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PROIECT DE HOTARARE L0 oan (578 L0

privind aditionarea contractului de concesiune nr. 64/02.02.1999 asupra
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii, lot 947
partial, in suprafata de 245 mp

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Aviénd in vedere:

- raportul D.AD.P.P., AS,D.E., SJ.C.AAS,;

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

- Legea 287/2009 privind Codul Civil, art. 693 : 702

- OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ;

- HCL 348/21.12.2023 prin care s-a aprobat prelungirea duratei contractului de
concesiune nr. 64/02.02.1999

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 5119 din 21.02.2024
(pozitia 5) ce stabileste valoarea redeventei de 16,92 euro/mp/an - 4145 euro /an
- 345 euro/luna

- HCL 38/2020 anexa 1 nr. de inventar 454

- contractul de concesiune nr. 64/02.02.1999

- art. 307 alin. (5) lit. b), art. 333 alin. (2) lit. d), art. 362 alin (3), art. 363 alin.
(6) din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ;

- art. 17 din Legea 50/1991

-H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru
terenurile din zona de impozitare A din Eforie Nord de 130 de euro/mp

In temeiul prevederilor OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ Primarul
Orasului Eforie propune spre aprobarea plenului Consiliului Local Eforie
urmatorul

PROIECT DE HOTARARE
Art. 1. . Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare
primire inregistrat cu nr. 2209 din 26.01.2024 (pozitia 5) ce stabileste valoarea
redeventei de 16,92 euro/mp/an - 4145 euro /an - 345 euro/luna pentru terenul
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii, lot 947 partial, in
suprafata de 245 mp.
Art. 2 Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. ce stabileste
valoarea redeventei face parte integranta din prezenta hotarare conform anexei 1.
Art. 3. Se aproba aditionarea contractului de concesiune nr. 64/02.02. 1999
asupra terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii,
lot 947 partial, in suprafata de 245 mp.
Art. 4. Conform art. 307 alin. (5) lit. b), art. 333 alin. (2) lit. d), art. 362 alin (3),
art. 363 alin. (6) din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ si a art. 17



din Legea 50/1991 se aproba redeventa de 16,92 euro/mp/an - 4145 euro /an -
345 euro/luna.

Art. 5. Contractul de concesiune nr. 64/02.02.1999 se prelungeste astfel incat
acesta sa fie valabil 49 de ani de la data incheierii acestuia conform art. 306 alin.
(1) din OUG 57/03.07.2019.

Art. 6 Prezenta hotérare va fi transmisi autoritdfilor §i persoanelor interesate de
catre Secretarul General al Orasului Eforie.

Martie 2024
PRIMAR

Serban Robert Nicolae

Intocmit si redac_t_a)"t_ |

Manea Daniel /|
Negrea Claudiu :




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aditionarea contractului de
concesiune nr. 64/02.02.1999 asupra terenului situat in Orasul Eforie, localitatea
Eforie Nord, str. Republicii, lot 947 partial, in suprafata de 245 mp

Avand in vedere :
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- Legea 287/2009 privind Codul Civil, art. 693 : 702
- OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ;
- HCL 348/21.12.2023 prin care s-a aprobat prelungirea duratei contractului de concesiune nr.
64/02.02.1999
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul
verbal de predare primire inregistrat cu nr. 5119 din 21.02.2024 (pozitia 5) ce stabileste
valoarea redeventei de 16,92 euro/mp/an - 4145 euro /an - 345 euro/luna
- HCL 38/2020 anexa 1 nr. de inventar 454
- contractul de concesiune nr. 64/02.02.1999
- art. 307 alin. (5) lit. b), art. 333 alin. (2) lit. d), art. 362 alin (3), art. 363 alin. (6) din OUG
nr.57/2019 privind Codul Administrativ;
- art. 17 din Legea 50/1991
-H.C.L. or. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona
de impozitare A din Eforie Nord de 130 de euro/mp

Fatd de considerentele ardtate mai sus, vi propun sd aprobati proiectul de
hotdrdre privind aditionarea contractului de concesiune nr. 64/02.02.1999 asupra

terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii, lot 947 partial, in
suprafata de 245 mp

PRIMAR,

Serban Robert Nicolae
Intocmit si redact t,’\,
Manea Daniel /7 N

Negrea Claudith_ /\

7

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




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC ST PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aditionarea contractului de concesiune
nr. 64/02.02.1999 asupra terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord
str. Republicii, lot 947 partial, in suprafata de 245 mp ’

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

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

- Legea 287/2009 privind Codul Civil, art. 693 : 702

_ OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ;

_HCL 348/21.12.2023 prin care s-a a robat prelungirea duratei i
concesiune nr. 64/02.02.1999 ’ ’ : atel contractului de

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 5119 din 21.02.2024 (pozitia
5) ce stabileste valoarea redeventei de 16,92 euro/mp/an - 4145 euro /an - 345 euro/luna

_ HCL 38/2020 anexa 1 nr. de inventar 454

_ contractul de concesiune nr. 64/02.02.1999

_ art. 307 alin. (5) lit. b), art. 333 alin. 2) lit. d), art. 362 alin :
din OUG nr.57/2019 privind Codul Adminis‘gra)tiv; : (3), art. 363 alin. (6)

_ art. 17 din Legea 50/1991

_H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referin it :
din zona de impozitare A din Eforie Nord de 130 de euro/mp ta pentru terenurile

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

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

Director Exec tiY
Manea DanjeH\

Intocmit f’&
Claudiu Ncg_r__o{ \

03.2024 "

W/{”

|

/

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



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

RAPORT DE SPECIALITATE AL
SERVICIULUI JURIDIC

La proiectul de hotarare privind aditionarea contractului de concesiune nr. 64/02.02.1999 asupra
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii, lot 947 partial, in

suprafata de 245 mp

Avand in vedere

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

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

Se invedereazi totusi Consiliului local prevederile art. 240 alin. (2) teza I din Ordonanta de
urgenii a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, unde legiuitorul a hotirat ci:
”Aprecierea necesitatii si oportunitatea adoptérii §i emiterii actelor administrative apartine exclusiv

autorititilor deliberative, respectiv executive...”

SEF SERVICIU JURIDICYCOIWENCIOS ADMINISTRATIV
SI ASISTEXTA SOCIALA

BUC TéﬁbNU Alexandru

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



& GECOMEC 2003

Managament | Evaluare | Consultanga

RAPORT DE EVALUARE

$01.35.24/07.02.2024

- ACTUALIZARE REDEVENTA -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
DE 245 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, BD. REPUBLICII, NR.
FN, LOT 947, JUD. CONSTANTA, CP 905350

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE

HCL 348/21.12.2023

FIRMA

Membru Corporativ ‘.@' GECO VIEC aooa
ANEVAR - Aut. 0117 Waregmust  Evsbiors | Copminennd
EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogéarescu George

Membru 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.
. . Constanta, jud. Constanta
Adresa socletal 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 acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE
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Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Repubilicii, nr. FN, Iot 947, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | — TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI
1

141. |DENT|F|CAREA S\ COMPETENTA EVALUATORULUI

re de evaluare @ fost realizata de cétre firma G
ECOM.E.C
.E.C. 2003 S.R.L.,

Prezenta lucra
VAR, cu aut. nr. 0117/2024, cu sediul A
X social in Con
stanta, Aleea

Membru Corporativ ANE
L79B, sc. B, parter, ap. 23, Numarul de ordine in registrul
comertului

Garofitei nr. 3, bl S
J13/2512/2003 si Cod Unic inregistrare RO15691443.

4.2. CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

este Primaria Orasului Eforie.

Clientul lucrérii
at al lucrarii este Primaria Orasului Eforie

Utilizatoru| desemn

1.3. SCOPUL RAPORTULU| DE EVALUARE

rtului de evaluare este actualizarea redeventei

a unei proprietati imobiliare apartinand OréSuf:ireEszU.nzétQare dreptului
FN, lot 947, Jud. Constanta, CP 905350 e rie, situatd in Loc.
de 245 mp. , proprietate ce consta in

Scopul rapo
de concesiune asupr
Eforie Nord, bd. Republicii, nr-
Teren intravilan cu suprafata

1.4. |DENTIF|CAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, fiind situat in Loc. Eforie N
nr. FN, lot 947, Jud. Constanta, CP 905350, compus din Teren intravila: cuord, bd. Republicii,
suprafata de 245

mp.

1.5. DREPTURlLE DE PROPRlETATE EVALUATE
Actuaimente, imobilul este proprietatea Orasului Eforie, ¢
dispozitie, iar n cazul tranzactjonarii drepturile de proprietate vor put;aa fci) ?rf:rr\r: acte puse la
mise integral. La

data evaluarii, imobilul era liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORI

Prin valoare s€ intelege acea calitate conventionald a unui obi

urma unor calcule sa a unei expertize. \aloarea nu este un fapt ci doZCt care este atribuita in

este o marime estimata in urma unui proces complex, pe care evaluato rIO concluzie. Valoarea

de valori obtinute prin aplicarea metodelor si tehnicilor adecvate, cu ré:p:;:lectat-o din setul
rea standardelor

specifice.
in conformitate CU Standardele de Evaluare a Bunurilor ~ Bucuresti
vV 104 — Tipuri ale valorii, paragraful 50.1) valoarea echitabi:?stle iofz’ ANEVAK,
efineste astfel:

(respectiv SE
50.1 Valoarea echitabild este pretul estimat pentru transf
’ erul unui activ s :
au a unei

datorii intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauzi si N

reflectd interesele acelor parti. n za si hotarate, pret care
50.2 Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just

specifice, identificate, luand in considerare avantajele sau depentru ambele parti

fiecare parte le va@ obtine din tranzactie. Spre deosebire de zavantajele pe care

yaloarea de piatd cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nvua |:'=;rea fChitabné,

: -ar putea obtine

sau suporta de catre participantii de pé piatd, s nu fie luat in consid
erare.

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 9_47 Jud =
Utilizator desemnat: primaria Eforie; Proprietar: Orag Eyforie. Constanta
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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 trebuie considerate in estimarea
valorii de piatd, cum ar fi anumite elemente ale valorii sinergiei rezultate in urma
combinarii drepturilor asupra proprietéatii.

50.4 Exemplele privind utilizarea valorii echitabile includ:

a. determinarea unui pret care este echitabil pentru participatia intr-o ntreprindere
necotatd, deoarece pretul pentru doi 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 formeazéd modul de intelegere de

citre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezinta fundamentul unei
analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicd schimbarile intervenite in
valoarea proprietatii imobiliare.

1)

2)

3)

4)

Anticiparea. Valoarea de piatad este data de valoarea actualizatda a beneficilor sau a
satisfactiilor viitoare generate de proprietatea imobiliard, asa cum sunt percepute acestea
de vanzatorii si cumpdaratorii tipici de pe piata.

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

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

Substitutia. Un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate
imobiliara decat costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi
caracteristici. Principiul substitutiei mentioneaza o alternativd cu o utilitate sau
productivitate egald, tindnd cont de factorul timp. In evaluare se presupune ca un
cumpdritor are urmatoarele trei alternative:

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

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

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

Adici am luat in considerare utilizarea principiului economic conform caruia un cumparator nu va
plati mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate
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5) Echilibrul,
6) Factorii externi.

Primele trei principii implica piata imobiliaré, urmatoarele doua se aplicad in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE — SEV 105

Abordiri si metode de evaluare

10.

Introducere

10.1 Evaluatorii trebuie sa ia in considerare in evaluare abordirile adecvate si relevante.

50.
50.1

50.2

Pentru estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai multe
abordari Tn evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in continuare sunt
aborddrile principale utilizate n evaluare. Toate se bazeaza pe principiile
economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Abordarile
principale in evaluare sunt;

(a) abordarea prin piat3, (b) abordarea prin

venit si (c) abordarea prin cost.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230

Abordarea prin piata

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

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

(@) pretul pe metru patrat

Acest pret s-a avut in Vedere precum si prevederile legale referitoare la concesiune.

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 dou3 destinate

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

EUR

B Euro 49760 +0.0024
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1.8. NATURA $l SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1.  Surse de informatii generale

> Cursul valutar publicat de BNR; Presa local3; Internet;

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

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

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluata:

o HCL 348/21.12.2023 emisa de CL Eforie

. Contract de conceiune nr. 64/02.02.1999

o Plan de situatie

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

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

2

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

% SEV Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022, ANEVAR;

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

» Hotararea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Roménia nr. 3/2020 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii
pentru desfagurarea activitatii de evaluare, publicaté in Monitorul Oficial al
Romaniei, nr. 691/3.08.2020, se abroga la data de 31 decembrie 2021.

1.10. IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

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

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

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

- Se presupune o stdpanire responsabild si o administrare competentd 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 si-si facd o imagine referitoare la
proprietate.

- Se presupune ca nu existad aspecte ascunse sau nevizibile. Nu se asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi
necesare pentru descoperirea lor.
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- Se presupune ca proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementarile locale, regionale si nationale privind mediul Tnconjurator, 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, descrisd si luatd in
considerare n raport.

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietétii evaluate sau a proprietétii
vecine; daca se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea s contamineze, aceasta ar
putea duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus n scopul realizérii acestei evaluari, ca
nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitdtiior de decontaminare nu afecteaza
valoarea. Nu avem cunostintid de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea estimatd este bazatd pe
ipoteza ca nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnicd necesard pentru
descoperirea lor. Clientul este solicitat s3 angajeze un expert in acest domeniu, daca este
nevoie. Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat s& acorde
consultantd ulterioara, sau sa depund marturie in instanta, in afara cazului cind aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

- Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte, nu poate fi facut public
sau mediatizat in vreun fel si nu poate fi utilizat in alte scopuri, fard aprobarea scriséd si
prealabild 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 evaluarii,
pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie stabild in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.

Evaluarea a fost facuta in ipoteza utilizarea terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii si poate fi construibil. Se presupune cé terenul este
fn domeniul privat al orasului.

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 $i 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, fir4 aprobarea scrisd a
evaluatorului si a Primariei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea sa
apara.
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1.12. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

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

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

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

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

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

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

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

Certific ca nu sunt recuzat/descalificat s3 evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

Dr. Ing. Dogérescu 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 rezultatelor si concluzii asupra valorii.

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

21.  SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 245 mp.

Situatia juridica actualad ~ intregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, fiind liber de
sarcini, conform acte puse la dispozitie.

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini. (v. 1.10)

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
Tn oragse 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 Neagré strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

La Sud este marginit de frontiera de stat romano-bulgard ce traverseazd Podisul
Dobrogei de Sud Tntre Ostrov (la vest) si Vama Veche (la est).

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

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

Cu cei 7071,29 kilometri patrati, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata
Roméniei 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 [me—"
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

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
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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 SI MASA

Statiunea Eforie Nord nu include multe hoteluri, de aceea o mare parte dintre locurile
de cazare disponibile in statiune sunt oferite de vile si pensiuni turistice. In ultimii ani, statiunea
s-a extins constant, astfel ca 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 spatiile
de cazare oferite de particulari, care insa nu ofera acelasi confort si servicii. In ceea ce priveste
masa, pe langa restaurantele care apartin hotelurilor, in Eforie Nord sunt deschise in timpul
sezonului estival numeroase terase si 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.
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
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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 n 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 SI 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.

24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este zona centrald a loc. Eforie Nord, zona
preponderent rezidentiald, comerciald si turistica. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din bd. Republicii.

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

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

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

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

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatad este amplasata in zona centrald a loc. Eforie Nord. Proprietatea
are deschidere la bd. Republicii.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facilda spre toate zonele
acesteia, circulatia auto este de nivel mediu in sezonul estival si scazuta in extrasezon.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este rezidentiala, comerciala si turistica.

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

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

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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In concluzie amplasamentul este util si se adapteaza bine la categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este constituitd din Teren intravilan cu suprafata de 245 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are formad geometrica neregulata si are
deschidere la bd. Republicii.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

Tn urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:

o) Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana centralda a
orasului Eforie Nord, zona rezidentiala/turistica si comerciala.

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

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o) Caracteristici: Teren fara inclinare, fara denivelari, forma geometrica neregulata,
poluare cf 2.4.

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

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $! TAXELE LOCALE

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

2.9. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE SI OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, ot 947, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL IIt — 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.

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

in functie de nevoile, dorintele, motivatjile, Iocahzarea 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 piatd si masura in care
acestia sunt afectati de factori interni si externi.

La momentul evaluarii piata imobiliara din Ors. Eforie Nord, jud. Constanta este intr-o
ugoara 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 competitivé)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei

_(investigarea si previziunea concurentei)

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

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

Tn aceastd prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietéatii 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 imobiliard 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 imobiliard de evaluat este amplasata in zona centrald a orasului, intr-o zona
preonderent, turistica si comerciala..

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

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

Zona Metropolitand Constanta are o piata imobiliard destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari i Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare, Cristian Imobiliare etc.

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢ GECOMEC 2003

Pensgirsrd ) Ecibsire CodiMeala

pag. 15

In Loc. Eforie Nord existd ofertd redusa de terenuri libere intravilane. Zona analizata
este caracterizatad prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar
si cu unele 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 Tn intravilan si care au destinatia de locuit aprobata de primarie se ridica peste
nivelul cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizatd si vecinatati este prezentata in
anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

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

Informatu relevante prlvmd terenul subiect al evaludrii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosinta CC
~ Client su utilizator - Prlmarla Orash_ll]—l Eforie ]
MST:J;‘)_eQaHEé_' 3 Informare in vederea actualizarii redeventei
Drept de proprietate absolut
transmis
Restnctu de utilizare nu sunt
Condltu de flnantare numerar
C(;Ialﬁlwde vanzare nepértinitoare
“'“—"Aa“r‘éé"é‘ - bd. Republicii, nr. FN, lot 947
'Amplasare Eforie Nord
‘Suprafata (mp) 245 mp
wrﬁegfmﬁi;m intravilan
Topografia plana
Forma regulata
Utilitati utilitati la limita
i-\i:&és Accesul se realizeaza din bd. Republlcu
Deschidere ~ Deschiderea lotului la stradd
Situatia actuald a Teren intravilan, situat in zona centrala a localitatii
terenului Teren ocupat de constructii (v.1.10)
Indicatori urbanistici Cf PUG /RLU
Vecinatati Lotul de teren are urmétorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

Ev. Teren 24‘3 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constan{a
Utilizator desemnat: Primé&ria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

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

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

incrucisate.

imobilului evaluat.

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

1. Planificarea - I aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile propritétii subiect, determinate i baza informatjilor furnizate de client,
informatii culese din surse publice de informatii i informatiilor culese in timpul inspectiei i teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare §i vanzare, adresa, amplasarea, suprafaa, utilitifile
disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.
2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificari

3. Analiza - Procesul de analiza are ca scop filtrarea informaliilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor propritétii imobiliare similare

4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informatjilor relevante si are la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si
concis a informatiilor relevante identificate.
In cazul prezentei evaludri, procesul de obfinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piatd”, cu date si
informatii verificate si documente, privind proprietati imobitiare simitare - oferte spre vanzare valabile ia data evaludrii.
Asffel, pretul cel mai probabit a fi platit pentru imobilul evaluat are la baza informatjii relevante, culese in etapa extins& de colectare a informatjilor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Sublect Comparabila A Comparablla B Comparablla C obs
Suprafatd (mp) 245 800 310 380 Vezi Anexa
|Pret/ofertd wdnzare { €/mp] - 500 403 500 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/ofertd)] - ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTII LEGALE {regleme £ urtk fedi) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITI DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITH DE PIATA curente 11 luni 6 luni 6 luni Vezi Anexa
LOCALIZARE EN. bd. Republicii, FN_ lot Eforie Nord Eforie Nord Eforie Nord Vezi Anexa
947 zona str. Smarald zona centrald zona str. Mihai
SUPRAFATA (mp) 245 800 310 380 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (stréizl, trotuare) asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILTATI DISPONIBILE utilitati lalimitd utilitati in zona utilitati lalimita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA N PLAN/DESCHIDERE neregulatd/ deschidere bund| regulatd/deschidere regulatd/deschidere | regulat/ deschidere Vezi Anexa
buna buna buna

Pentru proprietétile comparabile selectate au fost atagate prezentului raport, 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 dezvoltd greu, iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii 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 piati
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietétile, pe de altad 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 imobiliard din Eforie Nord este intr-o ugsoara dezvoltare ce se
desfagoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

Tn Eforie Nord existad 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.

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

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

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

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizatd si adiacente se
situeaza intre 400 si 500 Euro/mp si este prezentatd in anexa;

- preturile de ofertare diferd de prefurile de vanzare cu cca. 5%-10%, in funciie de
amplasament, dimensiuni, utilitdti, amenajari si destinatie.

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

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

Tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scadere a cererii datorita 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 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU

41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definita a fi utilizarea probabila
rezonabild si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, 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 proprietatii imobiliare.

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

Analiza CMBU pentru teren liber in esentad consta in raspunsul la urmatoarele doua
intrebari:

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

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

> Daca se determind cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sd gaseasca "constructia ideald" care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piat3;
Se incadreaza in reglementarile de urbanism gi in standardele curente de piata;

Are pretul cel mai convenabil.

YV V V V

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

A\

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 ridicata pe acel teren;

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

» CMBU se aplica la evaluarea unui teren intravilan cu suprafata de 245 mp situat in
intravilanul Loc. Eforie Nord, bd. Repubilicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta, CP 905350,
zona pentru care dispunem de informatii de piata.

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

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU - teren pentru dezvoltare
constructii comerciale (turistice).

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



&9 GECOMEC 2003

pag. 19

CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

Acestea sunt:

> Metoda comparatiei directe
» Metode alternative:
o Extractia de pe piata
Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extras din pretul de

vanzare al unei proprietati construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de nlocuire net.

o Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeaza -pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand c& existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliard subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, Tn general, mai multa siguranta. Tn cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totala a proprietdtii este mai mare. Metoda alocérii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizatd in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, insd exista
informatiidespre proprietéati imobiliare construite.

e Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directi: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

Renta funciara poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatéd 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 inchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietarului terenului si dreptului de folosinta.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei
funciare in valoare de piatd 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. Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin
aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd, va fi echivalentad cu valoarea de piata a
dreptului real principal de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosintd -
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 proprietatii.

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
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» Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii gi 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 reprezintad o sarcina obisnuitd pentru evaluatorii
de proprietati imobiliare, in timp ce analiza dezvoltérii unei parcele este o procedura complexa.

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

Comparatia directd este metoda recomandaté in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cand nu existd suficiente vanzdri de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum extracfia de pe piatéd, alocarea $i
diferite tehnici de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot impérti in
tehnicile capitalizérii directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si
capitalizarea rentei funciare) si tehnicile actualizérii (de exemplu, analiza fluxului de numerar
actualizat aplicata in metoda parcelarii si dezvoltérii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodoiogie

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 proprietdtii prin aceastd metodd, s-a apelat la informatiile
provenite din ofertele si tranzacitiile de proprietati 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 piatd poate fi determinatad in urma analizei preturilor de
piatd a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, 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 uzuala 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
afigsare); 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 decét preturile ofertate.

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

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

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

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

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

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile de
vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 2% deoarece este
ofertata acum 11 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
2 este 1% deoarece este ofertatd acum 6 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertata acum 6 luni, la fel ca proprietatea
subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in EN, bd. Republicii, FN, lot 947.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -5% deoarece este localizata in Eforie Nord
zona str. Smarald, amplasament mai buna fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 2 este 5% deoarece este localizata in Eforie Nord

zona centrald, amplasament mai slaba fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 3 este -5% deoarece este localizata in Eforie Nord

zona str. Mihai Meinescu, amplasament mai buna fatd de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera c3 suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 245. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -6,0% deoarece are suprafata de 800 mp; ajustarea luata in

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
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calcul pentru comparabila 2 este -1,0% deoarece are suprafata de 310 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este -1,0% deoarece are suprafata de 380 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 luaté 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 1a strada. Ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 1 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea luata in caicul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are acces la strada.

12. UTILITAT! DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de catre societtiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilitafile 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 luatd in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece are utilitati 1a limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma neregulatd/ deschidere
buna. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are forma
regulatd/deschidere buna; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are
forma regulatd/deschidere buna; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece are forma regulata/ deschidere buna.

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

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

Valoarea echitabild a imobilului estimata cu metoda comparatiei directe este:

Valoare de piata

Valoare unitara 423,00 Euro/m? 2.105 Ron/m?

Valoare totala 103.600 Euro 515.514 RON

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

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

16,92 Euro/m?an 4.145 Euro/an 345 Euro/luna

Valoare concesiune

84,19 Ron/m?/an 20.628 Ron/an 1.719 Ron/luni

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

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
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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 a putut fi aplicata (lipsa date de piata)

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

Nu a putut fi aplicata (lipsa date de piata).

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
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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 zond, documentatie cadastrala, etc.

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obfinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut Valoare totala - Vt
Metoda Comparatiei Directe 423 Euro/m? 103.600 Euro

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

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

Adecvarea: Dupa o analizd amanuntitd, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute in vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piata, metoda comparatiei directe este mai adecvatd, corelata cu
scopul evaiuarii si aceasta metoda evidentiaza cel mai bine vaioarea echitabila a proprietatii.

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

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

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

Astfel, valoarea echitabila Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
Teren intravilan cu suprafata de 245 mp, situat Tn Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot
947, Jud. Constanta, CP 905350, este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 423,00 Euro/m? 2.105 Ron/m?

Valoare totala 103.600 Euro 515.514 RON

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

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

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
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CAPITOLUL VII - ANEXE

7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 245,00 800 310 380
rot ofertifvanzare (€/mp) 500,00 403,00 500,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) ofertd oferta oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specificd (€/mp) -50,0 -40.3 -50.0
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 450,00 362,70 450
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 450,00 362,70 450
2. RESTRICTII LEGALE (reglementri
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
|euantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 450,00 362,70 450
3. CONDITIH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 450,00 362,70 450
4. CONDITII DE VANZARE nepéartinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 450,00 362,70 450
5. CHEL.TUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) - 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 450,00 362,70 450
6. CONDITII DE PIATA curente 11 luni 6 luni 6 luni
cuantum ajustare (%) 2,0% 1,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 9.0 3.6 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 459,00 366,33 450
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
7. LOCALIZARE EN, bd. Republicii, Eforie Nord Eforie Nord e No','d .
FN, lot 947 zona str. Smarald |  zona centrals =
Meinescu
comparativ cu subiectul mai buna mai slaba mai bun&
cuantum ajustare (%) -5,0% 5,0% -5,0%
cuantum ajustare (€/mp) -23,0 18,3 -22,5
PRET AJUSTAT €/mp 436.1 384,6 427.5
CARACTERISTICI FIZCE
8. SUPRAFATA (mp) 245,00 800,00 310,00 380,00
Diferentd suprafati 565,0 65,0 135,0
cuantum ajustare (€/mp) -28 -4 -5
cuantum ajustare (%) -6,00% -1,00% -1%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
12. UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limit3 utilitati in zona utilitati la limita utilitati la imita
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0.0
13. FORMAIN PLAN/DESCHIDERE ner_egulaté/ regulatd/deschidere |regulat®/deschidere | regulatd/ deschidere
deschidere bun& buna buna buna
cuantum ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
cuantum ajustare (€/mp) 0 0 4]
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -6,0% -1% -1%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FZICE (€/mp) -27.54 -3,66 -4,50
PRET AJUSTAT (€mp) 408,51 380,98 423,00
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 409,00 381,00 423,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 59,5 € 256 € 27,0€
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 13% 7,06% 6%)
VALOAREA DE PIATAPENTRU 1 MP: 423,00 €

cele mai mici ajustéri brute absolute.

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de Comparabila 3 care este cea mai
apropiatd din punct de vedere fizic, juridic i economic de proprietatea imobiliard subiect gi asupra careia s-au efectuat

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constania
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

(h:l:t Zona :tl;praf Pret (€) :r:ﬂ Site Data
https://www.olx.ro/d/oferta/

. vanzare-sau-colaborare-

1 | EforieNord = g55 | 400,000 [500 | cu-dezvoltator-800-mp- | mar. 2023
str Smarald ;

ultracentral-eforie-nord-
IDg0IsG.html
https://www.imobiliare.ro/v
anzare-terenuri-
constructii/constanta/eforie

. -nord/teren-constructii-de-

2 E;?‘:glNord, 310 125.000 | 403 vanzare- Zgg;st
X6Q9030NJ?lista=547305
2&harta=1&pagina=lista&i
moidusr=233108
https://www.olx.ro/d/oferta/

Eforie Nord, teren-eforie-nord-aproape- T et
3 str. Mihai 380 190.000 | 500 de-faleza- 2023
Eminescu IDhuD7d.html?isPreviewA
ctive=0&sliderindex=1
. . https://www.olx.ro/d/oferta/
E;ﬂgeH'\cl)ct);? a teren-1055mp-cu-front-
4 Coral 1.055 395.000 | 374 stradal-77m-la-10min- iunie 2023
1 01“32(? . mers-pana-la-plaja-
IDgIKSw.htm|
https://www.publi24.ro/anu
Eforie Nord, nturi/imobiliare/de-
zona statia vanzare/terenuri/teren-
5 Petrom intre 1875 563.000 | 300 intravilan/anunt/teren- iunie 2023
Republicii si intravilan-
Traian 1875m/507010302fed7 2hi
dgd359hd8h37f231.html
sl st il
7 str. M. 740 195.000 | 264 mai 2023
Kogalniceanu 740mp-ultracentral-
aproape-de-mare-IDw5d6

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
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Comparabila 1
https://www.olx.ro/d/oferta/vanzare-sau-colaborare-cu-dezvoltator-800-mp-ultracentral-eforie-
nord-IDg0IsG.html 500 e/mp

PRIVAT ®

& Daniela
& Pe CL¥ din martie 20

Mei multe snurfuri ale acestul vanzitor

LOCAUZARE

Eforie,

@ Consanta
O

DREPTURILE CONSUMATORHLOR

. (3]
{
’ €y Aeest anunt & fost publicat de citre Ln vanzEtor privet.

Ca wmare, legile privind dreprusile cansumatoriior nu

Aratd mal muhte N/

Poten 15 mstis 2025 LV
Vanzare sau colaborare cu dezvoltator 800 mp
ultracentral Eforie Nord

400 000 €

[ PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

E Persoans fizica H E ilan / # ilen: Intravil | utila: 800 m?

DESCRIERE

vand sau colaborez cu dezvonstor Imobiliar Interesat in vederea construirli unul ansambiu rezidential pe o
supratets de teren ge 800M2 situat In 2ona ulracenirsla a siatiunil Eforie Nord langa Teatrul de Vara si s 300
m ge pigja Debarcader. Deschidere ia 2 strazi . FOT 60%, regim de naliimeD+P+3 etgje. Terenul esie format
din doua lotur de 300mp, respectiv 500 mp §1 se pot vinde separat. Pret fix 500 euro/mp.

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 2
hitps://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-nord/teren-constructii-de-

vanzare-X6Q9030NJ?lista=5473052&harta=1&pagina=lista&imoidusr=233108 - 403 euro/mp
Constanta - Eforie Nord - teren intravilan 310mp 125.000 €

DAN

CITY GROUPINTERMED

0786 258 183
Apeleazd acum

Trimite finkul unui prieten pe:

.2 2

Facubaok

@ Veziharta

Descriere

Constanta - Eforie Nord - teren intravilan 310mgp. 1 300m de mare. toate ulilitatile, urbarism O+P+3E, POT 60%., CUT 2. (P10825-
Dany)

Specificatii

12 Anrt: X6OBE30N

Suprafatz teren 310mp
Tip leren: construstii
Clasificare teran: intravilan
Frant sracdal. Nm
o frootun: 1

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




Q GECO IVIEC 2003

M snramecirt [ ]

pag. 29

UTILITAT ALTEDETALI ZCNA

ALTE CARACTERISTIC

DESTINATIE ALTE DETALH PRET

Google Earthihy

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-eforie-nord-aproape-de-faleza-
IDhuD7d.htmi?isPreviewActive=0&sliderindex=1 - 500 euro/mp
(august 2023)
PRIVAT ()
& Paticia

‘ Q, 075 623 2593 l

Mai mukie anurgun ale acestul vanzXor )

LOCALIZARE
Erorie Nord,
v
L]
€y
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Postat 10 august 2023 Q?

Teren Eforie Nord - Aproape de faleza

190 000 € riccoocietn

[] PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA
[ Perscana fizica ] | Suprafata wtila: 380 m® J l Extravilan / intravilan: Imravilan
DESCRIERE

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

b 250497915

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primdria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Aite oferte:
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-1055mp-cu-front-stradal-77m-la-10min-mers-pana-la-plaja-
IDglK5w.html - 374 euro/mp

PRIVAT (7)

& lancu
-

Mai ruite anunturi ale acestul vanzBtor

> LOCALIZARE

© Etorie Nord,

| Constarta |
L .a|

DREPTURILE CONSUMATORIOR

Qbseeval | Retadige ra
L Acest amumy a fost publicat de citre un vanzitor privat.

Caurmare, legile privind dreptarile consumatonion nu

Pomet 17 mal 2023 VY

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

395 000 € v creoocia

[<] PROMOVERZA (7 REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ] [ Extravilan / intravilan: Intravilan J [ Supratata utila: | 055 m?

DESCRIERE

Regim Economic

- Folosire actuala a terenului: curti constructii

- Destinatie prin plan urbanism: case de vacant3, locuinte si dotéri aferente
- Zone protejate: Nu

Regim Tehnic

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

- CUT: propus 3, max reg.2

- Suprafatd 1055m

- Fromt stradal: 77m

- Retele de utiltéti: alimentare cu apd, energie electrica, gaze
- Regim indljime: P+3E

1D 241803428 Wizualizd: 56

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constania
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar. Oras Eforie
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DETALH LINJARE IMOBIL

105918 /5 R 1
& \ R 1
130T
108793
|
|
{
|
104527
& 2 101679
105297 . A
Date referitoare la teren

pud ?&m{f (ara su%}aga Tarla parcels | wr. topo Observatii / Referinte
Tur - - - - M. -
n constructii B 19055 |

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-250mp-central-cu-utilitati-
IDnB1h?utm_source=oferte360.ro - 300 euro/mp

Teren intravilan 1875m 563 000 EUR negociabit . .
Buri, mé intereseaz oferte
9 Constanta, Eforie Nord @ Vezi pe harta dumrneavoastra. Mai este valablia?
Specificatii
Suprafata terenului 1875.0 m? Front stradal 3B W Adauga fisler 2
Numar fronturi 1 Destinatie Comercial De vacanta, Cis et Ao
+
Amenajare strazl lluminat stadal Piebuite Utlliistl generale Ap,Canalizere,Curent, Gaz » Faofenta
Alte caracteristicl Astes auto, Cporfundati ..
* W Saveazs ca lavont
Descriere

Proprietar vand teren sifuat in intravilanul orasutui Eforie Mord, zona statiei Petrom, intre siv.Republici si str. Traian.
Terenul este iber si beneliciaza de toate utilitatile.

Se preieaza pentru bloc sau hotel.

POT=40%, iar pentru locuinte cu dotari la parier=50%, CUT=0,8

Dimensiunea terenului 35/51

Regim inaitime P+3

Pretul este usor negociabil.

Nu deranjaii inutil.

Tel.: 0721.246.111

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-740mp-ultracentral-aproape-de-mare-IDw5d6 -
264 euro/mp

OnlineRealEstate S.R.L.

Agergie
0725717 757

Teren Eforie Nord 740mp Ultracentral aproape de mare 195 000 € ’
@ Constanta (judet), Eforie Nord, Constanta (judet), Eforie, Constanta (judet) 264 €fm?
Bropune un preg

Rata estimata: Avans: Perioada imprumutulul: Foloseste calculatorul de [ < Salvai anunpul I
5.757 RON fluna 144,783 RON {15%) 30ani credite

Prezentare generala

Ry Suprafagd 740 m? Tip reren Cere informatii

¢ Locatie urbana Dimensiuni Cere informatji

Vizionare la distanid Cere informatii R Tip vanzétor agentie
Descriere

Teren Eforie Nord 740mp Ultracentral aproape de mare, 1a 2 minute de centrul statiunii, desthidere 20m, toate utilitatile, ideal
constructie bloc locuinte, pensiune, hotel !

COMISION AGENTIE 2%

Vizionarea se face in urma seminarii unui contract de vizicnare |

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-zona-grand-eforie-nord-IDtGOx - 203 euro/mp
- \¥, b o~ Marius Baciu
Agentie
0723 €02 949
|
+30 ¢ @

| Arm nevoie de mai muite infor.. w

Suntinteresat{d) de azest teven de
vanzare 5l 55 vrea 53 fa o vizionare,
Agtepr cu interes réspunsul dvs.
Muttumesc!

1187 2000

Adrinisratoryl arextor cate este 51 O
Onine Services SRL (Storie) mad it

TEREN ZONA GRAND EFORIE NORD 75 000 € = -

Propune un prey
Rata estimaté: Avans: Perioada imprumuului: Foloseste calculatoryl de Raporteaz
2.206 RON Auna 55.688 RON (15%) 30 ani credite
Prezentare generald
fy Suprafagg 370 m? 7 Tipteren intravilan
Locatie Cere informatii Dimensiuni Cere informatji
Vizionare la distanid Cere informatii R Tip vanzator agentie
Descriere

Teren in suprafata de 370 mp.cu deschidere de 15.30 ml intre Statia Peco si Sanatoriul Grand,ides edificare casa de
vacanta, rezidential,pensiune etc.Zona in plina dezvoltare cu acces catre toate facilitatile oferite de statiunea EFORIE NORD.

Particularitagi

Gard nu

Media gaz, electricitate, canalizore, ap# curenta
Tip acces asfaltat, pavat

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 847, Jud. Constanta
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7.3. AMPLASAMENT

Hartd  Satelit

0

T e e LR
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7.4. FOTO IMOBIL ANALIZAT SI VECINATATI

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE
EVALUARE

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
or. 348 din 21.12,2023
privind aprobarea oportunititii prelungirii contractului de concesiune nr. 64 /02.02.1999

Consiliul Local Eforie,
Avénd in vedere:
- Proiectul de hotiirére prezentat de Primarul oragului Eforie,
- Referatul de aprobare al Primarului Oragului Eforie,
- Raportul de specialitate al Direcfici Administrare Domeniul Public si Privat,
- Raportu!l Directiei Fconomice,
- Raportul Serviciului Juridic si Contencios Administrativ,
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local Eforie,
- Cererea nr. 32421/21.11.2023 depusa de Abdula Nemedin,
- Contractul de concesiune nir. 64/02.02,1999,
- Prevederile art, 1809 si 1821 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicatd, cu
modificirile §i completirile ultericare,
- Numarul de inventar 3578 din anexa 1 la H.C.L. nr. 38/27.02.2020 pentru terenul in suprafata
de 245 mp,
- Plan de sitvatie intocmit de Andra Ciurea in 25.01.2023 pentru imobil format din teren in
suprafata dc 245 mp si locuinta P+2+M

in temeiul prevederilor art. 129 alin (2) lit ¢), alin (6} lit b) si art. 139 alin (3) lit g) din
O.U.G. nr. 5772019 privind Codul Administrativ, cu modificirile §i completirile ulterioare

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba oportunitatea prelungirii contractului de concesiune ar. 64/02.02.1999 pe
o perioada de 12,5 ani.

Art. 2. Se aprobi emiterea comenzii catre evaluator autorizat pentru actualizarea redeventci
pentru terenul care face obiectul contractului de concesiune nr. 64/02.02.1999 care va fi supusa
aprobarii Consiliului Local Eforie.

Art, 3. Arhitecul Sef prin Serviciul de Urbanism, Disciplina in Constructii va intocmi
Certificat de Urbanism pentru acest imobil si il va transmite D.A.D.P.P.

Art. 4, Dacé imobilul consiructie cste grevat de sarcini in favoarea unui tert, se va prezenta
acordul acestuia privind prelungirca contractuluj de concesiune nr. 64/02.02.1999. Tn caz conirar,
preventa hotadirire T51 inceteaza valabilitatea.

Art, 5. Prezenta hotlirfire va fi dusi la indeplinire de Primanu oragului Eforie prin aparatul
de specialitate.

Art, 6, Prezenta hotsirdre va fi comunicats institujiitor, amtoritdtilor §i persoanelor interesate
prin grija secretarului general al oragului Eforie.

Hotaréarea a fost adoptat Mmgwde . 15.... voturi “pentrn®, ...—.... voturi “impotriva”,
din totalul de 16 consilieri in fgoetie. ¥

N

PRESEDINTE DESEDINJA ' CONTRASEMN:/
CONSILIER| § % - * |  SECRETAR GENERAL ORAS [[FORIE
ORBOCEAbij}(iCEOR‘A PREOTEASA GASRIFL
& |

ROMANIA, jud. Constanta, Eforic Sud. sir. Prugresului, ar. 1, tel. D241748149, fax 0241748979, www. prinmriacf orie.ro

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
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CONTRACT DE CONCESIUNE NR. 24

Incheiat in Eforie Sud la datade 02 J."g byrumy e 08

LPARTILE CONTRACTANTE

Intre Consiliul Local Eforie, cu sediul in Eforie Sud, str. Progresului or.1, avind
contul nr. 212202304617794, deschis 1a Trezoréria Eforie, reprezentat prin Primar ing.
Cosma Mihail, avind calitatea de concedent, numitd in continuare partea intdi, pe de o
parte,si AT perme’ No. 158 ] Re020OKE
reprezentatd prin \55 QULA  RE™M enin _cusediulin _ FORIE  INMCRE,
arg. TRAlAM A o % avind contulor -
deschisla =k ) si inregistrat la Camera de Comert cu
ar. . - CF S5’ avéind calitatea de concesionar, si
numitd in continuare partea a doua.

In temeiul Legii ar.50/1991, republicatd, a Hotérfirii Consiliului Local ‘nr. 252 _ din
(23512, laek si in conformitate cu procesul verbal nr. 125 din 26 0. 1opS
incheiat la licitatia publica din ziva de 26 luna ol anul 1988 a concesiunii pentru
terenul situat in Eforie Nogn s-a incheiat prezentul contract de concesiune.

1. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art.1. Obiectul contractului este preluarea fn concesiune a terenului situat in Eforie
MOAL L, ST ld . REPUNLICH lotar. Sy} insuprafatd de 145, 0 mp.
asa cum rezults din planul de simatie anexat, avind urmitoarele vecingtati:

N- TeRert commiuiul  LOHEBAL ETORIE, s

S- _ALEE . . = - ;

B- _op. QCAUKLOL S
V- ot mp. M6 S )
Art.2. Terenul precizat la art.1 se predd de cétre partea intdi céitre partea a doua pe
baza de proces-verbal de predare-primire in vederea realizéirii obiectivului de investitie
SEAT\U  COMERGIAL. in conformitate cu Hotdirdrea Consiliului

Local r. 262 din 2>.12. I9A§

—_ e R e — ! - S

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 947, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Qras Eforie
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1{l. TERMENUL CONTRACTULUL

Art.3 Durata concesiunii este 25 a OL ) - c0nfom§t‘
Hotérdrii Consiliulyi Local nr. 2552, din 2312, 1988 incepand cu data semnarit
contractului.

IV. PRETUL CONCESIUNII

Art.4 Pretul concesiunii este de §.HSU .S ©0® )ei/an, asa cum rezultd din oferta
prezentata de partea a doua in cadrul licitatici publice, de 4. ica*™_ lei/mp/an,
inmultita cu suprafata terenului concesionat de 245 ¢ mp.

Art.S Pretul concesiunii previzut 1a art 4 este de 308 u(,__ dolari USA calculat
la cursul de schimb lew/dolar USA de _11 3%0] {iswf> comunicat de BN.R., 1a data
incheierii contractului, in conformitate cu H.C.L.nr. 26/30.03.1998 care stabileste baza de
calcul a taxei de concesnme.

V. MODALITATI DE PLATA

Art.6 Sumele previzute la art.4 se vor pliiti in contul pértii intdi
1r.212202304617794 deschis la Trezoreria Eforie, in doua transe egale, pand la data de 30
martie respectiv 30 septambrie a fiecarui an, calculate la cursul de schimb lew/dolar USA,
comunicat de B.N.R., din ziua platii.

Art.7 Intdrzierile 1a plata taxei de concesiune se vor penaliza conform legislatiei in
vigoare, plata efectuandu-se la cursul de schimb lev/dolar L{SA din ziua platii.

VL INCETAREA CONCESIUNH

Art.8 Concesiunea poate inceta prin:
8.a. - retragere;

8.b - renuntare;

8.c - rascumparare.

8.a. Incetarea concesiunii prin refragere

8.a.1 Concesiunea se retrage si contractul s reziliaza in situatia in care
concesionarul nu respecta obligatiile asumate prin contract, constatarea ficandu-se de
organele de control autorizate.

B e — —

Ev. Teren 245 mp - Loc. Eforie Nord, bd. Republicii, nr. FN, lot 847, Jud. Constanta
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=8 i
.é{ 5} Pap3
F «78.2.2. Concesiunea se retrage in cazul 7n care concesionarul nu a inceput executia

W RS o .
;&fluqra"ﬁlur in termen de un an de la semnarea contractului. 5

“" 8.2.3. Concedentul poate rezilia contractul numai dupd notificarea intentiei sale
concesionarului cu precizarea cauzelor care au determinat-o.

Rezilierea va opera de drept la expirarea unei perioade de 30 zile de la notificare,
daci concesionarul nu-si indeplineste obligatifle in acest interval.

8.b. Incetarea concesiunii prin renuntare i

8.b.1. Concesionarul poate remunta fa concesiune in cazul in care cauze obiectiv
justificate fac imposibild realizarea investilici sau exploatarea ei dupa punerea in
functiune, dupé verificarea celor semnalate de concesiouar de citre comisia formata din
reprezentantii concesionarului care impreuna cu reprezentantii concedentuiui vor hotard
asupra continudrii sau inceténi concesiunii.

8,b.2. Forta majorii cxonereazi partile de raspunderi in ceea co priveste indeplinirea
totald sau partialil a obligatiilor ce le revin, cu mentiunea c@ prin fortd majori se intelege
orice eveniment independent de vointa partilor, imprevizibil si mevitabil care impiedica
partile s3-si exercite integral sau partial obligatiile.

8.b.3 Aparitia si incetarea cazului de fortd majord se va comunica celeilalte pérti in
termen de 5 zile, prin telefon, fax, telefax, urmat de o scrisoare recomandatd cu mentiunea
constatirii evenimentelor de acest gen de catre organele competente in prezenta pértitor,

8.b.4. n caz de.fortd majord comunicatd si constatatd in conditiile de mai sus,
executarea obligatiilor pirtilor se decaleazi in consecintd cu pericada corespunzétoare
acestora, cu mentiunea ci nici una din parti nu va pretinde penalitdt sau despagubi
pentru intirzierea in executarea contractului. Partea care nu a indeplinit obligatia
comunicirii va suporta irevocabil consecintele cazului de fortd majord, cdt si indeplinirea
celorlalte obligatii.

8.b.5. In conditiile in care forta major# conduce la o decalare a obligatiitor partiior
mai mare de 6 luni, pastile se vor reuni pentru a hotdri asupra exercitarii in viitor a
clauzelor incluse in contract, In cazul disparitiei sau imposibilitatii de exploatare a bunului
concesionat, situatic verificatd si constatati de comisia legal constiuitd, pértile vor conven
asupra continudrii sau incetdrii contractului.

8.c. Incetarea concesiunii prin riscumpérare.

8.c.1. Pentru cazurile de interes public concesiunea poate fi rscumpératd,
concedentul asigurand despagubiri corespunzatoare valorii investitiei, care trebuie si fie
adecvata, efectiva si prompta. Cazul de interes public se probeazi prin acte autentice
emise de autoritatea locald sau prin hotdrdre de guvem.

8.c.2. Daci piirtile nu se inteleg asupra pretului réscumpéirdrii urmeaz3 a se adresa
instantet,

Art.9. In cazul in care partea a doua nu a inceput exegutia lucraritor in termen de un
an de la data acorddrii concesiunii, concesiunea se retrage fira nict un fel de pretentie din
partea concesionarului .

Art.10. In cazul incetdiri concesiunii din una din cauzelc previzute la art.8 si9
concesionarul are obligatia:
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a) si predea partii intdi documentatia tehnica referitoare la obiectivut de investiﬁe-&m %
ce urma s§ se realizeze sau s-a realizat pe terenul concesionat. b

b) s prevadi in actele juridice pe care ¢ incheic si prin care isi asuma obligatii
fata de terti sau dobéndeste dreptul in leghtursi cu exploatarea bunului o clauzd prin care
partea partea intii se va substitui partii a doua in toate drepturile prevazute;

<) s prezinte pdrtii intdi toate actele in curs de executare care aceasta si-si poatd
exercita optiunea; b '

d) s3 prevadi in contractele ce le incheie cu persoanele fizice si juridice in legiturd
cu obiectivul ce se va realiza sau s-a realizat pe terenul concesionat, a posibilitatilor
subrogdrii prin partea intdi in cazul in care se va hotéird astfel, cind incetarea concesiunii a
intervenit inainte de incetarea valabilititii actelor respective.

VII. DREPTURILE S1 OBLIGATIILE PARTILOR

Art.11. Partea intai are urmatoarele obligatii si drepturi:

11.1 Partea intai are obligatia sa predea partii a doua, pe baza de proces-verbal de
predare-primire terenul care face obiectul contractului.

11.2 Partea intéi are dreptul ca prin imputernicitii s&i 3 urméreascd mersul lucrérilor
de constructii 1a obiectivul ce se va realiza pe terenul concesionat in vederea asiguririi
calitatii si incadrarea in termenul de punere in fanctiune stabilit prin prezentul contract.

11.3 Partea intdi are dreptul s4 retraga concesiunea fari pici o riscumpérare dacd
partea a doua nu incepe lucrarile in termen de un an de la data preddrii terenuiui
concesionat, in baza autorizatiei de construire eliberata de orpanele abilitate.

Situatia de fortd majord exonereazi prtile de raspunderi in ceea ce priveste
indeplinirea totald sau partials obligatiilor cc le revin, Prin fortd majord se intelege orice
eveniment independent de vointa pértilor, imprevizibil si inevitabil care fropiedic partile
sd-si exervite integral sau partial obligatiile.

Art.12 Partea a doua are urmatoarcle obligatir:

12.1. Sa inceapa executarea lucrarilor in termen de un an de la data incheierii
contractului de concesiune, dupa obtinerea in preaabil a autorizatiei de construire.

12.2. S3 obtini avizele si acordurile legale pentru emiterea autorizatiei de
construire si pentru desfasurarea activitatii dupd punerea in functiune.

. 12.3 83 exccute din fondurilgﬁ'sale‘lumﬁﬁle de racordare la retelele tehnico-
edilitare din zond si s3 obtina acordul detinftorilor. .
. 12.4. Sa finalizéze executerea constructiei in termen de tret ani de la data
obtinerii autorizatiei de construire conform H.C.L.or._i3_din_70 o\ e S

12.5. Sa realizeze constructia cu respectarea docume?tatiei tehnice a autorizatiei de
construire.’ i ‘

. 12.6. La finalizarea lucrarilor, sa solicite participarea unui reprezentant al
administratiei publice locale Ia receptia constructiei
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Art.13. Litigiile de orice fel decurgénd din executarea prezentului contract de
concesiune, dacd nu pot fi solutionate pe cale amiabild, partile s¢ vor adresa instantelor de
judecata competente.
Art.14. Pe toatd durata concesiunii partea intéi (concedeatu) si partea a doua
(concesionarul) s¢ vor supune legislatiei in vigoare din Romania.

IX. DISPOZITII FINALE

Art.15 Modificarea sau completarea prezentului contract se poate face numai cu
acordul pértilor .

Art.16 Procesul verbal de predare-primire a terenului face parte integrant din
prezentul contract. o

Contractul de concesionare privind concesionarea terenului din _Evrc;,-m'ﬁ ~LORN
ZOna i . REPUIRT lotnr. O}  s-afincheiatin 3 (trei) exemplare,
céte mmul pentru fiecare parte si umul pentru organul fiscal teritorial.
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| Total 245
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