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PROIECT DE HOTARARE -
privind aprobarea vanzarii terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie
Nord, strada Vasile Alecsandri nr. 4 in suprafata de 347 mp identificat cu
numarul cadastral 107882

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere:

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

- art.354, art.355, art. 363 alin. (1) si art. 364 alin (3) din OUG nr.57/2019 privind
Codul administrativ;

Legea nr.112/1995 privind pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu
destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- HG nr. 20/1996 privind apobarea Normelor de aplicare a Legii 112/1995

- cererea nr. 28691/17.10.2023 depusa de Curteanu Nurie (Omer Nurie)

- contract de vanzare cumparare nr. 219/19.01.1999 incheiat cu S.C. Utilserv 96
S.R.L.

- contractului de folosinta nr. 11/11.06.2014 mp titular Omer Nurie cu actul
aditional nr. 1/03.08.2023 titular Curteanu (fosta Omer) Nurie;

- numarul de inventar 3805 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 pentru terenul in
suprafata de 347 mp

- incheierea dispusa in dosarul nr. 87468/12.06.2023 emisa de OCPI pentru imobilul
identificat cu LE. 107882, 107882-C1, 107882-C2

- extras de carte funciara din dosarul nr. §7468/12.06.2023 emisa de OCPI pentru
imobilul identificat cu LE. 107882, 107882-C1, 107882-C2

- Decizia Inaltei Curti de Casatie si Justitie nr. 3/2017

- HCL 314/29.11.2023 prin care s-a aprobat oportunitatea vanzarii acestui teren
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire nr. 4725 din 19.02.2024 (pozitia 6) ce
stabileste valoarea de piata de 174 euro/mp fara T.V.A

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

In temetul 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. 4725 din 19.02.2024 (pozitia 6) ce stabileste valoarea de piata de
174 euro/mp fara T.V.A pentru imobilul teren proprietatea orasului Eforie



situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, Vasile Alecsandri nr. 4 in
suprafata de 347 mp identificat cu numarul cadastral 107882.

Art. 2. Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care
s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 4725 din 19.02.2024 (pozitia 6)
ce stabileste valoarea de piata de 174 euro/mp fara T.V.A. face parte integranta
din prezenta hotarare conform anexei 1.

Art. 3. Se aproba vanzarea directa a terenului proprietatea orasului Eforie situat
in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, Vasile Alecsandri nr. 4 in suprafata de
347 mp identificat cu numarul cadastral 107882 catre Curteanu Nurie (CNP
2860401134187).

Art. 4. Conform art. 364 alin. (1) din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ se aproba ca valoarea de vanzare sa fie de 174 euro/mp fara
T.V.A.

Art. 5.

Daca imobilul constructie este grevat de sarcini in favoarea unui tert, se va
prezenta acordul acestuia privind cumpararea terenului de catre Curteanu Nurie
(CNP 2860401134187).

In caz contrar , prezenta hotarire isi inceteaza valabilitatea .

Art. 6. In situatia in care Orasul Eforie este obligat sau nevoit sa rascumpere
acest teren, pretul de cumparare va fi egal cu pretul vanzarii lui, indiferent de
cine este proprietar la momentul rascumpararii .

Art. 7. Prezenta hotérare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de

catre Secretarul General al Orasului Eforie.
Martie 2024

PRIMAR

\\ Serban Robert Nicolae
. . .-'//_ N\ i.
Intocmit si redactat \ |
Manea Daniel

X
Negrea W




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea vanzarii
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, strada Vasile
Alecsandri nr. 4 in suprafata de 347 mp identificat cu numarul cadastral 107882

Avand in vedere :
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- art.354, art.355, art. 363 alin. (1) si art. 364 alin (3) din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ;
Legea nr.112/1995 privind pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia
de locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile si completarile ulterioare;
- HG nr. 20/1996 privind apobarea Normelor de aplicare a Legii 112/1995
- cererea nr. 28691/17.10.2023 depusa de Curteanu Nurie (Omer Nurie)
- contract de vanzare cumparare nr. 219/19.01.1999 incheiat cu S.C. Utilserv 96 S.R.L.
- contractului de folosinta nr. 11/11.06.2014 mp titular Omer Nurie cu actul aditional nr.
1/03.08.2023 titular Curteanu (fosta Omer) Nurie;
- numarul de inventar 3805 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 pentru terenul in suprafata
de 347 mp
- incheierea dispusa in dosarul nr. 87468/12.06.2023 emisa de OCPI pentru imobilul
identificat cu LE. 107882, 107882-C1, 107882-C2
- extras de carte funciara din dosarul nr. 87468/12.06.2023 emisa de OCPI pentru imobilul
identificat cu I.E. 107882, 107882-C1, 107882-C2
- Decizia Inaltei Curti de Casatie si Justitie nr. 3/2017
- HCL 314/29.11.2023 prin care s-a aprobat oportunitatea vanzarii acestui teren
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire nr. 4725 din 19.02.2024 (pozitia 6) ce stabileste
valoarea de piata de 174 euro/mp fara T.V.A
-H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare B din Eforie Nord de 95 de euro/mp

Fatd de considerentele ardtate mai sus, va propun sa aprobati proiectul de
hotdrdre privind aprobarea vanzarii terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie
Nord, strada Vasile Alecsandri nr. 4 in suprafata de 347 mp identificat cu numarul
cadastral 107882

PRIMAR,
Serban Robert Nicolae

Intocmit si re’a;;f,
Manea Daniel
Negrea Claudiu /

“ﬁ { .../

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




ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea vanzarii terenului situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, strada Vasile Alecsandri nr. 4 in suprafata
de 347 mp identificat cu numarul cadastral 107882

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, art.355, art. 363 alin. (1) si art. 364 alin (3) din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ;

Legea nr.112/1995 privind pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu
destinatia de locuinte, trecute In proprietatea statului, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- HG nr. 20/1996 privind apobarea Normelor de aplicare a Legii 112/1995

- cererea nr. 28691/17.10.2023 depusa de Curteanu Nurie (Omer Nurie)

- contract de vanzare cumparare nr. 219/19.01.1999 incheiat cu S.C. Utilserv 96 S.R.L.
- contractului de folosinta nr. 11/11.06.2014 mp titular Omer Nurie cu actul aditional nr.
1/03.08.2023 titular Curteanu (fosta Omer) Nurie;

- numarul de inventar 3805 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 pentru terenul in
suprafata de 347 mp

- incheierea dispusa in dosarul nr. 87468/12.06.2023 emisa de OCPI pentru imobilul
identificat cu L.E. 107882, 107882-C1, 107882-C2

- extras de carte funciara din dosarul nr. 87468/12.06.2023 emisa de OCPI pentru
imobilul identificat cu L.LE. 107882, 107882-C1, 107882-C2

- Decizia Inaltei Curti de Casatie si Justitie nr. 3/2017

- HCL 314/29.11.2023 prin care s-a aprobat oportunitatea vanzarii acestui teren

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire nr. 4725 din 19.02.2024 (pozitia 6) ce stabileste
valoarea de piata de 174 euro/mp fara T.V.A

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

Din punct de vedere tehnic raportul D.A.D.P.P. este favorabil.
Prezentul raport {rebuie coroborat cu rapoartele prezentate de celelalte directii/
compartimente .

Director Execytiv
Manea Daniel

Intocmit

-/
Claudiu Negrca \
03.2024 3 '

EFORIE SUD, str. Progresului, nir. 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 privind aprobarea vanzarii terenului situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Nord, strada Vasile Alecsandri nr. 4 in suprafata de 347 mp identificat cu
numarul cadastral 107882

Avand in vedere

- Prevederile art. 129 alin. 2 din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ
consideram ca proiectul de hotarare se incadreaza in prevederile legale mai sus mentionate respectiv art
129 alin.2 lit. b din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ Consiliul local are atributii privind “privind
strategiile de dezvoltare economicd, sociald si 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 Oragului Eforie.

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

respectiv executive...”

p—

SEF SERVICIU JURIDIC, )(j \TENCIOS ADMINISTRATIV
STASISTENTA SOCIALA

/A
BUCWAI\@ Alexandru

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

$01.23.2414.02.2024

- PROPUNERE VANZARE DIRECTA -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
DE 347 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, STR. VASILE
ALECSANDRI, NR. 4, NC 107882, JUD. CONSTANTA,
CP 905350

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE

HCL 314/29.11.2023

e € GECONEC 2003
Membru Corporativ

ANEVAR - Aut. 0117 Eco g cm-w Roneneris
EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George

Membiru titular El, EPI, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2024

Asigurare

profesionala 1.000.000 EURO nr. 0787.171/2023-2024

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23, mun.
e aa Constanta, jud. Constanta
Adresa soctetatil de | Telefon: 0341/ 426.547

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 acorgul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE
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Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Scopul prezentei lucrari de evaluare este vanzarea directd a unei proprietéti imobiliare
apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str. Vasile
Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta, CP 905350, proprietate ce consta in Teren
intravilan cu suprafata de 347 mp.

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

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

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

Astfel, valoarea echitabild, Tn opinia evaluatorului, pentru pentru imobilul constand in
Teren intravilan cu suprafata de 347 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr.
4, NC 107882, Jud. Constanta, CP 905350, este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 174,00 Euro/m? 866 Ron/m?
Valoare totala 60.400 Euro 300.550 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 07.02.2024 - 4,9760 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
Wilizalor desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA $| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul raportului de evaluare este vanzarea directd a unei proprietati imobiliare
apartinand Orasului Eforie, situata In Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882,
Jud. Constanta, CP 905350, proprietate ce constd in Teren intravilan cu suprafata de 347
mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4,
NC 107882, Jud. Constanta, CP 905350, compusa din Teren intravilan cu suprafata de 347
mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la
dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de proprietate vor putea fi transmise integral. La
data evaluarii, imobilul era liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se intelege acea calitate conventionald a unui obiect care este atribuita in
urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt ci doar o concluzie. Valoarea
este o marime estimatd Tn 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 echitabila.

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

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

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

50.4 Exemplele privind utilizarea valorii echitabile includ:

Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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a. determinarea unui pret care este echitabil pentru participatia intr- o intreprindere
necotatd, deoarece pretul pentru doi detinatori anumiti poate fi echitabil pentru acestia, dar
diferit de pretul care ar putea fi obtinut pe piata, si

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

Pentru aceasta s-au avut in Vedere
Principiile evaluarii

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

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

2) Schimbarea. Fortele cererii si ale ofertei din piata care influenteazd direct valoarea
proprietatilor imobiliare se afld intr-o permanentd miscare, fapt ce conduce la schimbari
frecvente ale mediului economic si, ca rezultat final, la fluctuatii ale valorii. Principiul
schimbarii cere ca evaluatorul sa sesizeze cauzele si efectele fortelor cererii si ofertei,
studiind tendintele si impactul lor asupra valorilor proprietatilor imobiliare. Acest principiu
obliga la precizarea datei evaluarii.

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

4) Substitutia. Un cumpdérator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate
imobiliara decat costul de achizitie al unei alte proprietdti imobiliare cu aceleasi
caracteristici. Principiul substltutlel mentioneazd o alternativa cu o utilitate sau
productivitate egala, f{indnd cont 'de factorul timp. in evaluare se presupune ca un
cumpadrator are urmatoarele trei alternative:

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

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

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

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

5) Echilibrul.

6) Factorii externi.
Primele trei principii implica piata imobiliara, urméatoarele doua se aplicd Tn primul rénd
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 105
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Abordari $i metode de evaluare

10. Introducere

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

(a) abordarea prin piata, (b) abordarea prin

venit si (c) abordarea prin cost.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230

50. Abordarea prin piata

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

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

(@) pretul pe metru patrat

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

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

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 07.02.2024.
Data la care este valabil raportul de evaluare: 07.02.2024
Valoarea estimata este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 07.02.2024: 1 Euro = 4,9760 lei
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doua destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatoruiui.
Simbol Denumire 06.02.2024

EUR B Euro 49760 +0 0024

1.8. NATURA $§l SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1. Surse de informatii 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.
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1.8.2.  Surse de informatii privind proprietatea evaluata:

HCL 314/29.11.2023 emisa de CL Eforie

Contract de vanzare-cumparare nr. 219/1999

Act adisiuonla la Contractul de folosinta nr. 11/11.06.2016

HCL 169/31.07.2023 emisa de CL Eforie

Extras de plan cadastral de carte funciara

incheiere nr. 87468/12.06.2023, BCPI Constanta

Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 87468/12.06.2023, BCPI Constanta
Plan de aplasament si delimitare a imobilului

Plan releveu locuinta C1

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

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

<« Standardele de evaluare mentionate la cap. ll, 13, sunt obligatorii pentru
desfagurarea activitatii de evaluare. Hotararea Conferiniei Nationale a Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania nr. 3/2017 pentru aprobarea standardelor de evaiuare
obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare, publicatd in Monitorul Oficial al Roméniei,
nr. 986/12.12.2017, se abroga la data de 1 septembrie 2020;

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

1.10. IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

Acest raport de evaluare a fost elaborat pe baza urmatoarelor ipoteze si a altor ipoteze
care apar n 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 evaluata ca liberad de orice sarcini, daca nu se specifica altfel.

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

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

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

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

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

- Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementérile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificatd, descrisad si luatd n
considerare Tn raport.

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

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

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

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

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

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

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

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

1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $l PUBLICARE

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

1.12. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupd cunostinta mea urméatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
Ulilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢ GECOMEC 2003

pag. 9

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

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

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

Certific ca nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogarescu George

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezuitateior si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1. SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 347 mp;

Situatia juridicd actuald — intregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, la data
evaludrii asupra imobilului era intabulat un drept de folosinta in favoarea Omer Nurie, conform
acte puse la dispozitie.

Pe tren se afld constructii ce nu fac obiectul prezentului raport de evaluare.

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

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

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

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

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

ISTORIC

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




€ GECOVIEC 2003

pag. 11

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

PLAJA

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

CAZARE S| MASA

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

BAZE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona in care se afld proprietatea este considerata semicentrald in loc. Eforie Nord,
intr-o zona preponderent comerciald/turisticd. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din str. Vasile Alecsandri, terenul avand o deschidere de 2,55
ml la aceasta.

Pe aceasta strada traficul rutier este de nivel mediu, iar cel pietonal este de nivel
scazut; in sezonul estival in zona poluarea fonica fiind de nivel mediu.

In zond sunt amplasate: spatii rezidentiale, turistice si comerciale in care se
desfagoara activitatea preponderent in sezonul estival.

Vecinitétile sunt caracterizate de imobile cu caracter preponderent rezidential si
turistic/comercial.

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

Pan3 la data intocmirii acestui raport de evaluare nu am putut identifica nici un
dezavantaj al zonei care sa afecteze valoarea proprietatii imobiliare analizate.

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona semicentrald a loc. Eforie Nord.
Proprietatea are deschidere de 2, 55 ml la str. Vasile Alecsandri.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre toate zonele
acesteia; circulatia auto este de nivel mediu.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate;,

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constania
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Amplasamentul nu este grevat de servitutii sau restrictii, conform acte anexate. Zona
de amplasament a terenului este mixta rezidentiala si comerciald/turistica.

Utilitatile de care dispune amplasamentul sunt: apa, canalizare, energie electrica, gaze.

Raportul s-a realizat in ipoteza "teren liber”.

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluaté este constituitd din Teren intravilan cu suprafata de 347 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica neregulata si are
deschidere de 2, 55 mi la str. Vasile Alecsandri.

2.,7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana semicentrald a
ors. Eforie Nord, zona preponderent comercial/turistica.

o) Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona semicentrald a
orasului, cu drumuri de acces amenajate. In zona se afla unitati de cazare si spatii comerciale,
baze de tratament gi locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

o) Utilitati: apa, canalizare, energie electrica, gaze.

o Caracteristici: Teren plan, forma geometrica neregulata, poluare fonicd medie In
sezon).

o Terenul este imprejmuit partial

o Pe teren se afla constructii ce nu fac obiectul prezentului raport de evaluare.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

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

2.9. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE Sl OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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CAPITOLUL Hlll - 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 oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil ca de mai multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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

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

- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. " Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)

Pasul 3. ~Analizacereri
Pasul 4. | Analiza ofertei

i (investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. | Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. |  Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd

| (conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivititii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasatd in zona semicentrald a Loc. Eforie
Nord, Tntr-o zona mixta rezidentiald si turisticd/comerciald, cu un ambient specific si civilizat, in
apropierea DN.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietétii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru
tipul de proprietate analizat.

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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Zona Metropolitanad Constanta are o piatd imobiliard destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentiondm: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare, Cristian Imobiliare etc.

in Loc. Eforie Nord existd ofertd redusd de terenuri libere intravilane. Zona analizata
este caracterizata prin prezenta preponderentd a constructiilor mai vechi, dar si cu constructii
noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a cumparatorului intrucat cererea este
scazuta, iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie sau pentru terenuri arabile ce au
fost trecute in intravilan si care au destinatia de locuit aprobatd de primarie se ridica peste

nivelul cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizata si vecinatati este prezentata in
anexa.

Pasul 3 —- Analiza cererii

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

Pentru c& pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul cererii, valoarea
proprietétilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curentd. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale; cantitativ si calitativ.

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

Informatu reIevante prlvmd terenul subiect al evaluarii

Subiect [ Teren |ntraV|Ian categona de folosmta CcC
Cllent su utilizator Primaria Orasulw Eforie
chbg"\iéluare ~ Asistenta in vederea vanzarii
Drept de proprietate ~ absolut
transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Condntu de fmantare numerar
Condltu de vanzare nepartlnltoare
Adresa Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4
~Amplasare Eforie Nord
Suprafata (mp) 347 mp
‘Destinatia intravilan
Topografia ~ pland
Forma neregulata
Utilitati utilitati la limit
Acces § Accesul se realizeaza din str. Vasile Alecsandri
Deschidere 2, 55 mi
Situatia actuali a Teren intravilan, situat 7n zona centrala a localitatii Eforie Nord
terenului Pe teren se afla constructii ce nu fac obiectul prezentulw raport de
evaluare
Indicatori urbanistici Cf PUG / RLU

Vecinatati Lotul de teren are urmaétorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

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

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

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obtinerii de informatii refevante de piata specificé propritétii subiect au fost parcurse urmatoare patru etape principale:

1. Planificarea - in aceast4 etap4 au fost evidentiate caracteristicile propritafil subiect, determinate in baza informatiilor fumizate de client,

informatii culese din surse publice de informatii si informatiilor culese in impul inspectiei i teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitatile
disponibile, accesul, vecinatétile, 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 céte ori este posibil prin verificari
incrucisate.

3. Analiza - Procesul de analiza are ca scop filtrarea infermatiilor, n vederea restrangerii intervalului si identificérii de oferte ale unor propritétii imobiliare similare
imobilului evaluat.

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

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

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

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

bi Comparabila A Comparabila B Comparahila C obs
Suprafaté (mp) 347 740 390 370 Vezi Anexa
Pret/ofertd vdnzare { €/mp) - 264 165 203 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE! (tranzactie/ofertd) ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTH LEGALE [regl urbanisticd) nu sunt nu sunt nu sunt nusunt Vezl Anexa
CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDIT! DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar Vezl Anexa
CONDITII DE PIATA curente 9 luni 9 luni 6luni Vezi Anexa
LOCAUZARE EN, str. Vasile Alecsandri nr. Eforie Nord Eforie Nord Eforie Nord Vezi Anexa

4 zona str. M. zona str. Hagdeu zona str. C-tin
SUPRAFATA (mp) 347 740 390 370 Vezi Anexa
DESTINATIA (utllizarea terenuful) intravilan Intravilan intravilan Intravilan Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (striizi, trotuare) asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTIUTATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati in zona utilitati la limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE aprox. regulatd/ d- 2,55 mi regulatd/d- 20 mi reguiatd/dd- 26x 9mi | reguiatd/ d- 15,3 mi Vezi Anexa

Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atasate prezentului roport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. 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 ofertd. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere gi nu echilibru.

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

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de altd 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 Eforie Nord este intr-o ugoarad dezvoltare ce se
desfagoara in special Tn zonele periferice unde sunt terenuri libere.

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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in Eforie Nord existd o ofertd medie de terenuri intravilane scoase la vanzare (au fost
identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

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

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

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

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizatéd si adiacente se
situeazé intre 165 si 265 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

- preturile de ofertare difera de preturile de vanzare cu cca. 5%-15%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitdti, amenajari i destinatie.

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditile de piatd, cerere si oferta
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 ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scédere a cererii datoritd tendintei de imbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU

41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

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

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

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

Analiza CMBU pentru teren liber in esentad constd in raspunsul la urméatoarele doua
intrebari:

»  Terenul supus evaludrii trebuie l&sat liber sau trebuie sa fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua varianta este cea adecvata, urmatoarea intrebare este:

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

» Daca se determind ci& CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructi,

evaluatorul trebuie sid gaseasca "constructia ideald" care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

»  Se incadreaza in reglementérile de urbanism si in standardele curente de piata;

»  Are pretul cel mai convenabil.

> n concluzie, analiza CMBU a unui teren liber este fundamentald in procesul de evaluare
din ce! putin urméatoarele trei motive:

»  Scopul determinarii CMBU este baza fundamentarii valorii de piata a terenului;

»  Este folositd in mod frecvent pentru determinarea tipului cel mai adecvat de constructie
(respectiv destinatia acesteia) care ar trebui ridicatd 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 347 mp situat in intravilanul Loc.
Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta, zona pentru care
dispunem de informatii de piata.

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU - teren pentru
dezvoltare/extindere constructii comerciale/turistice.

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

Acestea sunt:

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

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

e Alocarea (proportia)

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

e Tehnicile capitalizarii venituiui:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

Renta funciard poate fi capitalizatd cu o ratid de capitalizare adecvata pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciara este suma platita pentru dreptul de utilizare si
ocupare a terenului in conformitate cu conditile de Tnchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietarului terenului si dreptului de folosinta.

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

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

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

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

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

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

Comparatia directd este metoda recomandatd in primul rédnd pentru evaluarea terenului.
Atunci cénd nu existd suficiente vénzdri de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piafa, alocarea si
diferite tehnici de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizérii venitului se pot Imparti in
tehnicile capitalizarii directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si
capitalizarea rentei funciare) si tehnicile actualizdrii (de exemplu, analiza fluxului de numerar
actualizat aplicata in metoda parcelarii si dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

Astfel proprietatea evaluatd este comparaté cu tranzactii/oferte de proprietati similare.
Au fost identificate date cu privire la oferte/vanzari cu proprietati similare care cuprind atéat
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 adecvatd metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.

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

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

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

Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactile 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 prefurile platite sau cerute pe unitatea
de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor sau tranzactiilor
(numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuald si preferabila tehnica
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de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatii suficiente despre vanzari ale terenurilor
similare, din aceeasi piata.

S-au selectat proprietati comparabile, terenuri oferite spre tranzactionare in zona si s-
au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului). S-au facut ajustari pentru caracteristici
fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale pietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustarilor:

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

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

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

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

4. CONDITII DE VANZARE - Propritatea subiect are conditiie 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 calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca
proprietatea subiect.

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE — Pentru propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu
sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la
fel ca proprietatea subiect.

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

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in EN, str. Vasile Alecsandri nr. 4.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -15% deoarece este localizata in Eforie
Nord zona str. M. Kogélniceanu, amplasament mai buna fata de proprietatea subiect; ajustarea
luatd in calcul pentru comparabila 2 este 25% deoarece este localizata in Eforie Nord

zona str. Hasdeu, amplasament mai slabé fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 3 este 5% deoarece este localizatd in Eforie Nord

zona str. C-tin BrAncoveanu, amplasament mai slaba fata de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 347. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -4,0% deoarece are suprafata de 740 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 0,0% deoarece are suprafata de 390 mp; ajustarea luata in
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calcul pentru comparabila 3 este 0,0% deoarece are suprafata de 370 mp.

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

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

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

13. FORMA TN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma aprox. regulata/ d- 2,55 ml.
Ajustarea luat in calcul pentru comparabila 1 este -10% deoarece are forma regulaté/d- 20 ml
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -10% deoarece are forma regulata/dd- 26 x
9 ml; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este -10% deoarece are forma regulata/ d-
15,3 ml.

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

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

Valoare echitabila

Valoare unitara 174,00 Euro/m? 866 Ron/m?
Valoare totala 60.400 Euro 300.550 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 07.02.2024 - 4,9760 Ron/Euro

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 totald. Nu s-a aplicat. (lipsa date ref la date privind exploatarea constructiilor)

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variantd a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extrasa
din pretul de vanzare al unei proprietdti construite, prin deducerea valorii contributiei
constructiilor. Valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului.

Nu a putut fi aplicatd (lipsd date de piatéd pentru constructii similare din zona/ zona
preponderent hoteluri).
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut Valoare totala - Vt
Metoda Comparatiei Directe 174 Euro/mp 60.400 Euro

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

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

Adecvarea: Dupa o analizd amanuntita, se considerad ca toate abordarile, respectiv metodele
avute in vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda comparatiei directe este mai adecvata, corelatd cu
scopul evaluarii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea echitabild a proprietétii.

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

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

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

Astfel, valoarea echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul consténd in
Teren intravilan cu suprafata de 347 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4,
NC 107882, Jud. Constanta, CP 905350, este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 174,00 Euro/m? 866 Ron/m?
Valoare totala 60.400 Euro 300.550 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 07.02.2024 - 4,9760 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Valoarea bunului evaluat a fost determinati in mod obiectiv si in conditii de
impartialitate.
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CAPITOLUL VIl - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE

[ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 347,00 740 390 370
pret ofertd/vénzare (€/mp) 264,00 165,00 203,00
0. MARJADE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) ofertd ofertd oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specificd (€/mp) -26.4 -16,5 -20,3
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€mp) | 237,60 148,50 182,7
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 237,60 148,50 182,7
2. RESTRICTII LEGALE (reglementiri
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 237,60 148,50 182,7
3. CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare {%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 237,60 148,50 182,7
4. CONDITII DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 237,60 148,50 182,7
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 237,60 148,50 182,7
6. CONDITII DE PIATA curente 9 luni 9 luni 6 luni
cuantum ajustare (%) 1,0% 1.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 2,4 1,5 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 239,98 149,99 182,7
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
7. LOCALIZARE EN, str. Vasile Eforie Nord Eforie Nord Eforie Nord.
Alecsandri nr. 4 S s'tr. i zona str. Hagdeu zona str. C-tin
Kogalniceanu ’ Bréncoveanu
comparativ cu subiectul mai bund mai slabad mai slabd
cuantum ajustare {%) -15,0% 25,0% 5,0%
cuantum ajustare (€mp) -36,0 37,6 9,1
PRET AJUSTAT €/mp 204,0 187.5 181.8
CARACTERISTICI FIACE
8. SUPRAFATA (mp) 347,00 740,00 390,00 370,00
Diferentd suprafati 393,0 43,0 23,0
cuantum ajustare (€mp) -10 0 0
cuantum ajustare (%) -4,00% 0,00% 0%
9. DESTINATIA (utilizarea tere nului) intravilan intravilan intravilan intravilan
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJAR] EXTERIOARE (strazi, asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum aj e (€/mp) 0.0 0,0 0.0
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
12. UTILITAT! DISPONIBILE utilitati la limita utilitati in zona utilitati la limita utilitati 1a limita
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
13. FORMAIN PLAN/DESCHIDERE aprox. rOQUIRIE/ d- | roguiataic- 20 mi | "SSUAHAG 28X | reguiaty - 15,3 mi
cuantum ajustare (%) -10,00% -10,00% -10,00%
cL n aj e (€mp) -24 -15 -18
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -14,0% -10% -10%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) -33,60 -15,00 -18,27
PRET AJUSTAT (€/mp) 170,38 172,48 173,57
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum aj e (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT €/mg (rotunjit) subiect 170,00 172,00 174,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 72,0 € 54,0 € 274 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 30% 36,35% 15%|
VALOAREA DE PIATAPENTRU 1 MP: 174,00 €
Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinatid de Comparabila 3 care este cea mai
apropiata din punct de vedere fizic, juridic §i economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra careia s-au efectuat
cele mai mici ajustéri brute absolute.

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Nr Supraf Pret/ .
Crt. Zona ata Pret (€) mp Site Data
Eforie Nord https://www.storia.ro/ro/ofe
1 str. M. . 740 195.000 | 264 rta/teren-eforie-nord- mai 2023
Kogalnicean 740mp-ultracentral-
u aproape-de-mare-IDw5d6
Eforle_ Nord https://www.storia.ro/ro/ofe
2 | strHasdeu | 390 64.350 |165 | lalteren-eforienord-390- | . 5553
colt su m2-|r_wtre-caie-carltéc)-zr-S
Lapusneanu vechi-zona-buna-IDwSpu
Eforie Nord - https://www.storia.ro/ro/oferta
3 str C-tin 370 75.000 203 [teren-zona-grand-eforie- august 2023
Brancoveanu nord-IDtGOx
https://www.publi24.ro/anuntu
Eforie Nord, ri/imobiliare/de-
zona statia vanzare/terenuri/teren-
4 Petrom intre 1875 563.000 300 intravilan/anunt/teren- iunie 2023
Republicii si intravilan-
Traian 1875m/507010302fed72hidg
d359hd8h37f231.html
Eforie Nord, https://www.storia.ro/ro/oferta
5 zona str. 600 135.000 | 225 fteren-de-vanzare-in-eforie- august 2023
Meduzei nord-IDw68j.html
https://www.storia.ro/ro/oferta
Eforie Nord - /teren-eforie-nord-1000mp-
6 intre str Traian | 1.000 120.000 | 120 central-zona-in-plina- aprilie 2023
si str Republici dezvoltare-IDhit7
https://www.storia.ro/ro/oferta
Eforie Nord — /teren-de-vanzare-eforie- .
7 DN39 1.950 244,000 | 125 nord-1950mp-dn39.zona-in- mai 2023
plina-dezvoltare-IDnpxc

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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Comparabila 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-740mp-ultracentral-aproape-de-mare-IDw5d6 -

264 euro/mp

p OnlineRealEstate S.R.L
Agertie
0725 717757

Teren Eforie Nord 740mp Ultracentral aproape de mare 195 000 € - 7
@ Constama (judet), Eforie Nord, Constanta (judet), Eforie, Constanta (judet) 264 €/t
Propune un pret

Rete estimata: fvans: Periozda imprumestuiui: Foloseste calculatorul de ‘ © Saivagi anuntul J
5.737 RON fluna 144.788 RON (15%) 30 ani credite

Prezentare generala

% Suprafaté 740 m? Tip teren Cere informatjii

¢ Locatie urbana % Dimensiuni Cere informatii

Vizionare la distanta Cere informatii R Tip vénzétor agentie
Descriere

Teren Fforie Nord 740mp Uttracentral aproape de mare, 1a 2 minute de centrul statiunii, deschidere 20m, toate utilitatile, ideal
constructie bloc locuinte, pensiune, hotel §

COMISION AGENTIE 2%

Vizionarea se face in urma semnarii unui contract de vizionare |

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
Utitizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



%) GECOMEC 2003

pag. 27

Comparabila 2

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-390-m2-intre-case-cartier-vechi-zona-buna-
iIDwSpu 165 euro/mp

{ {ullan.rusescu

= : Agerigie
0724 852276

Sunti de aceasta propri

i a5 dori 5a obtin mai multe
informatii inginte de 3 efectua o vizita.
Muttumese!

¥ P e TE
OrireServces SRL {Sto-'s} mai mult

Teren Eforie Nord 390 m2, intre case, cartier vechi, zona buna 64 350 €
@ Constanta (judet), Eforie Nord, Constanta {judet), Eforie, Constanta (judet) L )
QO Salvati anunfjul I
Rata estimata: Avans: Perigata iImprumutlylc l Foloseste calculztorul de I
1.893 RON Aluna 47.780 RON{15%) 30 ani credite .
Raporteaza
Prezentare generala
Ry Suprafagd 390 m* Tip teren Cere informatji
Locatie Cere informatii Dimensiuni Cere informatji
Vizionare [ distant3 Cere informatji A Tip vénz3tor agentie
Descriere

Proprietar, vand teren intravilan in Eforie Nord, 388,45 m2, str. Hasdeu colt cu str. Lapusneanu.Terenu! este intre case, toate
utillicatile (gaze, canalizare, curent, apa, CATV) sunt la strada. Zona foarte buna pentru constructia de locuinta personala sau casa
devacanta

14
%
@
a =
X - %
[+ -]
% )
% cosakim
suat? ™ %
]
S 2
yarsatori S\(ad"w’ %
S\tadn‘?\sen %&
=
@)
3 5\|a¢‘“
ya1s®
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Comparabila 3
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-zona-grand-eforie-nord-IDtGOx - 203 euro/mp

Marius Batiu
Ageriie
0723 609 949

+40
|
{ Am nevoie de mai muteinfor.. v

Suntintenesat(3) de acest teven de
vanzare 5i a5 vres s3 fac o vizionare.
Astepr oy interes raspunsul dvs.
Muftumesc!

118 7 2003

Adminiztratenel arestor daie eoe 5.0 O
Onbre Serveer SRL (Storlel mal mutt

TEREN ZONA GRAND EFORIE NORD 75000 € -
9 o contams 2
Propune un preg
Rata estimatd: Avans: Pericada imprumutulul: Foloseste calculatorul de Baposteach
2.206 RON Auna 55.688 RON (15%) 0 ani wedite
Prezentare generala
Ry Suprafatd 370 m? o Tipteren intravilan
Locatie Cere informatii Dimensiuni Cere informatii
Vizionare la distantd Cere informatii A Tip vanzitor agentie
Descriere

Teren in suprafata de 370 mp.cu deschidere de 1530 ml intre Statia Peco si Sanatoriul Grand,ideal edificare casa de
vacanta, rezidential, pensiune,etc.Zona in plina dezvoltare cu acces catre toate facilitatile oferite de statjiunea EFORIE NORD.

Particularitati

Gard nu

Wiedia gaz, electricitate, canalizare, apé curentd
Tip acces asfaltat, pavat

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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Alte oferte:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-250mp-central-cu-utilitati-
IDnB1h?utm_source=oferte360.ro - 300 euro/mp

Teren intravitan 1876m 563 000 EUR negociabil
© Constanta, Eforie Nord 9 Vezi pe harla

Specificatii
Suprafata terenulul 18750 n? Front stradal 35
Numar fronturi 1 Destinatie Comercial, De vacania,
*
Amenajare strani llumminzt sirads! Plesuite Utilitati genernle #Apa,Canalizare Curent, Gaz
Alte caracteristici Arces suly, Operuniteti .
e

Descriere

Buni, md intereseaza ofente
dumnesvoastra. Nel este valabda?

¥ Adauga fisier ?_

Contattead canzatorul

% Faoforts

W Salveazi ca favont

Proprietar vand teren situat in infravilanul orasului Eforie Nord, zona statiei Peirom, intre stf Republicii si sir.Traian

Terenul este liver ¢l bensficiaza de toate utiitalile

Se preteaza peniru bloc sau holel

POT=40%, iar pentru locuinte cu dotari la parter=50%, CUT=0,2
Dimensiunes terenului 35/57

Regim inalime P+3

Pretul este usor negociabil.

Nu deranjati inudil.

Tel.: 0721.246.111

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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https://www storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-in-eforie-nord-IDw68j.html - 225 euro/mp
\‘__r__.._——-j [ : Fis b - ™\ Murtaza Negived
3 - : g 5 . &) agense i
0752 102 222
+20
A nevoie de mei multeinfor.. v

Sunt interesatg) de acest tezen de
vénzare §i ag vres 53 fac o vizionare.
Astept cu interes rdspunsul dhs.

dMujumesc!
L. {Zrorizh mal mult
teren de vanzare in Eforie Nord 135000 € - ;
0 Fore consams mscm
Propune un preg

Rata estimaté Avans: Perioada imprumutului: Folosegte caiculatorul de Raportsazd

3.972 RON fiuna 100.235 RON {15%) 30 ani aedite
Prezentare generala
%y Suprafats 600 m® Tip teren Cere informatii
@ Locage urbana Dimensiuni Cere informatii

Vizionare la distangd Cere informatji R Tip vanzétor agentie

Descriere

COD VT 10 Agentia Euroernpire Imobiliare v8 propune spre vnzare un teren intravilan construitH in suprafagd de 600 mp, in
statiunea Eforie Nord zona Steaua te Mare avand o deschidere de 24 mi, Terenul este ideal pentru investitie sau pentru
construirea unei locuinge permanente sau de vacantd, fiind situat intr-o zond de casefvile/pensiuni in continud dezvoltare.
Utilitatile se afia la limita lotului Conform certificatului de urbanism coeficientii sunt urmatorii: Procent de ocupare 45%;Regim de
inaltime P+3E cadastru si intabulare pret 135000 euro*pentru o mai buna colaborare va rugam cormunicati codul ofertei
Vizionarile se fac in baza unui Contract de vizionare

Particularitati

Gard nu

“ta
e
"

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-1000mp-central-zona-in-plina-dezvoltare-IDhjt7
120 euro/m

OnlineRealtstate 5.R.L.
Agentie
0725717 757

Adrmirissratorul acestor daze este 5.0, OUX
Onine Services S.R.L. {Storia) mai molt

Teren Eforie Nord 1000mp central zona in plina dezvoitare 120 000 €
@ Constanta (judet), Eforie Nord, Constanta (judet), Eforie, Constanta {juder) 120 €/m?

Propune un pret

I Q Salveaza ta Favorite ]
Aats estimata: Avans: Pericada imprumutului: Foloseste caleulatorul de
3.530 RON Jluna 89.100 RON (15%) 30 ani credite
Prezentare generala
%, Suprafsta 1.000 m2 2. Tipteren teren intravilan
5 Indinatie plat Securitate Cere informatii
Vizionare |a distanta Cere informatii R Tipvanzator agentie
Descriere

Teren Eforie Nard 1000mp central zona in plina dezvoltare , intre strada Traian si strada Republicii, toate utilitatile, doua loturi
1000mp cu dubla deschidere de 15m si 500mp deschidere 22m, se pot cumpara impreuna !

COMISION 2%

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-eforie-nord-1950mp-dn39-zona-in-plina-
dezvoltare-IDnpxc - 125 euro/mp

/ b
“. Agemia
G724 06% 830

~47

SUM (reresal Je aleasE WEneiIne

5 AT 53507 Mma A
Iformas Ik Tie te S stecTuE DT
Mumumes:

S AT BT ey dek aek SO Dl

i B Pt PR g a e

Teren de Vanzare Eforie Nord 1950mp DN39 zona in plina

dezvoltare. 244 000 €
{f fatie Nord, b, Efors : '
@ Corstanta (jucker), Efatie Nord, Constanta fjudet), Efoeie, Constanta (juddes) 1I5TW | o 220 I Favorite |
Eala estimss. deard. P ivad imprumutuul Fuloseste calmutaton de
5.305 RON Auna 181,170 RO (15%) 30 gn credite
Rapovteara
Prezentare generals
% Suprafats 1,850 mt Tip terer cere informati
Inctinete cere wlor matii Sigurasta cers informati
Vizionare la distanta cere wdormati B Tipvanzetar mgentic

Descriere anunt

Teren de Vanzare Eforie Nord 1950mp zona in plina dezvoltare, latime 18.50m lungime 100m, perfect pentru
dezvoliator, aproape de mare, iesire fix pe DN39, 125€ mp.

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
Ulilizalor descmnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.4. FOTO IMOBIL ANALIZAT $I VECINATATI

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE
EVALUARE

ROMANTA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 314 din 29.11,2023
privind aprobarea oportunitafii vanziirii directe a terenului situat in Orasul Liforic, localitalca
Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri nr. 4, in suprafaa de 347 mp identifical cu LLE. 107882

Consgiliul Local Eforie,
Avind in vedere:
- Proicetul de hotiriire prezentat de Primarul oragului Eforie,
- Referatul de aprobare al Primarului Cragului Eforie,
- Raportul de specialitate al Directiel Administrare Domeniul Public §i Privat,
- Raportul Directiei Economice;
- Raportul Serviciului Juridic si Contencios Administrativ,,
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local Eforie,
- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructil, republicatd i actualizati;
- Prevederile art. 354, arl. 355, art. 363 alin. (1) si art. 364 alin. (3) din OUG nr.57/2019 privind
Codul administrativ;;
- Legea nr.112/1995 privind pentru reglementarea situafiei juridice a unor imobile cu destinatia de
locuinte, trecute in proprictatea statului, cu modificlirile si completarile uliericare;
- H.G. nr. 20/1996 privind apobarea Normelor de aplicare a Legii 112/1995;
- Cererea nr. 28691/17.10.2023 depusa de Curteanu Nurie (Omer Nuric);
- Contract de vanzare-cumparare nr, 219/19.01.1999 incheiat cu S.C. Utilserv 96 S.R.L,;
- Contractul de folosinga nr. 11/11.06.2014, cu actul aditional nr, 1/03.08.2023 titular Curteanu (fosti
Omer) Nurie;
- Numdérul de inventar 3805 din anexa 1 la HCL. nr. 38/27.02.2020 pentru terenul in suprafata de 347

quI;chcicrea dispusa in dosarul nr. 87468/12.06.2023 emisa de OCPI pentru imobilul identificat cu LE.
107582, 107882-C1, 107882-C2;
- Extras de carte funciara din dosaral nr, 87468/12.06.2023 emisa de OCPI pentru timobilul identificat
cu LE. 107882, 107882-C1, 1078§2-C2;
- Decizia Inaltei Curti de Casatic si Justitie nr. 3/2017

In temeiul prevederiler art, 129 alin (2) lit ¢), alin (6) lit b), precum si ale art. 139 alin (2) din
0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE

Art. 1. Se aprohi oportunitatea vanzhirii directe a tercuului situat in localitatea Eforie Nord,
str. Vasile Alecsandri nr. 4, in suprafate de 347 mp identificat cu LE. 107882 catre Curtcanu (fostd
Omer) Nurie (CNP 2860401134187).

Art. 2. Prezenta hotiirdre va fi dusi la indeplinire de Primarul oragului Eforie prin aparatul de
specialitate.

Art. 3. Precenia hotlirdre va fi comunicatil institutiilor, autoritdtilor i persoanclor interesate
prin grija secretarului general al oragalui Eforie.

Hot#rérea a fost adoplatii cu un numiir de ... 15.... voturi “pentru”, ...—.... voturi “impotriva”,
din tolalul de 16 consilieri in ﬁ;zm..] ie,

PRESEDINTE DE QF’T)“!NIA
CONSILIER
CHIRU GIGI-CHRISTIAN
_ o7

TROMANLA, jud, Constanta, Fiarie Sod, sir. Progresuli, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979, ww w primariacforie.ro

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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ROMANIA Py
JUDETUL ¢ ONSTANTA
DRASUL EFORII

ANEXA Is HOL NR. 169 3 2en

ACT ADITIONAL NR, |
La Contractul de iolosinta & tevenului or. 11711,06.2014
Inchesst astaz

Inbhwa HeL g - Contractul de folosinta a terenului ne. 11/11 66 2014
(T mreg. 18K71:11.06 2014) se modifica asifel.

L PARTILE ¢ ONTRACTANTE

ArtLL Intre Orasul Eforie, persoana juridics de drepr public confon dispozinior
Y0 din Chdonanta de “rgenta nr. 87,2019 privind Codul administrativ, avand cod urie iz
inregistrare 4617794, feprezentat pnin Primar SERBAN Robert-Nicolae, cu sediul in Funie
Sad, s Progresului n1.1, 1 calitate de proprietar,
§l

Omer Nurle avingd sty Juridic de persoand fizica cu domiciliul in loc. tfore
Nord, sty v, Alecsandr, pr, 4, jud. Constanta, avand CNP 2860401134187, in calitase de
beneficiar.

. OBIECTUL CONTRACTULUI
Art. 2.1. Obtecil contracmului esie cedarea - preluarea in folosinta a dreprulu de expicoiie
& 1erenului care face parte din domeniul privat al Orasului Eforic, situat in Efone Nord, s
V. Alecsandri, ar, 4, loturi 997,1002 din parcelarea Eforia Spitalelor Civile in suprofad de
347mp, identificat conform Plan de situatie intocmit de Costica Mircea-Aurelian in
08.11.2022, ce face parte mtegranta din prezentul,

I¥.  TAXA DE FOLOSINTA
Ari.d4.1, Taxa de folosinta este de eurc/an asa cum rezulta din HCJ ny

de euro/mp/an, inmultita cu suprafata 1erenujui arbuwit in folosints e

4mp

Actul aditional nr. 1 ia Contractul de folosinta a terenului ny- LI 1.06.2014 (or. inre 2
1E271/11 06 2014) privind terenul din Eforie Nord. str, V. Alecsandri, e 4 loturi 907 1000
dies parcelases Fforia Spitalelor Civile, in suprafata de 347mp, s-a incheial (0 2 { trei)
exemplare, unui pentra beneficiar si doua pentru proprietar,

PROPRIF | J‘\’R BENFFICIAR
aMAa,

o Wi 4 A SECAETAR GENERA.

B ORIE BT o B re— e -
EEGIIE SUD, g0 Progresului, m. |, 1el 241 ABG3T fun, 024) 14RO 14 Vodlone 0272710407

i Z stanta
Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandrl,_nr. 4, NC 1()7852, Jud. Constant
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—— =
S.C.,.UTIL SERYV 9"
B EFORIE
Depusincont 701 ST suma de e Y 62423 43 cu etitants ne 72911 /1:1:."

CONTRACT DJE VANZARE - CUMPARARE

Nl‘. L Il

SA".UFIL SERV *96*, 1eprezentataprin ... JRe SRATY VASLLe
incaiitate ce girector si .5k thddaa

contabisef, pe deopartesy... TALEACIU DAL ~ LiVLU

B T T P T T P T orYs Y T T T YT PRSP saresssestnaane

i LR ; e
comiciliata) in Efore, str. ... VASELS ALECSMIDRL " AT o {a]lo o} S
SC.....7. et .T.... ap. .7..... posesor(oare) al(a) buletinului de identitate seria .. S ... nr. 325925
eglberafdeft)ﬁg% m‘mlE I |adatade 900301995

G.

; TGN ROIL T B 12 DAl DR 20D 22
in bazanr.1,g,79/87... smoaep Ca urmare a aprobarii cererii nr. .....5.0.L0... .
a infervenit urmatorul contract:
1. S.C.“L&'IBHERV 96% vinde . ?i TALMACIU DAY - LIVIU
N

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

situala in Eforie, str, ... VASILE ALECSANWDRI

............................................................... vevieee (7
SC..eoTh el SaapaTn.

Locuinta ce se vinde este ocupata de cumparator in baza contractului de inchiriera nr.
........... 823...... din 222321998 si este compusa din .....3...... camere de locuit, cu suprafata
ciiiz de ......82:73....... mp, precum si cota indiviza de ................. P din suprafetels de

folosinta comuna a imobilului.

O data cu locuinta se vand si urmatoarele (dependinte, anexe gospodaresti, garaje si instalalii
aferente): T

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

._(?._24...‘5'.23.. preful gz-.x'rajuiuiﬂlé'i
13.122.000... lei.

§e
1N :n’:,::]f:ﬁl ~on
o “d

5._Cog ra u}l
primitii acestuia de ur

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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ROMANIA : “ Sy

- * . P~ 4 %
JUDETUL CONSTANTA wes 14 -
ORASUL EFORITI 2o L/ L4 A

AT ADETHINAR NI
Lo Cantrnctul e folasiots o terenulsd or. 11062614
inchiolos aetazi 08 08 2023
In bera H O L e 169/31,.07.2023, Contractul de folosinta o tevenolu ot V1711060, 2014 (e
e 1RS71011.00.2014) se modifica astfel
I PARTILE CONTRAC TANTE
Ave ] 4 dnmre Crasal orie. pessoona i jdics de
Ocdonannta de wpenta m . 72019 prvind Ceadul almimstiate, avand cod unic de
represeniat pon Provess SCRBAN Robert-Nicolae. cn sediud o lone Sud. str. Progresulud ne 1,10

calitute de prapnotar,

1 <0k d
drept pubihe conform QEpo@itinor an 96 din

iregistonre 461 7794

L1

£ uricanu { fosta Umer ) Nurle avind staitul jundic de peisoand fizied cu do
Ffore Nowd, siv Vo Aleesandi, i 4, o Constanta, prsesoare a C1 sena W7 s NSO eysa de -
SPCLER | ione Is data de 27.06.2023 cu valabilitate pana la 0308 2031, avand CNP FEenat] AR T e
calitate de beneficiar

L OBIEC TUL CONTRACTULWY
Art. 2.1, Ohicenst comractulul este cedarea - preloares in folosinta 3 dreptulin de eaplotare & terenulul
care face pante din domemul prvar al Orasulu Eforie. situat in Etone Noidd. str. Vo Alecsandn, ar 5
Jestiart 997 1062 din parcelarea Fova Spitalelyr Civile in suprafata de 347mp, wWentiticar conform Plan de
Ctuabie ntocrit de Costica Mireea- Aarehan i 08 112027, ge face parte integraiia din prezentul

IV,  TAXA DE FOLOSINTA
Ar14.1. Tava de folosinta este de $55.2 euro/un asa cum rezulta din HCL nr
curo mpan, mmultita cu supratata terenulw strihust in folosinta de 347mp.

Actul aditenal v 1 1a Contractul de folosinta a terenului ar. 11.06.2014 (nr inreg
|EE71/11.06 20143 prvind terenul din Florie Nord, str. V. Alecsandr, nr, 4, loturi 947 1602 din
s Civile, 1n <upratata de 347mp. s-a incheial m 3 ( tren) exemplire, unul pening

gosciiad i loc

23626112003 de L&

purcelaren Fona Spitalek
henelicir s dooy peatra proprictay.

PROPRIETAR BENEFICIAR

PRIMAR |
SERBAN OLAE CURTEANU NUREE

= d:pi

| |
DIRECTOR EXECUTIM T A DPY

MANEA DANIE] VY

t DIRECTOR EXECLTIY f.‘,_|. /

: OPREA ALINA ELENA
SEFSERVICIUJCAAS [ [0

BUCURES TEAND ALLXANDRI #/

ROMANIA, ud, Constange, Efnne Sud, str Progeesdul, a1 el 0341 748140 fax 04

748070

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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ROMARNIA Wi
FUBBRTUL CONSTANTA 77
L. EFQRII J

DORASI
HOTARAREA
ne. 169 din 31.07.2023
privind adironaras Contractulul de folosingh o terenulul wr. 117 11,06 2014

Consihiul Loeal Efone
Aviind in vedere
rire prezeniat de Primarul orssulul Elorie

Prosectul de hois
Refastul de aprobare ol Pamarulo Omssului Eforie
Raporl de specialitate ol Direciici A DPP.
- Raportul de speciaditate at Direciion A DPP
- Bapormol Servicilon Jundie s Contencios Admitistrany si Asisten{d Sociall,
Aviaut comsie de specishitate & Consiliviu Local Flone
Cererea nr. $429/06.03,2023 o numitei Omer Nurie:
Referuiul emis de OCPI Constanta 1o ‘cererea fir. R7468/12 06,2023
- Contractil de folosinta a terenulyi nr, 11/11.06.2014 (or. inreg. 18871/11.06,2014);
Contractul de Vanzare-cumparare nr. 219/19.01.1999 & Centificarul de legatar nr
S6/06.12.201 6-BIN Litcany S:
Flan de situatie intoomit de Costica Mircea-Aurelian in 08.11.2022
CHO L ar 387020, Anexa b, ne inventee K0S,
- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicits, ou
modificarile si completarile ulteripare;
- Loges nr. 7/1996 republicata, cu modificarile si completarile ultenoare, Ordinol ANCPI e
6INV2023, cu modificarile si completanle ulterioare,

In temeind picvederilor art. 129 alin, (2) It ¢, alm.(6) lit. b), procum i a art 139 alin, (3)
HE @) din QLG oar 572019 privind Codul Admijnisaativ,

HOTARASTE

Art. L Se uprobll incheleres unui At adittonsl la Contractul de folosints o terenulul i
HALOS2014 (or inreg. 18871/11,06.2014), conform Anesei Is prezenta

Art. 2. Prezenta hotiriire va i dusd la indeplinire de Primarul orasalui Eforie prin aparatul
de gpecinlitate,

An. 3. Prezenta hothrlire va fi comunicat® institufiilor, autoritatilor si persoanelor interesate
prin grija secretrului general &l oragului Eforie.

Hotdrfiren o fost adopiata cu un numis de 14 volun pentsu’, L~ votun “impotriva’
din totalul de 16 consilien in funclic

PRESEDINTE Di. 51 DINTA CONTRA3( MNEAZA
CONSILII g : SECRETAR GENBR AL {3l \S EFORIE
ORBOCEA VAN IEL-VIC (1R PREOTA S« ABRIEI
- - \ {

ROMANIA, jud. Constonpa, 1602 Sud il 1 rogresutus, nr, boiel 0241748149, (ux 0241748070, www pramanusioric o

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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¥
Py
7 Oficlul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA
”a NCPI Biroul de Cadastru si Publicitate Imoblilar$ Constanta
L RO STR MIHAI VITEAZU NR 2B COD POSTAL 900682 CONSTANTA JUD CONSTANTA
’ iNrcerare | B7468
T I
jLums 05,
™ 20m
Extras de Plan Cadastral de Carte Funclard  g.onai: cu sernotora
ntru o o &

imobil numar cadastral 107882 / UAT Eforie
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Eforie Nord, Str Vasile Alecsandri, Nr, 4, jud,

Constanta Comuna/Ora:/Municiniju: Eforie

Nr. cadastral | Suprafata miisuretd | Observatil / Referinte |
107882 347 L IMOBIL IMPREJMUIT

* Suprafata este determinats In planul de prolectie Stereo 70.
DETAL! LINIARE IMOBIL

04738 2
S,
kY
104757
104788
o514
Fl
] 3
N I T
kil
] a 2
1 \ 106409
Ra‘
\’_v
12
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legil Nr. 677/2001. Paging 1 din 3
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadasiral 107882 / UAT Eforle
incadrare In zon#
scara 1:500

Document care conjine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



GECO VIEC 2003

Matitmdrrmnt Evitpesrie Covaainbith

pag. 45

- Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imibi/ nr. cadastral 107882 / UAT ,’_:’farie
Date referitoare la teren

[in e J{;;g; Supretote Taria Parcets ] Observatii / Referinte
1 | curti constructli | DA 347 IMOBIL IMPREJIUIT
TOTAL: 347
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie
I Crt | Numar constructle Supraf. (mp) ] juridics | Observatii l_ ﬂ.efeﬁnte
constructi de locuinte | LOCUINTA PARTER
SUP. CONSTRUITA DESFASURATA S = 90 MP
ALl| 107882-C1 90| Cu acte CONSTRUCTIE DIN ANUL 1924
B | | KU DETINE CERTIFICAT ENERGETIC
—1 N ANEXA GARA)
constructii anexa
SUP, CONSTRUITA DESFASURATA S = 33 MP
‘ Al HO7SERIC2 ‘ 33| Cuacte CONSTRUCTIE DIN ANUL 1928
o NU DETINE CERTIFICAT ENERGETIC
Lungime Segmente
1) Valorile | 'g_qmmlﬂm_:um_o.hﬂnm_dln.ﬁ roiectie In plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput|  sfarsit] ~ (m)|
1 2 6.231
2 3 13.895
3 4 2549
4 5 10.928
5 8 2,124
6 1| 352
7 8 16.784
8 9 9.548
) 10| 16.059
10/ 11 2.578)
M 12| 10.811]
12 1 14.245

* Luingiriie segmentelor sunt determinate in planul de projectie Steree 70 g sunt rotuniite fa 1 milimetru.
*++ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl declt valonnea 1 mikmetru,

Certific ¢& informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCP! CONSTANTA la data: 11-07-2023

Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificiri ulterioare, in conditiile Legii cadastrului i
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Consilier/Inspector de specialitate,
ILIOARA TOADER

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legtf Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Caod vutificare

'Iﬂlﬂlﬂllllm“ Incheiere Nr. 87468 / 12-06-2023
'[ |
A OEA 2RE

’
o
P24
ANGPL  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA
ndiiaast e Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobliiar Constanta

Dosarul nr. 87468 / 12-06-2023

INCHEIERE Nr. 87468

Inspector; ILIOARA TOADER
Registrator: irina Hreniuc
Aslstent registrator: MARIUS GAREA

Asupra cererii introduse de ORAS EFORIE privind Prima inregistrare a imobilelorfunitatilor
individuale (u.l.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.5428/21-03-2023 emis de PRIMARIA EFORIE;
-Act Administrativ nr.219/19-01-1999 emis de SC UTIL SERV 96 SRL;
-Act Notarial nr.56/06-12-2016 emis de BNP LITCANU SABINA;
-Act Administrativ nr.11/11-06-2014 emis de PRIMARIA EFORIE;
-Act Administrativ nr.18872/11-06-2014 emis de PRIMARIA EFORIE;
-Act Administrativ nr.31442/07-12-2021 emis de PRIMARIA EFORIE;
-Act Administrativ nr.8255/30-03-2023 emis de PRIMARIA EFORIE;

fiind Indeplinite conditiile prevazute la art, 29 din Legea cadastrului si 2 publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicats, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 60 lei, cu

documentul de plata:
-Dovada plata card online nr.15008/12-06-2023 in suma de 60

pentru serviclul avand codui 211
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererli cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 107882

- imobilul cu nr. cadastral 107882-C2
- imobilul cu nr. cadastral 107882-C1

Bacument case conline dale €u Earatter personal. prote)et de prewvedele Aepuldmientulu! [UE) nr. 679/2016 ¥ Legi 19072018 Pagina 1 din 2
Avtenticilates dogumentukil poate N wCRRCEI [2 sdrasa wwvw.ancpirofvennzans
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Cod vesilicars

o Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imoblliard CONSTANTA Nr, cerere
] = Birowl de Cadastru si Publicitate Imobifiard Constanta Zlua
¥ tuna
4 . Anul
JANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE it
Carte Funciara Nr. 107882 Eforie m“ nll

A. Partea |. Descrierea imohilulul
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Eforie Nord, Str Vasile Alecsandri, Nr. 4, Jud. Constanta

gft r. ;malc Nl suprafata* (mp) Observatii / Referinte

A paki =4 inscrisa In CF 107882-C2;
{IMOBIL IMPRE|MUIT

8. Partea ll. Proprietari sl acte

Teren Imprejmuii; ConstruclUa C1 inscrisa in CF 107882-C1; Constructia C2

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate §l alte drepturi reale

Referinte

|87468 / 12/06/2023

‘Act Administrativ_nr, 5429, din 21/03/2023 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ _nr, 31442, “&m'i
07/12/2021 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Notarial nr. 56, din 06/12/2016 emis de BNP Ll;r CANU SABINA:!
A

81 Intabulare, drept de PROPRIETATE DOMENIU PRIVAT, dobandit prln‘,
| |Lege, cota_actuala 1/1 !
| |1) ORAS EFORIE

C. Partea 1. SARCINI

|- Inscrieri privind dezrmembrmintete dreptului de proprietate, drepturi reale |
dg _gn_arantﬁl sarcini

‘87468 / 12/06/2023

Referinte

{Act Notarial nr. 56, din 0671272016 emis de BNP LITCANU SABINA; Act Administrativ nr, 11, din 11/06/2014,
femis de PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ nr. 18872, din 11/06/2014 emis de PRIMARIA EFORIE; Act!
| Administrativ nr. 5429, din 21/03/2023 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ nr. 219, din 19/01/1999

lemis de SC UTIL SERV 96 SRL;
Cl intabulare, drept de FOLOSINTA

1) OMER NURIE

Document cars conting date cu caracter personal. protejate de p@veq_edfe Legii Nr. 677/2001,

Extyate penim, informsre crdice (3 adresa epsyancpl.fo

Ev. Teren 347 mp - Loc. Eforie Nord, str. Vasile Alecsandri, nr. 4, NC 107882, Jud. Constanta
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__Carte Funciard Nr. 107882 Comuna/Qrag/Municipiu: Eforic
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte |
167882 347 IMOBIL IMPREJMUIT _J
¥ Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH UNIARE IMOBIL

104738 ] \
9
104757
W42hs
105614
4
& 3
07882 Vo NS
i
n Q 2
\
A
1 1044069
»
Date referitoare |a teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata . .
Ot | Tatommia ||~ mp) ! Tarla parcela Nr. topo Observatil / Referinte ‘
i pa 347 . | - ' - IMOBIL IMPREJMUIT ‘
| constructii | | |
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie Tn plan.
Punct Punct Lungime segment
tnceput sfargit #+(m)
1 2.' 6.231|
2 3 13.895|
3 4 2.548
4 5 10.928
5 6 2124
6 7 3.52
Document care conjine dale cv caracter personal, protejate de peavederile Legh Nr, 677/2001. _'P_a;gma _2 din3
Extrase $2 1 tnfarerare on-fline (3 adress eply.Ancpiro Farana ae o ovee
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Carte Funciard Nr. 107882 Comuna/Oras/Municipiu; Eforie

Punct Punct Lungime Ement
nceput sfarslt[ B = (m)
[ ] 16.784

8 g 9.548

9 10° B 16.059
I 2878
11 2 10.811

12 1 14.245

= [ngimile segmentalor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 §i sunt rotunjite la 1 milimetry,
*= Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal mic decst valgarea 1 milimetru.

Certific c8 prezentul extras corespunde c¢u pozitiile in vigoare din cartea funclara originala, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabi) Ja autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legil.

S.a achitat tariful de 60 RON, -Dovada plata card online nr.15008/12-06-2023 in suma de 60, pentru serviciut
de publicitate imobiliard cu codul nr. 211,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
16-08-2023 MARIUS GARBA

Data eliberari, }

Y (parafs §i semnStura) {paraia 5i semnatura)

Document care conline date tu caracter personal, protejate de prevedenie Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase 282k tore aee orelre (@ ofiasa apay.ancpi.n 1mantar verslusea 1.1
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Referat de admitere, cerere nr. 87468 / 12-06-2023

! .

g#’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarda CONSTANTA “’%—;fd e
:‘gmm_ Biroul de Cadastru si Publicitate Imoblliara Constanta e
ARSMTES NYTUINARY Adresa: STR MIHAI VITEAZU NR 28 COD PQSTAL 900682 CONSTANTA JUD Anul 2023

REFERAT DE ADMITERE

{Prima inregistrare imobil)

Domnului/Doamnei ORAS EFORIE
Domiciliul Loc. Eforle Sud, Str Progresului, Nr. 1, jud. Constanta

Referitor la cererea inregistratd sub numaéarul B7468 din data 12-06-2023, va inform&m:

In urma solicitdrii dumneavoastrad privind recepiia documentatiei cadsstrale de prima inregistrare, va
comunicdm urmatoarele:

Analizand docurmentatia depusa spre receptie, s-a constatat ¢ identificarea i localizarea amplasamentului a
fost realizatd cu respectarea prevederilor regulamentelor in vigoare i in consecintd, Imobiiele au fost
inregistrate provizoriu in evidenta OCPl CONSTANTA ¢u numerele cadastrale:

1) 107882, Loc. Eforie Nord, Str VASILE ALECSANDRI, Nr. 4, jJud. Constanta, UAT Eforie, , in
suprafath masuratd de 347 mp si suprafatd din acte 347 mp
Imobilele au fost Inregistrate in planul cadastral intretinut de OCPL.

MENTIUNI:
V3 rughm si atasati acest document la cererea care va fi depusd pentru inscrierea imobilelor in
Cartea Funciara.

Certific ca Informatiile din prezentul extras sunt conferme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPl CONSTANTA la data: 11-07-2023.

Situatia prezentatd poate face obiectul unor medificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 71996, republicats, cu modificirile si completarile uiterioare,

Inspector
ILIOARA TOADER

Documentu! contine date cu caracter personal, protejate de prevedenile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 dinl
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& Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard CONSTANTA Nr. cerere 87468
| L Biroul de Cadastru si Publicitate Imabiliara Constanta Zlua 12
[ Luna 08"
Anul 2023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

SERHET PENTRU INFORMARE mﬁﬁ
Carte Funciar& Nr, 107882-C1 Eforie m“ L I“I‘

A. Partea I. Descrierea Imobiluiul
Constructii

crt | Nrcadastral Adresa Obsetvatii / Referinte

Nr. topografic

Al 107882-C1 Loc, Eforie Nord, Str Vasile Alecsandri, |Nr, nivelun:1; S. construita [a sol:90 mp; S. construita’
Nr. 8, Jud. Constanta desfasurata:90 mp; LOCUINTA PARTER

SUP, CONSTRUITA DESFASURATA 5 = 90 MP

CONSTRUCTIE DIN ANUL 1924

|NU DETINE CERTIFICAT ENERGETIC

B Partea Il. Proprietari si acte
{nscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5l alte drepturi reale Referinte

87468 | 12/06/2023 )
{Act Notarial nr. 56, din 06/12/2016 emis de BNP LITCANU SABINA; Act Administrativ nr. 219, din 19/01/1999
remis de SC UTIL SERV 96 SRL; Act Administrativ nr. 8255, din 30/03/2023 emis de FBJM&RM EFORIE:

B1 Ilntabular‘e, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Suecesiune, ‘cbmt“ar
~ {1) OMERNURIE _ -

actuala 1/1 !
C. Partea [il. SARCINI

‘ fnscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale | Referinte
de garantie sl sarcin| 1

187468 / 12/06/2023___

Act Administrativ nr. 219, din 19]01/1999 emis de SC UTIL SERV 96 SRL.; »
Se mentine dreptul de ipoteca legala in baza contractului de vanzare-‘{ Al

cumparare nr.219 din 19.01.1998 emis de SC UTIL SERV 96 SRL. pana

1
lla prazentarea dovezll achitarii integrale a pretului o
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Carte Funciard Nr. 107882-C1 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Date referitoare la constructii
. | Destinatie Situatie

Crt Numar | construclie Supraf. (mg) juridica Observatll / Referinte |
| constructi de S. construita la soi:B0 mp; 5. construita)

locuinte Cu acte desfasurata:90 mp:  LOCUINTA PARTER

Al 107882-C1 90 in CF |SUP, CONSTRUTA DESFASURATA & = 80 MP

pmprlu |CONSTRUCTIE DIN ANUL 1824
o NU DETINE CERTIFICAT ENERGETIC

Certiflc ¢d prezentul extras corespunde cu pozitiile In vigoare din cartea funciard originala, pastrata de acest
birau,

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de cdtre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunl
susceptiblie de orice modificare, in conditiile legli.

S-a achitat tariful de 60 RON, -Dovada plata card online nr.15008/12-06-2023 in suma de 60, pentru serviciul
de publicitate imobiliarad cu codul nr. 211.

Data selutionsrii, Asistent Registrator, Referent,

16-08-2023 MARIUS GARBA

Data eliberérli, o ) )

A {parafa si semnitura) {parafa sl semnatura)
Document care contine date cu caracter personal, protejate de pravederiie Legii Nr. 677/2001, Pagina 2 din 2
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‘ Oficiul da Cadastru gl Publicitate imobliiard CONSTANTA Nr.cerere __ H7468
o’ Biroul de Cadasteu si Publicitate Imobiliard Constanta Zwa 7. 12
¥ Lyna 06
r.d Anul 2023
. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Bseeltizae
PENTRU INFORMARE

HISEAZER
Carte Funciard Nr. 107882-C2 Eforie NIHHIH"““'I“

A. Partea |. Descrierea imobllului

Constructhi
crt ,#rg;::muﬂalc Adresa 1 Observat!l / Referinte
Al 1078B2-C2  -OC. Elone Nord, Str Vasile Alecsandr, |Nr. nivelunizl; S. construita la sol:33 mp; 5. construlia
Nr. 4, Jud. Constanta desfasurata:33 mp; ANEXA GARAJ

SUP, CONSTRUITA DESFASURATA S = 33 MP
CONSTRUCTIE DIN ANUL 1925
NU DETINE CERTIFICAT ENERGETIC

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate si atte drepturi reale Referinte
87468 / 12/06/2023

Act Netarial nr. 56, din 06/12/2016 emis de BNP LiT CANU SABINA; Act Administrativ nr. 219, din 19/01/1999
\emls de SC UTIL SERV 96 SRL; Act Administrativ nr. 8255, din 30/03/2023 emis de PRIMABIA EFORIE ______
Intabulare, drept de PRDPRIETATE dobandit prin Succesmne. Cota
actuala 1/1

1) OMER NURIE

C. Partea I1l. SARCINI . -
Inscriert privind dezmembramintele dreptului de proprictate, drepturl reale Referinte
de garantie si sarcinl B i
NU SUNT

Pagina 1 divl 2
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~ Carte Funclaré Nr. 107682-C2 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea!

Date referitoare la constructll

Destinatie | [situatie ) .
Crt Nurméar constructie Supraf. {mp) juridica. Observatii / Referinte
' 15 construlta la sol:33 mp; 5. construita
constructli anexa Cu acte|desfasurata:33 mp;  ANEXA GARAJ
Al 107882-C2 33 in CF |SUP. CONSTRUITA DESFASURATA § = 33 MP
propriu | CONSTRUCTIE DIN ANUL 1925
i | B I R A NU DETINE CERTIFICAT ENERGETIC

g_ertiﬁc ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastrats de acest
irou,

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public & actelor juridice prin
care se sting drepturlle reale precum i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatille prezentate sunt
susceptiblle de erice modificare, In conditiile iegii.

S-a achitat tariful de 60 RON, -Dovada plata card online nr,15008/12-06-2023 in suma de 60, pentru serviciul
de publicitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data solution&rii, Asistent Registrator, Referent,

16-08-2023 MARIUS GARBA

Data eliberarii,

S {porafa ¢f semnatura) Tparata i semnaiura)
Document care confine date ¢y caracier personal, protejate de prevederile Leg& wr, 627/2001. Pagina 3 qJ_Q_E'__
Extrase oty adormare an-lne |s adresa apay.arepto Forenyiar versivnes ¥.1
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