat sau nevoit sa rascumpere
acest teren, pretul de cumparare va fi egal cu pretul vanzarii Iui, indiferent de
cine este proprietar la momentul rascumpararii .

Art. 8. Prezenta hotarare va fi pusa in aplicare de Primarul Orasului Eforie dupa
intabularea imobilului teren in cartea funciara

Art. 9. Prezenta hotirare va fi transmisi autoritifilor si persoanelor interesate de
catre Secretarul General al Orasului Eforie.

Martie 2024
PRIMAR

Serban Robert Nicolae

Intocmit si redactat.
Manea Daniel/
Negrea Claudiy —" |\



ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea vanzarii prin
licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str.
Closca F.N., in suprafata de 269 mp identificat cu LE. 107951

Avand in vedere :
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ:
- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr.
145/31.07.2019 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
proprietate privata a Orasului Eforie;
- HCL 315/29.11.2023 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobiluluj
format din teren;
- humarul de inventar 4819 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin
HCL 117/30.05.2023 pentru terenul in suprafata de 269 mp
- incheierea dispusa in dosarul nr. 8650 din 17.01.2024 emisa de OCPI pentru
imobilul identificat cu LE. 107951 UAT Eforie
- raportul 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. 6629 din 06.03.2024
ce stabileste valoarea de piata de 86 euro/mp fara TVA
- Certificatul de Urbanism nr. 09/19.01.2024
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile
din zona de impozitare B din Eforie Sud de 50 de euro/mp

Fatd de considerentele ardtate mai sus, vd propun sd aprobati proiectul de
hotdrdre privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul

Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Closca F.N, in suprafata de 269 mp identificat cu LE.
107951

PRIMAR,
N\ A Serban Robert Nicolae
Intocmit si redact L%
Manea Daniel '

Negrea 7 laudig/ ‘.

ROM/&,@?\% Conétanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748149, fax 0241748979
WWw.primariaeforie.ro

Rt




ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea vanzarii prin licitatie
publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Closca F.N.,
in suprafata de 269 mp identificat cu I.E. 107951

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

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

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

- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr. 145/31.07.2019
privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a
Orasului Eforie;

- HCL 315/29.11.2023 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din
teren;

- numarul de inventar 4819 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
117/30.05.2023 pentru terenul in suprafata de 269 mp

- incheierea dispusa in dosarul nr. 8650 din 17.01.2024 emisa de OCPI pentru imobilul
identificat cu LE. 107951 UAT Eforie

- raportul 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. 6629 din 06.03.2024 ce stabileste
valoarea de piata de 86 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 09/19.01.2024

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare B din Eforie Sud de 50 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 Executiv | |
Manea Daniel” \

Intocmit
Claudiu Negrea

03.2024
ﬂ?’é

EFORIE SUD, 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 vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul

Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Closca F.N., in suprafata de 269 mp identificat cu LE. 10795]

Avand in vedere

- Prevederile art. 129 alin. 2 din QUG 57/2019 privind Codul Administrativ
consideram ca proiectul de hotarare se incadreaza in prevederile legale mai sus mentionate respectiv art
129 alin.2 lit. b din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ Consiliul local are atributii privind “privind
strategiile de dezvoltare economicd, sociald §i de mediu a unitdtii administrativ-teritoriale”,
apreciem ca se impune supunerii aprobarii Consiliului Local al Orasului Eforie.

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

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

respectiv executive...”

-

Y i
SEF SERVICIU JURIDIC/CONTENCIOS ADMINISTRATIV
ST ASISTENTA SOCIALA

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



# 4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA Nr. cerere 8650
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Constanta Ziva 17
24 Luna 01
r * Anul 2024
_A_N_CRL EXT RAS DE CARTE F UNCIARA Cod verificare
;?!.:l"l: NAT(I)S}\I.A

HUEESCERA Y PENTRU INFORMARE iiliisaisi
Carte Funciara Nr. 107951 Eforie |III I IIII

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Eforie Sud, Str Closca, Nr. FN, Jud. Constanta

Nr. |Nr. cadastral Nr. . .
Crt| topografic | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren imprejmuit;
& 107951 269 Terenul este imprejmuit pe latura de nord de zid calcan (pct. 1-2) si gard plasa

(pct. 2-3), pe est si sud gard plasa (pct. 3-4-5-6) si pe vest neimprejmuit

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

133123/ 10/08/2023

Act Administrativ nr. 117, din 30/05/2023 emis de Primaria oras Eforie; Act Administrativ nr. 38, din
27/02/2020 emis de Primaria oras

Eforie; Act Administrativ nr. 17896-3, din 04/07/2023 emis de Primaria
oras Eforie; - o
Intabulare, drept de PROPRIETATE- domeniu privat, dobandit prin|

Referinte

Al
|Lege, cota actuala 1/1 o |
| | 1) CRASEFORIE — )
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
[ NUSUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line {a adresa epay.ancpi.ro 1.1




Carte Funciard Nr. 107951 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

107951

269

Terenul este imprejmuit pe latura de nord de zid calcan

(pct. 1-2) si gard plasa (pct.

2-3), pe est si sud gard plasa {pct. 3-4-5-6) si pe vest neimprejmuit

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIl LINIARE IMOBIL

wne7

1ea12s

107951

133917

Date referitoare la teren

i f; « . .
(5',; Cfgffgﬁ%e :,’l'gf, Su(p;qap;ata Tarla Parcel Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 269 . - . Terenul este mprejmuit pe latura de
constructii nord de zid calcan (pct. 1-2) si gard
plasa {pct. 2-3), pe est si sud gard
plasa (pct. 3-4-5-6) si pe vest
neimprejmuit
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o= (m)
1 2 3.833
2 3 6.829
3 4 4,96
4 5 14.032
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase

informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 107951 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
5 6 14.103
6 7 8.697
7 1 14.243
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*+* Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 45572001

documentului, fara semnatura olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rojverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentui generdrii documentului.

Data si ora generarii,
17/01/2024, 11:32

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare la epay.ancpi.ro Formular
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA
sy wmenis Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliar Constanta

540
FUBENSITATR CUORILI AR,

Cod verificare

| EXTRAS DE PLAN CADASTRAL %cﬁe e
‘I IIIIIIIIIIII pentru imobilul cu IE 107951, UAT Eforie / CONSTANTA, f:r';_ __Z |
‘ S T Loc. Eforie Sud, Str. Closca, Nr. FN e J'gj24: ‘

Teren: 269 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 269mp

Plan detaliu
‘7 792400 792450
cs N =
: hpy
\
\;;.II .
c3 \
105103 w pc_
2 2
: [
8 8
102804
105017 |
[~ . ‘Q‘ (=1
o - [=1
g _ + g
2 &
105746 102099
. - a F 3
W 792400 792450
Intravilan
Legea 17 —r— —T—r—
0 5 10 29 metri
[ Legea 165

Sistem de proiectie Stereo 70

Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitati documentuiui la adresa http://www.ancpi.rojverificare Pag. 1 din
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Plan de ansamblu
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290000
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Sistern de proiectie Srerec 70

Sarcini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale)
Legea 17, Art.3 0O

Ultima actualizare a geometriei: 18-10-2023
Data si ora generarii: 17-01-2024 11:33

Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentul

Semnat electronic

ul la adresa http:/fwww.ancpi.rojverificare  Pag. 2 din
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la

de predare-primire

Incheiat astazi, /72024

e\’faluér_ bunuri imobile ce se vor vindefinchiria/acorda drept superficie, s-a procedat la

/
I co,riforr%tate cu Contractul de prestari servicii nr. 86005/20.02.2023 si NC aferente, referitor

prédarea documentatiilor de evaluare astfel:

Nr. Nr. Tip Supr. Nota de comanda
Crt. | Raport imobil Adresa (mp) OBS. / HCL
Loc. Eforie Sud, NC 1258/16.01.2024
1. | S01.24.24 teren Str. Closca, nr. 26915 vanzare HCL 342/29.11.2023
FN, CF 107951

Priméria Orasului EFORIE
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. inefigierasuiur

Director General

Dr. ing. George Dogérescu

GECO MEC 2003 S.R.L 171
ORC: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, cam. 2, Bl. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069X XX00 1919



Managament Evaluare | Consultanga

Q GECO IVIEC 2003

RAPORT DE EVALUARE

S01.24.24/ 23.02.2024

- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
269 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. CLOSCA, NR.FN, CP
905360, I.E. 107951

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 315/29.11.2023

FIRMA

Membru Corporativ o GEco ..M......Ec Mgogg

ANEVAR - Aut. 0117
EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogérescu George

Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 - valabila 2024

Asigurare 1.000.000 EURO nr. 0787.171/2023-2024

profesionald

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23,
e mun. Constanta, jud. Constanta
Adresa societatii de | . - " 0341 1 426.947

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

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

Scopul prezentei lucréri de evaluare este vanzarea unei proprietati imobiliare apartinand
domeniului privat al Orasului Eforie, situati in Loc. Eforie Sud, Str. Closca, nr. FN, CP 905360,
identificaté cu |.E. 107951, proprietate ce consti in teren intravilan cu suprafata de 269 mp.

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

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot fi
aplicate, rezultd c3 in situatia de fatd, valoarea proprietatii este dat3 de metoda comparatiei
directe deoarece aceasta a avut la baz3 o precizie si o cantitate de informatji mai mare, respectiv
mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

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

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 269 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Closca, nr. FN, CP 905360,
identificatd cu I.E. 107951, este:

Valoare de piata

Valoare unitard 86 Euro/m? 428 Ron/m?
Valoare totald 23.134 Euro 115.115 RON
Curs valutar valabil Ia 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 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, L.LE. 107951
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CAPITOLUL I - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizata de citre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L,
Membru Corporativ ANEVAR, aut. 01 17/2024, cu sediul social in Constanta, Aleea Garofitei nr.
3, bl. L79B, sc. B, parter, ap. 23. Numarul de ordine in registrul comertului J13/2512/2003 si Cod
Unic Tnregistrare RO15691443.

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati imobiliare apartinand
Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str. Closca, nr. FN, CP 905360, identificata cu I.E.
107951, proprietate ce consti in teren intravilan cu suprafata de 269 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Closca, nr. FN,
CP 905360, identificatad cu |.E. 107951, fiind reprezentat de teren intravilan cu suprafata de
269 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 269 mp, este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse [a 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 atribuits in
urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt ci doar o concluzie. Valoarea
este 0 marime estimata in urma unui proces complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul
de valori obtinute prin aplicarea metodelor si tehnicilor adecvate, cu respectarea standardelor
specifice.

Tipul valorii adecvat cu scopul evaludrii este valoarea de piata.

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2022, ANEVAR,
(respectiv SEV 104 — Tipuri ale valorii, paragraful 30.1) valoarea de piata se defineste astfel;

“Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), Ia data
evaluarii, intre un cumparator hotarat sl un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunogtinta de cauzd, prudent si firi constrdangere.”

Conceptul valoarea de piats reflects perceptiile si actiunile colective ale pietei si
reprezintd baza pentru evaluarea majoritatii resurselor ih economiile functionale de piata.

Valoarea de piatd obtinutd in mod profesional reprezintd o evaluare obiectiva a
drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumitd proprietate, la 0 anumita dat3.

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, LE. 107951
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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 estimat3 este o suma in numerar, exprimaté in EURO si echivalentul in RON,
Cursul de schimb B.N.R. valabil |a 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 SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1.  Surse de informatji generale

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

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

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

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate:

HCL 315/29.11.2023

incheiere nr. 133123/10.08.2023, BCPI Constanta

Extras de CF nr. 133123/10.08.2023, BCPI Constanta

Extras de Plan cadastral pt. IE 107951/ UAT Eforie

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Certificat de urbanism nr. 09/19.01.2024 emis de Primaria Eforie

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

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

< Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele méasuri in domeniul evalurii
bunurilor, aprobatd cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile si completarile ulterioare:

<  Standardele de evaluare mentionate la cap. ll, 13, sunt obligatorii pentru
desfagurarea activitatii de evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 intr3 in
vigoare la data de 31.12.2021 si sunt aprobate prin Hot3rarea Conferintei Nationale nr. 4/2021,
publicata in Monitorul Oficial al Romaniei Partea I, nr. 1198/17.12.2021.

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

1.10. IPOTEZE Sl IPOTEZE SPECIALE

Acest raport de evaluare a fost elaborat pe baza urmétoarelor 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, daca nu se specifica
altfel.

- Proprietatea este evaluati ca libers de orice sarcini, daca nu se specifici altfel.

- Se presupune o stépanire responsabilé si o administrare competenta a proprietatii.

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, I.LE. 107951
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- 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 faca o imagine referitoare la proprietate.

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

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

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

- Se presupune c3 toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritati legale sau administrative, locale sau nationale, sau de citre organizatii sau
institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizirile pe care se
bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.

- Se presupune c3 utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise si nu exist3
alte servituti, altele decat cele descrise in raport.

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciy privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteazi valoarea proprietatii evaluate sau a propriettji
vecine; daca se va stabili ulterior c3 exista o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea s contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus Tn scopul realizrii acestei evaluari, ca nu exista
nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu avem
cunostinta de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimat3 este bazati pe ipoteza ca nu existd asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu fmi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertizi tehnici necesari pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
$8 angajeze un expert in acest domeniu, daci este nevoie.

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

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat s3 acorde
consultanta ulterioara, sau sa depuna madrturie in instant3, 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 prealabila a
evaluatorului.

- Evaluatorul presupune ¢ 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 stabild in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.

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

1.11.  RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE S| 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, f&r4 aprobarea scrisi a
evaluatorului si a Primariei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea s apara.

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, L.E. 107951
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1.12. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

o Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numaila 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 i nici nu sunt partinitor fata de vreuna din partile
implicate.

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

o Acest raport de evaluare nu se bazeazs 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 (VS
103), SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 — Abordari si metode de evaluare, SEV
230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile,
Glosar.

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

Certific c& nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogérescu George

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeazi:

Sinteza evaluarii.

(1) Termenii de referinta 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 cauzi;

(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 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, I.E. 107951
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21.  SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 269 mp.

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

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2, DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE 3 Romaniei. La Nord este
despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionala, ce $erpuieste intre Dunére si Marea
Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

La Sud este marginit de frontiera de stat romano-bulgari ce traverseaza Podisul
Dobrogei de Sud ntre Ostroy (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 Ia linia tarmului spre larg, 12 mile marine (echivalent cu 22 km), se
intinde zona apelor teritoriale roméanesti stabilite conform conventiilor internationale.

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

Inceputurile statiunii Eforie Sud se
leaga de anul 1894, atunci cand in Zona este s
construit un sanatoriu PENtru  tratarea : |
diverselor afectiuni. Cinci anj mai tarziu, in 1899, pe malul marii, este construit primul hotel din
zona, denumit Hotel Movila (astazi, Hotel Parc). Tot in acea perioada zona se imbogateste cu
Baile Movila, amenajate pe malul Lacului Techirghiol. Este momentul in care ia fiinta statiunea
Movila-Techirghiol, devenita oficial statiune balneoclimaterica in anul 1912. Intre cele doua
razboaie mondiale, statiunea cunoaste 0 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 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, I.E. 107951
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PLAJA

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

CAZARE SI MASA

Statiunea Eforie Sud va ofera locuri de
cazare in hoteluri, vile si pensiuni, majoritatea amplasate in apropiere sau chiar pe faleza din
statiune. Multe dintre locurile de cazare ale statiunii sunt disponibile in hoteluri de 2 stele,
construite in perioada comunista si nerenovate: Hotel Magura, Hotel Suceava, Hotel Crisana,
Hotel Riviera, Hotel Ancora, Hotel 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 iiber unde se pot face
impachetari cu namol rece si bai in lac. Aceste
cure naturale sunt indicate in cazul unor
afectiuni, precum: dureri reumatismale,
dermatoze, hipotiroidie, limfatism, anemie
secundara, rahitism, decalcifiere, oboseala
cronica, slabiciune fizica, stari de dupa fracturi
ale oaselor membrelor, etc.

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, L.E. 107951
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2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA 8l VECINATAT!I

Zona in care se afl3 proprietatea este considerata mediana sud in loc. Eforie Sud, intr-
0 zona preponderent rezidential/comerciald. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeazs din str. Closca.

Pe str. Closca traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de nivel scazut; in
sezonul estival in zon4 traficul $i poluarea fonica sunt de nivel mediu.

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

Vecinitatile sunt caracterizate de imobile cu caracter preponderent rezidential.

Avantajele zonei sunt distanta relativ mics fatd de obiectivele principale ale localitatii,
accesul facil spre DN Constanta-Mangalia.

Pana la data intocmirii acestui raport de evaluare nu am putut identifica nici un
dezavantaj al zonei care s3 afecteze valoarea proprietatii imobiliare analizate.

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluats este amplasatd in zona mediana sud a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la str. Closca.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facil3 spre toate zonele acesteia;
circulatia auto este de nivel mediu in sezonul estival si scazuts in extrasezon.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este in principal rezidential.

Utilitatile de care dispune amplasamentul sunt: apa, curent electric, canalizare, gaz
natural,

In concluzie amplasamentul este util si se adapteaz3 bine Ia categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluati este constituita din teren intravilan cu suprafata de 269 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietitii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.
Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometric relativ regulats si are
deschidere la str. Closca.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

Tn urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona mediana sud a loc.
Eforie Sud, zonj preponderent rezidential3. .

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afl in zona mediana a orasului, cu
drumuri de acces amenajate. In zon3 se afl3 preponderent locuinte.

c Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren firs inclinare, far3 denivelari, formad geometrics relativ
regulata, poluare scazuta (trafic auto).

ar(l 1 Tt

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE SI TAXELE LOCAL
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 $1 OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exist3 tranzactii anterioare.

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, I.E. 107951
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Propriclar: Oras Eforia
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CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

Tn‘ functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piat3
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictji 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 piatd si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. | Definirea produsului imobiliar
| (analiza productivitii proprietatii
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
T ___(aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. ~Analiza ofertei }
R (investigarea si previziunea concurentei) |
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta ;
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd |
f

(conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1 - Analiza productivitatii proprietatii

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

Proprietatea imobiliara atinge maximum de productivitate sau cea mai buni utilizare, cand
factorii de productie (considerati de regul3 terenul, capitalul, munca si managementul), sunt in
echilibru relativ.

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

Proprietatea imobiliars de evaluat este amplasata in zona mediana sud a Loc. Eforie Sud
intr-o zon& preponderent rezidential, cu un ambient linistit si civilizat.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

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

Zona Metropolitani Constanta are o piatd imobiliars destul de activa, la ora actual3
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentiondm: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, LE. 107951
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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in Loc. Eforie Sud exists ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizatd este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar sicu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a cumparatorului intrucat cererea este
scazutd, iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie sau pentru terenuri arabile ce au fost
trecute in intravilan si care au destinatia de locuit aprobat3 de primarie se ridica peste nivelul
cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizat3 si vecinatati este prezentats in anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

Pentru ca pe o piatd imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentat3 de cererea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele dous dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

Avand Tn vedere aceste trasaturi ale amplasarii proprietatii i tinand cont de caracteristicile
sale se poate aprecia c3 pentru aceasts proprietate cererea este crescuta.

Informatii relevante privind terenul subiect al evaluirii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosinta CC
Client su utilizator ~ Primaria Orasului Eforie
" Scop evaluare asistenta in vederea vanzarii
Drept de proprietate ~ absolut
: transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
~ Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare
 Adresa Str. Closca, nr. FN
Amplasare Eforie Sud
Suprafata (mp) 269 mp
~ Destinatia intravilan
Topografia plan
Forma relativ regulat3
utilitati utilitati la limita
 Acces Accesul se realizeaza din str. Closca
Situatia actuali a Teren intravilan, situat in zona mediana sud a localitétii Eforie Sud
 terenului L
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU
 Vecinatiti Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 - Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumits perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumit3 proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

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

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, I.E. 107951
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic
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Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizata, langéd sau in apropierea
terenurilor construite.

La momentul evaluarii exista oferts la vanzare pentru imobile similare. Au fost selectate din
piata astfel de oferte $i prezentate.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obtinerii de informatii relevante de piafé specifica propritatii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:

1. Planificarea - In aceasta etapd au fost evidenfiate caracteristicile propritétii subiect, determinate n baza informatiilor furnizate de client,

informafii culese din surse publice de informati i informatilor culese in timpul inspectiei in teren.

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

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

3. Analiza - Procesul de analiza are ¢a scop fitrarea informafiilor, in vederea restréangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor propritétii imobiliare similare
imobilului evaluat.

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

Tn cazul prezentei evalu&ri, procesul de obtinere a informatjilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piatd", cu date si
informatii verificate §i documente, privind proprietéti imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaluarii.

Astfel, pretul cel mai probabil a fi platit pentru imobilul evaluat are ia bazi informatii relevante, culese in etapa extins4 de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISX DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila € obs
Suprafaté (mp) 269 627 714 339 Vezi Anexa
Pret/ofertd vinrare [ €/mp) - 112 83,61344538 115,0442478 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferti) - ofertd oferta ofertd Vezi Anexa
| DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTH! LEGALE (reg/ e urbanisticd) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITI DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITI DE VANZARE nepdrtinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITH DE PIATA curente 9 luni 2 luni 9 luni Vezi Anexa
LOCALIZARE str. Closca, FN bd. N. Titulescu bd. Republicii (partea | str. M. Eminescu, nr. 6¢ Vezi Anexa
SUPRAFATA {mp) 269 627 714 339 Vezi Anexa
DESTINATIA {utilizaren te: Jui) intravilan intravilan/similar Intraviian/similar intraviian/similar Vezl Anexa
|AMENAIARI EXTERIOARE (strdzl, trotuare) asfaltat similar similar similar Vezl Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTIUTATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN /DESCHIDERE regulatd/ d- 14 ml regulatd/ d-19,5Sml | regulatd/ d- 20 ml x 36 regulatd/ d- 15ml Vezi Anexa
mi la alee
Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atasate pr lui raport, PrintScreen-ul cu oferta sidatele de contact (link sinr. de telefon)

Pasul 5 - Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piat3 pe
de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor la piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

La momentul evaluarii piata imobiliara din Eforie este Tntr-o usoara dezvoltare ce se
desfasoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

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

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

Evaluare teren 269 mp - Loc. Efarie Sud, str. Closca, FN, I.E. 107951
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic



¢ GECOIVEC 2003

pag. 14

- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre solicitant s$i beneficiar si
preluate din documentatia existents: Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzétori, cumpdratori si alti participanti pe piata imobiliar3 specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizats si vecinatati se
situeaza intre cca. 80 si 150 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

- preturile de ofertare diferi de preturile de vanzare cu cca. 10%-20%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitati, amenajari si destinatie.

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,

putem determina absorbtia proprietitii subiect, in conditiile de piata, cerere si ofertd competitiva
cunoscute.

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

Tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma ¢4 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 datoritad tendintei de imbitrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, |.E. 107951
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic
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CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU
4.1.  CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buni utilizare g terenului liber (CMBU) este definita a fi utilizarea probabil
rezonabila si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentats adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizérile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urmatoarele utilizdri potentiale: utilizarea curentd

> Terenul supus evaluarii trebuie lasat liber sau trebuie s fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua variant3 este cea adecvats, 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 ca CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie s3 gaseasca "constructia ideals" care se caracterizeazd prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

> Se incadreazi in reglementarile de urbanism si in standardele curente de piata;

>  Are pretul cel mai convenabil.

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

> Scopul determinarii CMBU este baza fundamentarii valorii de piatd a terenului;

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

> Metodele adecvate pentru determinarea ei sunt fie metoda fluxului de numerar actualizat
(DCF), fie metoda prin tehnica reziduald a terenului (respectiv capitalizarea venitului
rezidual alocabil terenului)
> CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 269 mp situat in intravilanul Loc.
Eforie Sud, Str. Closca, nr, FN, CP 905360, identificats cu |.E. 107951, zona pentru care
dispunem de informatii de piata.
In cazul de fatd nu am avut suficiente date de piata (oferte inchiriere pentru a afla nivelul
chiriilor, estimarea ratei de capitalizare) si documente necesare (Autorizatie de construire) pentru
aplicarea metodologiei din standarde.

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU — teren pentru dezvoltare
constructii rezidentiale.

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, I.E, 107951
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

Acestea sunt:
> Metoda comparatiei directe
> Metode alternative:
* Extractia de pe piata
Extractia de pe piatd este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de

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

¢ Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeazi pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand c& existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului $i 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 multa siguranta. in cazul proprietétilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totala a proprietatii este mai mare. Metoda alocarii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizati in
stabilirea valorii acestuia cand numérul de vanziri de terenuri libere este insuficient, ins3 exist
informatiidespre proprietéti imobiliare construite.

e Tehnicile capitalizrii venitului:
> Capitalizarea directi: Metoda reziduali

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 utilizati in
estimarea valorii terenului atunci cand:

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

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

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

-  Exista autorizatie de construire.
e Capitalizarea directs: Capitalizarea rentei funciare

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
in valoare de piata a terenului. Aceast3 procedura este utild in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indics intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului real principal
de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta - dispozitie).

Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de
arendare, astfel incat evaluatorul trebuie si ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul inchirierii si s& determine perioada de detinere a proprietatii.

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, 1.E. 107951
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Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

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

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

Atunci cand exista date de piata relevante $i suficiente, metoda parcelarii si dezvoltarii ofers

rezultate credibile. Aceasta metoda este cea mai utilizata pentru raportarea valorii unui grup de
parcele dintr-un lot de teren, care fie exist deja, fie sunt in faza de proiect.

Comparafia directd este metoda recomandats in primul rénd pentru evaluarea terenului
Atunci cénd nu existéd suficiente vanzari de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directa, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatd, alocarea Si diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot Imparti in tehnicile capitalizarii
directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea rentei
funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in
metoda parcelrii si dezvoltarij).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

Astfel proprietatea evaluati este comparata cu tranzactji/oferte de proprietati similare. Au
fost identificate date cu privire la oferte/vanziri cu proprietati similare care cuprind atat constructia
cat si terenul aferent.

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

Metodologie

Deci, evaluarea amplasamentului a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care
este cea mai adecvati metod3 atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost tranzactionate la o
data apropiat3 de data evaludrii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor ajustari ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafat3, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzactilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metodi este cea mai uzuald si
preferabild tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatii suficiente despre
vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piatd.S-au selectat proprietati comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zon3 si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului).

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, I.E. 107951
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S-au facut ajustdri pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale
pietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afisare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparatori, preturile de vanzare din zona analizat3 pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. -10% mai mici decat preturile ofertate.

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

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

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

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

| proprietatea subiect.

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE - Pentru propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luat in calcul pentru comparabila 1 este 5% deoarece
necesita cheltuieli pt. eliberarea terenului, pe cand proprietatea subiect nu; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luat3 Tn calcui pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt
necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect.

6. CONDITIH DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile
de vanzare la curente. Ajustarea luata fn calcul pentru comparabila 1 este 2% deoarece este
ofertatd acum 9 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece este ofertati acum 2 luni, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 2% deoarece este ofertatd acum 9 luni, la
fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizat in str. Closca, FN. Ajustarea luati in
calcul pentru comparabila 1 este -5% deoarece este localizata in bd. N. Titulescu,
amplasament mai bun fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 15% deoarece este localizats in bd. Republicii (partea cu marea),
amplasament mai putin bun fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este -15% deoarece este localizats in str. M. Eminescu, nr. 6c¢, amplasament
mai bun fatd de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera c3 suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizats. Proprietatea subiect are suprafata de 269. Ajustarea luat3 in
calcul pentru comparabila 1 este -12,5% deoarece are suprafata de 627 mp; ajustarea luat3
in calcul pentru comparabila 2 este -15,6% deoarece are suprafata de 714 mp; ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 3 este -2,5% deoarece are suprafata de 339 mp.

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, I.E. 107951
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9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect.

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

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

12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilitdtile necesare, s-a constatat c3 pretul
necesar lucrérilor respective difera in functie de distanta pana la utilitati. Propritatea subiect
are utilitati la limita. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are
utilitati la limita; ajustarea luat in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are
suprafata de utilitati la limita; ajustarea luat3 in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece
are utilitati la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE — Propritatea subiect are forma regulata/ d- 14 mi.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -3% deoarece are forma regulatd/ d- 19,5
ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -7% deoarece are forma regulatd/ d-
20 ml x 36 ml la alee; ajustarea luata in caicul pentru comparabila 3 este -1% deoarece are
forma regulatd/ d- 15 ml.

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

Analiza datelor pentru estimarea valorii echitabile a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentat3 anexe.

Valoarea de piatd a imobilului estimat cu metoda comparatiei directe este:

Valoare de piata

Valoare unitarg 86 Euro/m? 428 Ron/m?
| Valoare total 23.134 Euro 115.115 RON

5.2. TEHNICA REZIDUALA

Aceasta tehnica presupune estimarea valorii terenului in care venitul din exploatare net
atribuit terenului este identificat si capitalizat pentru a produce o indicatie a contributiei terenului
la proprietatea totala. Nu a putut fi aplicata (lipsa date de piata, AC).

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o varianti a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extrasi din
pretul de vanzare al unei proprietiti construite, prin deducerea valorii contributiei constructiilor.
Valoarea ramas3 reprezinta valoarea terenuly;.

Nu a putut fi aplicata (lipsd date de piata, AC).

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, I.E. 107951
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

Capitolul Anexe — contine elemente care sustin argumentele prezentate in raport, grile
de calcul, oferte de tranzactionare, plan de amplasare in zon3, documentatie cadastral3, etc.

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut Valoare totals - V¢
METODA COMPARATIEI DIRECTE 86,00 Euro/mp 23.134 Euro

Concluzia evaluatorului asupra valorii estimate ca fiind cea mai credibila, utilizand datele de piata
disponibile la data evaluarii, este c3 valoarea rezultatd prin aplicarea metodei comparatiilor
directe este cea adecvats scopului pentru care a fost intocmit Raportul.

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt; adecvarea, precizia $i cantitatea de
informatii.

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

Cantitatea si calitatea informatiilor. Cantitatea $i calitatea informatiilor avute la dispozitie in
analiza este considerata suficients pentru aplicarea abordarii mentionate.

Drept urmare, se considers ca valoarea care conduce |a pretul cel mai probabil al proprietatii de
evaluat este cea rezultatd din metoda comparatiilor directe.

Astfel, valoarea de piata Tn opinia evaluatorulyi pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu Suprafata de 269 mp, situat in Loc, Eforie Sud, Str. Clogca, nr. FN, CP 905360,
identificata cu I.E. 107951, este:

=y
Valoare de piati
Valoare unitara f 86 Euro/m? 428 Ron/m? ‘J
Valoare totals | 23.134 Euro 115.115 RON
Curs valutar valabil |a data de referinta a raportului — 07.02.2024 ~ 4,9760 Ron/Euro
| Valorile nu includ TVA AL

Obs. P

: bl
; s ogx i, o T e grass DD '
Valoarea bunului evaluat a fost determinati in mod obiectiv $i in conditii qq;mpa@ tate. &5
\.i LD \]a\a"\\ (2 ‘3\1
\'\-Z‘QAQ‘ !’PEclallzaN"'x'hq‘ p
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CAPITOLUL VIl - ANEXE

7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 269,00 627 714 339

ret oferti/vénzare (€/mp) 112,00 83,61 115,04
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) ~10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specifici (€/mp) -11,2 -8,4 -11,5
PRETY ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 100,80 75,25 103,54

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absoiut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 100,80 75,25 103,54
2. RESTRICTII LEGALE (regleme ntri
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 100,80 75,25 103,54
3. CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 100,80 75,25 103,54
4. CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 100,80 75,25 103,54
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT Nu sunt necesare cheiltuieli pt. nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii eliberarea investitii investitii
terenului

cuantum ajustare (%) 4,8% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 5.1 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 105,90 75,25 103,54
6. CONDITII DE PIATA curente 9 luni 2 luni 9 tuni
cuantum ajustare (%) 2,0% 0,0% 2,0%
cuantum ajustare (€/mp) 2.1 0.0 2,1
PRET AJUSTAT (€/mp) 108,02 75,25 105,61

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

7. LOCALIZARE bd. Republicii | str. M. Eminescu,

str. Closca, FN bd. N. Titulescu (partea cu marea) TG
comparativ cu subiectul mai bun mai putin bun mai bun
cuantum ajustare (%) -5.0% 15.0% -15,0%
cuantum ajustare (€/mp) -5.4 11,3 -15,8
PRET AJUSTAT €/mp 102.6 86,5 89,8
CARACTERISTICI FIZICE
8. SUPRAFATA (mp) 269,00 627,00 714,00 339,00
Diferents suprafats 358,0 445,0 70,0
cuantum ajustare (€/mp) -13,5 -11,7 -2,6
|cuantum ajustare (%) -13% -16% -2%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar | intravilan/similar intravilan/similar
cuantum ajustare (%) rezidential 0,0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat similar similar similar
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
la strada la strada la strada la strada
11. ACCES
cuanturn ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
12. UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
regulatad/ d- 14 mi regulatd/ d- 19,5 | regulatad/ d- 20 m! regulata/ d- 15 mi
13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE ml x 36 ml la alee
cuantum ajustare (%) -3,00% -7,00% -1,00%
cuantum ajustare (€/mp) -3 -5 -1
TOTAL AJUSTARE CARA CTERISTICI FIZICE (%) -15,5% -23% -3%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) -16,78 -16,99 -3,64
PRET AJUSTAT (€/mp) 85,84 69,55 86,13
Cheltuieli pentru aducere 1a stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunijit) subiect 85,80 69,60 86,10
|Ajustare totala bruta absoluta {€) 29,4 € 28,3 € 21,6 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 29,17% 37,58% 20,82%
VALOAREA DE PIATA PENTRU : 86 € i
VALOARE DE PIATA TOTALA (EURO) : 23.134 €
VALOARE DE PIATATOTALA (LEI : 115.115 lei

Cenform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de Comparabila 3 care este cea mai
apropiaté din punct de vedere fizic, juridic si economic de Proprietatea imobiliara subiect $i asupra careia s-au
efectuat cele mai mici ajustiri brute absolute.
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7.2, OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI
Nr Zona Suprafata | Pret (€) Pret/m Site Data
Crt. ; ’ o]

https://www.imobiliare.ro/v
anzare-terenuri-
. constructii/constanta/efori
ZE;zgesﬁud e-sud/teren-constructii-de-
1 N 627 70.224 112 vanzare- mai 2023
Ti.tulescu XDVK03005%lista=54754
04&listing=1&pagina=lista
&imoidusr=233108
https://www.imobiliare.ro/v
anzare-terenuri-
Eforie Sud constructii/constanta/efori
bd. e-sud/teren-constructii-de- .
2 | Republicii |714 50.700 | 8361 |vanzare- gggg’“b”e
(pe partea XDVK030067lista=54754
Cu marea) 048&listing=1&pagina=lista
&imoidusr=233108
Eforie httDs://www.storia.ro/ro/of
erta/proprietar-vand-
Sud, str. teren-intravilan-
3 'I\E/I . 339 39.000 115 construibil-in-eforie-sud- mai 2023
minescu,
IDwZdK
nr. 6¢ ———
. https://www.publi24.ro/an
E;orlae rtse:d unturi/imobiliare/de-
Eu g cul vanzare/terenuri/teren-
4 e ) 600 54.000 20 intravilan/anunt/teren- mai 2023
Hanul intravilan-eforie-
Hora DN sud/5i85d547827f78dg23
6ied150015f08e.html
chjone Sud https://www.storia.ro/ro/of
— erta/teren-1-200mp- august
5 Republicii, | 1.200 85.000 | 70,83 eforie-sud-sirada-movila- | 2023
pe partea techirghiol-IDx5v5
cu lacul
https://www.storia.ro/ro/of
Eforie Sud erta/teren-intravilan- I —
6 semicentr | 245 25.000 102 eforie-sud-ideal-casa-de- 2083
al vacanta-investitie-IDvsLK
https://www.storia.ro/ro/of
ES- str. erta/teren-intravilan-676-
Dr. mp-de-vanzare- septembri
7 Cantacuzi 676 100.000 | 148 localitatea-eforie-sud- e 2023
no, nr. 71 IDvKs2

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, LE. 107951
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Comparabila 1

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri

vanzare-XDVK03005?Iista=5475404&|istinq=1 &pagina=lista&imoidusr=233108

112 euro/mp

Teren cu casa de vanzare in Eforie Sud
-Vgzi harta

Descriere

Specificatii

0 Anurit: XDVKGIUS5

Suprafats terer

P leren

Clasficare lerer

Frontsteada

v frenty g
L AL

UTILITAT!

DESTINATIE

ezlenis

*Aai este vaiaod ancuntul? @

9 vertanta

Trimite flinkul unui prieten pe:

627 mp

constructii
intravilen
19.5m

ALTE DETALII ZONA

ALTE CARACTERIST'C!

VECINATATI

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, I.E. 107951
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Comparabila 2

https.//www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri- -constructii/constanta/eforie-sud/teren-constructii-de-
vanzare-XDVK03006?lista= =54754048listing=18&pagina=lista&imoidusr=2331 08 — 83,61
euro/mp

Teren de vanzare in Eforie Sud 59.700 €
Vezi hasta S 25 Rendiund Simuleazs credit

“? . George Vasiie

TOMIS IMO(D

f ®=

Fatetank
-
Descriere
Oportunitale incredibil3 de investilie pe un Leren de vis
Acesl leren Ue excepliz are 0 supral alagenzioasa e 74 mp oCalie ae invidial. Cu o deschiders la slrads cars se Tntinde

pe 20 de metri pe DN3D 81 35 de melr pe ales, acest lere oferdviziviitale si accesihilitate 8107 perilry proiectul pe care Li-
doresli,

sle mai AT caracteristicl ale acestui leren esle disponiviitates racordurin la LLIAL esentis

€ NCIUSIY D&,
dorilis8 ointreprindels In plus, are o

glecincilale gigas, teca ce facilleass loarie muil orice desvollare viloare pe care

deschiders calre strada princineld, ceea ce ¢ face o calie slalegics pentiu o afecere comercizs sau de servici Bosipi
aliun de client este un faclor chele care nupoale i recul cu vederea
Dacd le gandsesl s& conslruiest cass visurior Lale. acest | lerenesieoalegere perfecia. Este silual in fa1a unui cadiu natura

frumos, cu unlac, oferincu-va un mediu calm & senin de care S2 va bucwrall Imaginali-vl ¢4 vd el in liecars ¢ oo veder

plele ogamdla:gt de proiecie. Tie ¢l este vorba desms

oiterde vis inli-un mediu naturs!

2Ceesld orace unicd Comlatial-re aslda penliu aata me multe sipentru a va asigura vitoryl |

Cod de identficare: 11040

citeste mai putin

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, I.E. 107951
Utilizator desemnal: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic
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Specificatii

1D A XTRNDILLG

Suprafals teren T mp

o leren constructii

ICEe lere itravilan

ont strada 2072 m
N frontur 2
UTH LITATR ALTEDETALH ZONA
;-.D.’i — {1 ' &
Cazs
Curent
ALTE CARACTERISTIC! DESTINATIE
Coorlunitale de investitite rezidentia
Lasoses
VECINATATI ALTEDETALH PRET

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, |.E. 107951
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3
https.//www.storia.ro/ro/oferta/proprietar-vand-teren-intravilan-construibil-in-eforie-sud-IDwZdK -
115 euro/mp

o\ Gabrlet
(% Proprietar

0721 249 350

+30

Sunginteresat de aceasta proprietate
st as dori sa obt|n mai multe
informatil inainte de a efeciua o vizita.
Multumescl

= scesizedare gone SO QLM
Or-ra Servies 2 P.L {Sroat mai mult

Trimite mesaji

Proprietar, Vand Teren Intravilan Construibil in EFORIE SUD 39000 €
Q Constanta (juder), Eforie Sud, Constanta {judet), Eforie, Constanta (judet) 115 €&/m? )
{ @ Salvati anunjul j
ats estimata; Avans: Perioada imprumutului Folosesve calculatorul de
1.147 RON /luna 28,958 RON (15%) 30 ani credite .
Raporteazd

Prezentare generala
R Suprafad 339 m? v Tipteren intravilan
¢ Locatie urbana R, Dimensiuni 329 m

i Vizionare la distan;d Cere informatii A Tip vénzitor privat
Descriere

V& propunem, spre vanzare, un teren intravilan cu suprafata de 339 mp, situacin localitatea Eforie Sud, str. Mihai Eminesou, Nr.
6,

Terenui are o deschidere de 22 m, si adancime de 15 m
Strada este asfaltata cu toate utilitatile in fata terenului: &pa, canalizare, curent electric, gaze.
» Terenul detine carte funciard si certificat de urbanism
» Prewl este negociabil.
Telefon contace : 0721249360

Adresae-mail :

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, I.LE. 107951
Ulilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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Alte oferte:

https://www.storia.ro/ro/oferta/proprietar—vand-teren-intraviIan-construibiI-in-eforie-sud-lDdeK -

1156 euro/mp
@

0721 249 360

+30

Sunz interesat de aceasta proprietate
si as dord 52 obtin mai multe

informadi insinte de & efeciua o vizita,
Multumesct

Ldmnsrratord aresiorZave eme I CLY
Srire Servzes TR L 18csal mai mult

Proprietar, Vand Teren Intravilan Construibil in EFORIE SUD 39000 €
Q Constanta (judet), Eforie Sud, Constanta {judet), Eforie, Constanta {judet) 115 €&m? [ R
O Salvati anungul ]
Rat2 estimata: Avans: Perioara imprumutulul: Foloseste calculatons de
1.147 RON /luna 28,958 RON [15%) 30ani credite
Raporteazd
Prezentare generala
Ry Suprafats 339 m? .1, Tipteren intravilan
© Locatie urbana %, Dimensiuni 330m
Vizionare la distantd Cere informatji A  Tip vanzator privat

Descriere

V3 propunem, spre vanzare, un tren intravilan cu suprafata de 339 mp, situat in localitatea Eforie Sud, str. Mihai Eminescu, Nr
6c

Terenul are o deschidere de 22 m, 5i adancime e 15 m
Strada este asfaltata cu toate utilitatile in fats terenului: apa, canalizare, curent glectric, gaze.
»  Tererwl detine carte funciard si cerificar de urbanism
+  Pretl este negociabil.
Tetefon contact - 0721249360

Adrezas.mal

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, L.E. 107951
Utilizater desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic
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-techirghiol-IDx5v5

Anca Rusu
Agenrie
0721 328753

+40
Am nevcie de mai muiteinfor.. w

Suntinteresat(d) de azest teren de |
| vBnzare 51 25 vrea 53 fa¢ o vizionare. ,

Agtept oy interes raspunsul s,

Nulfumesc!

|
|

ateeste S0 D00
& malmule

Aaministrazonl at
ne Services SELL.

Teren 1,200mp Eforie Sud / Strada Movila Techirghiol 85 000 € = ,
@ Swada loan Movila, Eforie, Constanta

T

Bronune un prey
Rars estimatd: Avans: Perioada frmprumutulul; Foloseste calculatorul de Raporteazs
2501 RON /ina 63.113 RON {15%) 30 ani credite
Prezentare generala
" Suprafatid 1.200 m? 7. Tiperen intravilan
Lacagie Cere informatii Dimensiuni Cere informatji
Vizionare la distantd Cere informatii & Tip vanzator agentie

Descriere

V& propunem spre achizitie un teren de mari dimensiuni, o oportunitate investitionals.
Terenul este situat in Eforie Sud, cu vedere frontala la Lacul Tech irgriol.
Suprafata terenului este de 1.200 mp, cu deschiderea de 30 mi la drumul principal.

Terenuj este plan, are forma dreptunghiular, 5ra deniveldri, liber 5i néimprejmuit. Nu este stribtut de linii 5i stdipi de inslc
tensiune si este racordat |a toate utilitatile.

Porentialul de dezvoltare este un element foarte irporiant, in relatie cu utilizares. Terenul se poate fotiza.

Pentry mai multe dealil, nu ezitati s3 ma cortactag!

Particularitati

Gard nu

tMedia gaz, electricitate, canalizare, apa curentd
Tip acces asfaltat

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, I.E. 107951
Utilizator descmnat: Primaria Eforie; Proprietar: Qras Eforie
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intraviIan-eforie-sud-ideal-casa-de-vacanta-investitie-
IDvsLK - 102 euro/mp

'/~ Cristi Rosca
Agentie
0724 370 9985

+30

i Amnevoie de mai mureinfor.. w

Sunt interesets) de aces: teren de
vanzare §iag vrea s3 fac o vizionare.
Agtepr cu interes raspunsul ds.
Mu'tumesd

Teren Intravilan - Eforie Sud - ideal Casa De Vacanta / Investitie 25 000 €
Q@ Eforie, Constanta 102 &/me
Propune un pret
Rats estimens: Avans: Perioads imprumutuiui: Foloseste calculatorul de Raporteazd
735 RON Aluna 18.563 RON (15%) 30 eni credite
Prezentare generala
"y Suprafais 245 m# 1. Tipteren intravilan
Locatie Cere informati Dimensiuni Cere informatii
Vizionare la distant3 Cere infermatii A Tip vBnziror agentie
Descriere

Deximo va prezings spre venzare un teren intravilan, situat in Eforie Sud, evand suprafats de 245 Mg cu un frong strads! de 15 ml.
Terenul este stradal, toate utiffeatile se afiz in fata acestuia si este ideal pentru constructis unel case de vaoants sau ca investitie,
Toére actele sunt pregatite pentru vanzzre. Comision 2gantie 3%

VY8 asteptam ia vizionare!

Particularitagi

Gard nu

Media electricitate, canalizare, apé curemtd
Tip acces asfaltat, pavat

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, I.E, 107951
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Propriclar: Oras Eforie
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-676-m p—de-vanzare-locaIitatea-eforie-sud-lDvaZ
148 euro/mp

MadyCompany Imobiliare
Agergie
G770 375 987

+30
Am nevoie de mei muite infor...  w

;
| Suntinteresatis) de acest teren de

| vlnzare 513§ vres sa fac o vizionare.
: Astepr cu interes raspunsul dvs.

Kutumesd
Storial mai mulr
Teren intravilan 676 mp de vanzare localitatea Eforie sud 100 000 € —
9 toe ot e
Propune un prey
Ress estimats: Avans: Perioada imprumutului: Foloseste calculatorul de | Raporteazi
2.466 RON /luna 74.250 RON (15%) 39an credite
Prezentare general3
Suprafad 676 m? . Tipreren de construit
Locagie urbana "y Dimensiuni 676 m
Vizionare la distany3 Cere informatii A Tip vinziror agentie
Descriere

COD VT 8324 Teren intravilan de vanzare in localitatea EFORIE SUD ZONA CENTRALA, suprafats teren 676mp deschidere 13m,
zona in pling dezvoltare pret 100000 euro, pentru o mai buna colaborare cornunicati codul ofertel, telefon 0770375987

Particularitati

Gard da

Media electricitate, gaz, canalizare, apa curentd

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, I.E. 107951
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforic
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Imobil

Nuawdr cane Fone a7b 107951

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, LE. 107951
Wlilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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Imobit

Nardroane funeard 167951
2 % 5

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, 1.E. 107951
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7.4,

FOTO IMOBIL SI VECINATATI:

Foto nr. 1'

A\

/) UG

44021946, 7k papITE:

Foto nr. 3

Foto nr. 4

Fotonr. 5

Fotonr. 6

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, .E. 107951

Utilizalor desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforie
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Fotonr. 7

Fotonr.9

Foto nr. 11 Foto nr. 12

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, LE. 107951
Ulilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 318 din 29.11.2023
privind aprobarca oportunitétii vanzarii prin licitafie publica a imobilului teren situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, strada Closca {1, in suprafata de 269 mp,
identificat cu 1.E, 107951

Consiliul Local Eforie,

Aviind in vedere:
- Proicetul de hotirdre prezental de Primarul oragului Eforie,
- Referatul de aprobare al Primarului Oragului Eforie,
- Raportul de specialitate al Direcfiei Administrare Domeniul Public §i Privat,
- Raportul Serviciului Juridic §i Contencios Administrativ,
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local Eforie,
- Legea nr. 50/1991 privind aulorizarea cxceutarii lucrarilor dc constructii, rcpublicata si
actualizati;
- Prevederile art. 354, art, 355, arf. 363 alin. (1), (2). (4) din QUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ;
- HCL. nr 38/27.02.2020 anexa | completata prin H.CL, nr. 117/30.05.2023 numaryl de
inventar 4819;
-H.C.L.nr.145/31.07.2019, art. 1 i art. 3 alin. 3 din anexa 1 la H.C.L. nr,145/31.07.2019 privind
aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie:
- Extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta in dosarul 133123/10,08.2023
peniru imobilul co LE. 107951,
- Terenul se afléd fn zona de impozitare B - Eforie Sud

in temeiul prevederilor art, 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), precum: gi a art. 139 alin. (2)
din Q.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba oportunitatea vinzirii prin licitatie publici a imobilului teren situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, strada Closca f.n., in suprafata de 269 mp identificat cu LE.
107951.

Art. 2. Arhitectul §ef prin Serviciul de Urbanism, Disciplind in Constructii va intocmi
Certificat de Uirbanisin pentru acest imobil §i il va transmite D.AD.P.P.

Art. 3. Prezenta hotirire va fi dusi la indeplinire de Primarul orasului Eforie prin aparatul
de specialitate,

Arl. 4. Prezenta hotiirire va fi comunicuta institufiilor, autoritittilor ¢i persoanelor interesate
prin grija secretarului general al oragului Lforie.

Hotérarea a fost adoptatdl cu un numir de .1 3. voturi “pentry”, ... voturi “impotriva”,
din totalul de 16 consilieri in funcfie.
5w O M : ~
PRESEDINTE D): SEDINTA CONTRASEMNEAZA
CONSILIER SECRETAR GENERAL|{ORAS FFORIE
CHIRU GIG’J-ﬂ IRISTIAN GABRIEL
J’

o i
-

Sl

_a“~-7 .

ROMANIC; Jjud. Constant. Ffarie Sud, str. Progresulud, nr. 1, tel, 0241748149, fax 0241748979, www.primariacforie.so

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, I.E. 107951
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforie
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Cod veidicale
i“lllll““ll“ Incheiere Nr. 133123/ 10-08-2023
i
172 CTy A7 K
»
-

: Cficiul de Cadastru si Publicitate Imobillard CONSTANTA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobifiard Constanta

Dosarul nr, 133123 7 10-08-2023

INCHEIERE Nr, 133123

Inspector: Carmen Nicolai
Registrator: Zoia Gosiu
Asistent registrator: ALINA CRISTEA

Asupra cererii introduse de ORAS EFCRIE privind Prima inregistrare a imobilelorfunitatilor
individuale [u.i.} in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.38/27-02-2020 emis de Primaria oras Eforie;
-Act Administrativ nr.17896-3/04-07-2023 emis de Primaria oras Eforie;
-Act Administrativ nr.117/30-05-2023 emis de Primaria oras Eforie;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211
vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire ia:

- imobilul cu nr, cadastral 107851

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE - domenlu privat mod dobandire lege in cota de 1/1
asupra A.1 in favoarea ORAS EFQRIE, sub B.1 din cartea funciara 107951 UAT Eforie;

Prezenta se va comunica partilor:
ORAS EFORIE
ANASTASESCU BOGDAN RADU

*} Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune [a Birou! de Cadastru si
Publicitate tmobiliara Constanta, se inscrie In cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
24-10-2023 Zoia Gosiu ALINA CRISTEA
Inspector,

Carmen Nicolai

Document semnat cu sigiliu electronic bazat pe certificat digital calificat, in conformitate cu art. 281 din
Legea nr. 7/1995, republicats, cu modificdrile si completiirile ufterioare.

*) Cu exceptia situatiifor previzute ia Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru gi carte funciara, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCPI

Dt ursene Tane Tontoar Setd cu CanTe Dersanal Aroneat 37 privededty Nebulsmenrute (€ nr €7510T28 5 Lepl HUGTIE Pagins 1 din 2
Autenticitates dacumentohs poste fi verificatd s sdresa wws. anrpleevenic

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, LE. 107951
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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» Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard CONSTANTA Nr. cerere 133123
., Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard Constanta Ziva 10
- Luna 08
Anul 2023
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e
: i PENTRU INFORMARE ai N
Carte Funciard Nr. 107951 Eforie ||III“N“““I
A, Partea L. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Eforie Sud, Str Closca, Nr. FN, [ud. Constanta -
Mr. [Wr. I Nr. .
cnll ff‘_‘;::"m;c " Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
N Teren mmprejmuit;
a 107951 263 Terenul este imprejmuit pe laturs de nord de zid calcan (pct. 1-24 si gard plasa‘
= {pct. 2-3), pe est i sud gard plasa (pet. 3-4-5-6) 51 pe vest neimprejmuit
B. Partea |l. Proprietari si acte
Inscried privitoare 1a dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinta I
133123 /10/08/2023 [

Act Administrativ nr. 117, din 30/05/2023 emis de Primaria oras Efone; Act Administrativ nr. 38, din
270272020 emis de Primaria oras Eforie; Act Administrativ ar. 178956-3, din 04/07/2023 emis de Primaria’
oras Eforie; o
81 Intabulare, drept de PROPRIETATE - domeniu privat. dobandit prin Al
{ege, cota actuala 171
1) ORAS EFORIE -
C. Partea lil. SARCINI .

tnscrier privind dezmembramintaie dreptulut de proprietate, drepturi reale Referin
de garantie sl sarcint erinje
NU SUNT — -
Care Canjite Juty Cu ..-na-i- Al porys Eei .{'Jl.g_ [ r b_ L Paings ¥ g 2

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, 1.E. 107951
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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Carte Funciard Nr. 107951 Comuna/OragMunicipiv. Efore
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral  [Suprafata {mp)? Observatii / Referinte ]
107951 269 Terenu’ este impre;murt pe latura de nord de zid caican Ipct. 1-2) 1 gard plasa put,
2-3), pe ast si sud gard plasa (pct. 3:4-5-6) i pe vest nelmprejmuit

* Suprafata este d

eterminata in planul de protectie Sterec 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

’mm//
7

0Ny
t
107961
|
2 |
L |
[~
197127
/'.1
Date referitoare la teren
{;; %:It:sgig?; :?,';: Su:)rf;\a;)ata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinge
1 curtt DA 269 N Terenul este /mprejmuit pe iatura de
constructii nord de zid calcan [pet. 12) si gard
plasa (pct, 2.3), pe est si sud gard
;plasa (pct. 3.4.5.6) si pe vest
| neimpre/muit
Lungime Segmenta
1) Valorile iungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie In plan,
Punct Punct tungime segment
inceput sFarsit w (m)
S | 2 3.839
2 3 6.829
3 4 4,96
4 5 14.032
D el (e SUnfiioe SMe 4l s w7 BE0rial rotiele Uil @ everhyite Liegl 12001 Fagina 2 din 3

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, LLE. 107951
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Carte Funciara Nr. 107951 (omuna/OrasiMunicipiu: Eforie

[' Punct Punct " Lungime segment
inceput sférsit e (m)
5; 8| 14.103

] 5, Lt 8159?'1
7 1 14.243|

** {ungimila segmentalor sunt determinate in planul de profectie Stereo 70 st sunt rotunjite fa 1 milimetry,
=+ Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici dacat valoarea 1 mitimetry,

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funclard originald, pastratd de acest
birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturlie reafe precum sl pentru dezbaterea succesiunior, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditille legii.

5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliarad cu codul nv 211,

Data solufionrii, Asistent Registrator, Referent,
19-10-2023 ALINA CRISTEA

Data eliberanii, o
P S {parafa i semnatural {parafa si semnatura)

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, I.E. 107951
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie



% GECO VEC 2003

pag. 40

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciary, imobil nr. cadastral 107951  / UAT Efarie

[ 14 _
L Cficiul de Cadastru i Publicitate imobiitarS CONSTANTA
a Biroul de Cadastru 5 Publicitate Imobiliara Constanta
A STR MIHAI VITEAZU NR 28 COD POSTAL 960682 CONSTANTA JUD CONSTANTA
D e ' Nrcerere T 133123,
Za 10°
e aa T “.
Asul 0+
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciarsd
pentru
Imobil numir cadastral 107951 / UAT Eforie
TEREN Intravilan
Adresa: Lac. Efarie Sud, Str Clasca, Nr. PN, jud. Congtanta Comuna/Orag/Municipiu: Eforie
N, cadastral | Suprafats mBsurats | N Ghservalil / Referinte
107951 I 269 { Terenul este Imprejmuit pe latiira de rord de zid calcan [pet.

© 71.2) sl gard plasa (pct. 2-3}, pe est s! sud gurd piasa (pot. 3-4
i . 5-6} £i pe vest neimprejmult
* Suprafaty este detenminats in planul de proiectie Stereo 70.

DETAUL LINIARE OB

R Y
WH2s
F 3

LN
R}
107951
2
3
wny
/
Document care congine date cu caracter personal, protefate de prevaderile Legii Nr. 677/2003. Pagina 1 din 3
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobll nr. cadastral 107951 } UAT Eforie
incadrare in 20nd
_ scara 1;500

Document care contine date cu carscter personal, protejate de prevederile Legil tr, 677/2001. Pagina 2din 3
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imebil nr. cadastral 107951 / UAT Eforie

Date referftoare la teren

o] Ciminte [ S | tee | porcen

1 | curti constructli | DA 269
| o 260
Date referitoare la constructli

Destinatie
Crt l Numar constructie MSM_pmf. (mf) Juridics
Imabilul f are in componenta constructl

Lungime Sagmenta

ior Ihm I 5 obitinute din preiectle i plan.
Punct et lma sagmeant
B Ihceputl sTirgit Lung mrhﬂ
1 |

2] 2839

. 2 3 Y )
3 4 4.98)

L 14032
s 8 14303
67 8507

T 1] 14,243

Situatle |

Observatll 7 Referinte

Tevenul este imprejmult pe latura de nord de

+ #id calean (pet. 1-2) 5l gard plasa (pet, 2-3),
i pe estsisud gand plasa {pct. 3-4-5-6) si pe

.....vBst neimpre;mait |

Observatil / Referinte

S Lungimile segmenteior urt daterminate Th planil 64 prolactie Stereo 70 &1 sunt retinfite la 1 milkmetry.

= Distentd dintre puncte este formatd

din sagmente cumulste ce surt mal mid decit vaioarsa 1 mitimetru.

Certific ca infarmatiile din prezentul extras sunt canforme cu datele din planul cadastral de carte

funciaré al OCPI CONSTANTA la data; 18-10-2023

Situatla prezentatd poate face obiectul unor modificdri ulterioare, in conditlile Legil cadastrului $i

publicititil imobillare nr. 771996, republicata.

Consilierfinspector de specialitate,
Cammnen Nicolal

ﬁl{:t”; shopet by Carven
Carmen Nicolai 525 00 102
W

Document care contine date cu caragter personal, )

de prevederiie Legil Ny. 677/200).

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, L.E. 107951
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T

{mpectie

Shganty e b £ e
Carmen Nicolal s ' 0 e
Somafiind oyl NI urd o pela

b o 2 4]
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ROMANIA
: JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUY EFORIE
PRIMAR
CERTIFICAT DE URBANISM
Nr /__ din 0,

In scopul: OPERATIUNI NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA IMOBILIARA

Ca urmare a cererii adresate de ORASUL EFORIE, cu sediul in Jjudetul CONSTANTA, orasul EFORIE localitatea EFORIE
SUD, strada PROGRESULUI, nr. 4, bl -, 5¢. -, &1, -, @p. =, nregistratd 2 ow. 1415~1 din 17.01.2024;
Pentru ienobilwl: teren 51 constructll, skuat in judetu! CONSTANTA, orasut EFORIE, localkatea EFORIE SUD, cod postal 505360,
strads CLOSCA, nr. FN, sau identificat prin Cartea funciars 107951, avind nr CAD. 107951,

in temedul regiementirlior Documentatie de urbantsm - faza PU.G., aprobati prin HotSrdrea Consiliutui Local Eforie
nr. 71/2002 5) 43/2022 3} HGR nr. 525/3996 cu moddiciiie $i completirile ulterioars

in conforritate cu prevederile Legli nr, 50/2991 privind autorizarea executdril lucririlor de constructil, republicatd,
cu modificirile 5l completicile ultericare,

SE CERTIFICA:

1. REGIWIUL JURIDIC:
- Terenu! este situat in Intravilanul localitéfii Eforie Sud, oras Eforle.
- imobilul este proprietatea ORAS EFORIE, domeniu privat, conform acte mentionate In extrasul de carte funciarl nr. 107951
eliberat sub cerere nr. 8650 /17.01.2024.
Sarcini: nu sunt,
- Reglementdn extrase din documentatiile de urbanism si amenafarea teritoriufui sau din regulamentele aprobate care
institule un regim special asupra imobilului;
- Zone prolejate: se vor respecta prevederite art. 59 din legea nr, 422/2001
- Interdicyii temporare (definitive)de constryire: conform legii nv. 597/2001 nu se vor executa hucrari de construire in
perioada 15mal-15 septembrie o fiecoryi gn,

2. REGIMUL ECONDMIC;

Terenul are categoria de folosintd actuald curti - constructil conform extrasulul de carte funciard ns. 107951 eliberat sub
cerere nr, 8650 /17.01.2024.
- Destinatia 1erenului stabilitd prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate: imobilul este Incadrat in zona
VIIA conform PUG Eforie st RLU aferent,
- UTILIZAR] ADMISE: lecuinge, turism, afimentatie publich, camert, agrement, sport si servicii.
- UTILIZARI INTERZISE: sunt interzise constructti cu functiuni care polueaza in orice fel sau care pun in pericol siguranta,
confortul §i sénétatea oamenllor gl alte prevederi impuse prin RGL.
- Terenul face parte din 20na de impozitare B

-1- PRIMARIA DRASULL! EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISM NR DIty

Evaluare teren 269 mp - Loc. Eforie Sud, str. Closca, FN, L.LE. 107951
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3. REGIMUL TEHNIC:

- Procentul de ocupare a terenuiui (POT) case de vacanta- maxim 35 %, constructii foculnte s cazare pe parcele — maxim 40 %, constructii
loguints, cazare si alimentatie publica sau comert- maxim 50 %, dotat] = maximG0 %, daca suprafsta parcarii dinincinta {1 loc de parcare la
5 locuri de cazare} ocupa o suprafata mai mare proceniul de ocupare a terenutui se va micsora ;
- Coeficientu! de utilizare 2 terenulul {CUT) - maxim 1,5
- Suprafata terenului : 269 mp
- Cavacteristicite parcelelar (suprafets, dimensiunil : rici o parceld nu este construibils dack fatada la stradd a acesteia este mai micl de &
m gi prin reslizares unel constructll pe sceasta, la alinlament, ar blaca accesul liber | o parceld din spate.
- Aliniamentu! terenulul fat3 de strizile adiacente: se mentine.
- Amptasarea clddirilor fajd de slinlament (linla de demarcatie Intre domenlul public 5i proprietatea privatd) - minim 4 m de la fetada dinspre
drumusl public a1 parcelsi;
~ Amplasaraa cladlrlior fagd de limitele laterale 5i postericare : - distanjele minime obligaterii fat$ de limitele laterale 3! posterloare ale
parcelei conform Codudui Civil, este posibila si cuplarea Ia una din imitele Iaterale cuv acordul vecinului confarm prevederilor Codutui civi,
Cu respectarea distanjelor minime necesare interventlitor in caz de Incendiu corobiorat cu respectarea prevederilor Art. 3 din anexa 1 2
Ordinuful nr. 119/2034. Constructiile anexd sunt permise in partea din spate 2 curfli cu exceptia garajelor. S& interzice amplasarea
constructilior prncipale la o distanta mai mare te 20m fata de drumul public daca nu are acces carosabil deschis catre drumul public, liber
e orice obstacol In latime de 3m.
~Se vor respecta prevederile Anexet nr. 1 la begea rr. 114/1996 privind exigentete minimale pentru locuinte,
- Reglm de indltime: maxim trei niveluri : P+2E; ndiimea maximi se refers (a o clidire cu insitimea standard a unui nivel de circa 3 metrl.
- Aspectul exterior al constructiilor : Toaste opnstructiile principate se vor resfiza din materiale durablle. Conformarea arhitectural
volumetrica va urmdri functiunea propuss si nu va deprecia aspectul general al zonei ; Acoperisul este de preferat si fle de tip sarpant3,
invelite cu figld sau ofane pentru constructiile pind 12 trel nivelur) ; nu este Interzlsd nici terasa, Construcylle turistice cu mai musk de dous
stele se vor flumina arhitectural, Incintele unitstilor turistice se vor flumina decorativ ; tmprejmusisile {transparente} cu corpuri de ikuminat
alel pletonale, parcaje, spatii verzi etc,
- Circulafll 5l accese : Circulala autovehiculelor se realizeazd pe strada CLOSCA. Circulatla pietonilor sg realizeazd pe trotuarele aferente
straxll CLOSCA, Accesele se vor resliza din strada CLOSCA.
- Parcajele necesare se vor realiza Tn interiorul limitei de proprietate, necesarul filnd raportat la functiunea ce préveds un numic mai mare
de locuri de parcare, T acord cu prevederile anexei nr. 5 a RGU aprobat prin KGR nr. 525/1996,
- Conditif de echipare dilitardi : 20na dispuna de refele tehnico-edilitare (alimentare cu apd, canallzare, energie electrics, telefonizare gaze
naturale).
- Spatii libere §i spatii plantate : vor fi previizute spatil verzi 5i plantate In conformitate cu anexa nr, & din HGR nv, 525/1596,
- imprejmuirile : Gardurile ny vor dapdsi inditimea de 1,80 m i vor fi transparente |2 fatad3. Sunt Interzise gardurile din materiale ce pun
in pericol siguranta § sindtates pletonilor (sarmi ghimpats, ete.). Se recomandi ca imprejmulrile, porfile, portaturiie s& fie adaptate
specificulul dobrogean. La intersectil imprajmuiriie s& vor reallza ou o tesitura retrasd pe aliniamentul striziior cu minim 3 m.
- Conform art. 35, alin. 3, din HGR 525/1996, sunt considerate loturl construibile numal loturile

8) cufront la strada de minimum & m pentru clidir ingiriite 5t de minimum 12 m pentru clidini izolate sau cuplate;

b) suprafete minima a parcelel de 350 mp pentry ciddir ingiruite 5, respectiv, e minimum 200 mp pentry clidisi amplasate izolat

sau cuplate;

¢)  adincime mal mare sau cel putin agala cu iitimea parcelai.
Ragimul de sctualizare/modificare a documentatillor de urbanism si a reguismentsior locale afarant:
Terenul situat in orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, strads CLOSCA nr. PN, in suprafatd de 269mp din acte st din masurdtori,
identificat cu 1€ 107851 este construlbil.

Prezentul certificat de urbanism poate fl ytifizat In scopul declarst pentru ;

VANZARE IMOBIL TEREN CU IE 107951 CONFORM H.C.L. NR. 315/29.11.2023

Certificatil de wriaalsm mu §ine loc de suterizatie de construlre/desfintace 4
0 conferd dreptul de 3 sxscuts lucriir de construcili.
i OBLIGATH ALE TITULARULU CERTIICATULUL DE URBANISM:
hwmnmmnmmmmamw—*wmmn-munnnmmmi
compitante pantre protectie mediulor AGENTIA PENTRU PRQTECTW MEDILIH CONSTANTA ~ strada Unirtt e, 23
hmmmwan&:ﬂwﬂmtwum ak shectador Of pravecie publi nmmm‘.mi
;mmmmswzmuwummuwmmmmmm blcalil s eleb
MvwthuMIﬂMm,thmnijhm abmmﬁﬂl?lﬁ!;i:m
Wix@rhmiuﬂﬁm:umlnkwmukammamﬂnﬂhmmammums
23 decidl, Supd oz, incatrasen/neincadoarne projectuisl investigiel publice/private in lista proinchalor supuse evais i impactalul asupta medilui,
hmmmmmmmy/m procedury de emivere a sooriuhi de madu se Sestigoer Cupd amiberea certificatulut ge
,ma ril Bocumaniagisi peatry sutorizared swerutdnll hevivior de constructl le Swhorkatse sdministratior publice competents.
Tn veé ok nteler cu privice ks procedurs de emtere 2 aconiubel de madiv, 2utorikatea toMpetantd pantry prodectie madiviil sisbileste
muﬂnmw&hmmmmmﬂdmwmmhMMuprmhmhammwh
aoord o rezeitatele conashini publicy.
In aceste conditii:
MmekWM&Mkalumuhmmmmmmﬁdmhmn
mmum.mwgumumummmﬁm--mam!nwmwmuhhmwanmm
SOministratay 2] sutoritiyi competente pentru protecia mediubul
T sivuagin Ta cove autoritates competentd pantri pravectin meciulul stabk Kidou evmivich electal Ivaziini ssupra medivlol, sollcRartal are
M—aanﬁa:mﬁmmnmum)um:mmumum«munmlmmmmm*

Lomstructh
hmag-hcm,mmmw«mhmmpmmmamwmam~mwamamw
__aoildwr-nwhmﬂﬁmﬁmamnmmmMammmwﬁmyﬁhw o

-2- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR 7 DIN /7> A 2024
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- L] » N
1 Nicolag SERBAN } Gabriel PREO
% t g
% A/
Jtroae o+ S
\\-—_.--"/
ARNITECT S¢F,
r 7
Mihai - Andrei SIMION
Intocmit,)
."_
Inspet 1y 5uperior
Otllia&NEGREA
Achitat taxa de: ......-......, conform chitantei Serie/nr.....- ..... {SCUTIT conform art. 476 din Legea nr. 227/2015-COD FISCAL)
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis selicitantuut direct/prin postala data de ... i
-3- PRIMARIA ORASULU) £FORIE

CERTIFICAT DE URBANISM NR DiN
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in conformitate cu prevedenile Legii nr. 50/1991 privind sutorizarea executdrii lucticilor de constructii. republicatd, cu
modificiile §i completarile ukerioare,

s¢ prelungeste valabilitatea

Certificamiui de Urbanism

de la data de pind la data de

Dupd aceasth dati, o noudl prelungire a valabilititii nu este posibild, solicitantul urmiind & obtink, in conditiile
legii, un ak certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT SEF,
Tntocmit,
Achitat taxa de ............... Iei, conform chitantei Serie/nr. din

Transmis solicitantului |a data de

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

-4- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISM NR i
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