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PROIECT DE HOTARARE ——————
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu nr. 14C, in suprafata
de 135 mp (131 mp din masuratori) mp identificat cu L.LE. 107934

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

-raportul D.ADPP,AS,D.E,SJCAA.S,;

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

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

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

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

-HCL 317/29.11.2023 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din
teren;

- numarul de inventar 4707 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata
prin HCL 124/31.05.2022 pentru terenul in suprafata de 135 mp

- incheierea dispusa in dosarul nr. 250330 din 12.12.2023 emisa de OCPI pentru
imobilul identificat cu L.LE. 107934 UAT Eforie

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 10788 din
11.04.2024 ce stabileste valoarea de piata de 63,20 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 352/29,12.2023

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

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

PROIECT DE HOTARARE

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare
primire nr. 8388 din 21.03.2024 ce stabileste valoarea de piata a terenului situat
in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu nr. 14C, in
suprafata de 135 mp (131 mp din masuratori) mp identificat cu I.E,.
107934

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



Art. 3. Se aproba pretul minim de pornire a vanzarii prin licitatie publica de 64
euro/mp fara T.V.A. conform art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ.

Art. 4.

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

, In suprafata de
mp identificat cu L.E. precum §i a documentatiei de licitatie.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 352/29,12,2023 terenul nu este
construibil.

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 250330 din
12.12.2023 emisa de OCPI rezulta ca nu sunt dezmembraminte ale dreptului de
proprietate, drepturi reale de garantie sau sarcini pentru acest imobil teren.

Terenul este partial imprejmuit, imprejmuirea nu face obiectul prezentei.

Accesul la teren se face prin imobilul identificat cu L.E. 107856.

Art. 5. Se aproba documentatia de licitatie conform anexei .
Art. 6. Se aproba urmatoarele :

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

- taxa de participare — 150 lei

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

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

Art. 9. Prezenta hotérare va fi transmis3 autoritifilor si persoanelor interesate de
cétre Secretarul General al Orasului Eforie.

Aprilie 2024
PRIMAR

Serban Robert Nicolae

Intocmit si redact?l

Manea Daniel
Negrea Claudiu /




_ ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea vanzarii prin
licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, bd.

Nicolae Titulescu nr. 14C, in suprafata de 135 mp (131 mp din masuratori) mp
identificat cu I.LE. 107934

Avand in vedere :
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 1la HCL nr. 145/31.07.2019
privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a
Orasului Eforie;
- HCL 317/29.11.2023 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din
teren;
- numarul de inventar 4707 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
124/31.05.2022 pentru terenul in suprafata de 135 mp
- incheierea dispusa in dosarul nr. 250330 din 12.12.2023 emisa de OCPI pentru imobilul
identificat cu L.E. 107934 UAT Eforie
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 10788 din 11.04.2024 ce stabileste
valoarea de piata de 63,20 euro/mp fara TVA
- Certificatul de Urbanism nr. 352/29,12,2023
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare B din Eforie Sud de 50 de euro/mp

Fatd de considerentele ardtate mai sus, vd propun sd aprobati proiectul de
hotdrdre privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu nr. 14C, in suprafata de 135 mp
(131 mp din masuratori) mp identificat cu L.E. 107934

PRIMAR,
:. Serban Robert Nicolae
Intocmit si redactat‘,.f
Manea Daniel  /
Negrea Claudiu / LA

[

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



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea vanzarii prin licitatie
publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, bd. Nicolae
Titulescu nr. 14C, in suprafata de 135 mp (131 mp din masuratori) mp identificat
cu LLE. 107934

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

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

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

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

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

- HCL 317/29.11.2023 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din
teren;

- numarul de inventar 4707 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
124/31.05.2022 pentru terenul in suprafata de 135 mp

- incheierea dispusa in dosarul nr. 250330 din 12.12.2023 emisa de OCPI pentru imobilul
identificat cu I.E. 107934 UAT Eforie

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 10788 din 11.04.2024 ce stabileste
valoarea de piata de 63,20 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 352/29,12,2023

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

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

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

Director Executiv
Manea Daniel F

=

Intocmit

Claudiu Negrea
042024 |,

g

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



ROMANTIA

B JUDETUL CONSTANTA
2 ORASUL EFORIE
SERVICIUL JURIDIC, CONTENCIOS ADMINISTRATIV
SI ASISTENTA SOCIALA
RAPORT DE SPECIALITATE AL

SERVICIULUI JURIDIC

La proiectul de hotarare privind vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Sud, bd. Nicolae Titulescu nr. 14C, in suprafata de 135 mp (131 mp din
masuratori) mp identificat cu 1LE. 107934

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 totugi Consiliului local prevederile art. 240 alin. (2) teza I din Ordonanta de urgenti a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, unde legiuitorul a hotarét ca: "Aprecierea necesitdfii si
oportunitatea adoptdrii §i emiterii actelor administrative aparfine exclusiv autoritdtilor deliberative,

respectiv executive...”

e,
"

SEF SERVICIU JURIDIC, CON:TENCIOS ADMINISTRATIV
SI ASISTENTA SOCIALA
=

=
]i[/JQU R F’STI:AQU Alexandru

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



g Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA Nr.cerere 250330
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta Ziua .
4
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ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ifi

AGENTIA RATHONALA

od verificare
1

e Oy FENFRY INFORMARE iiiii’i?a
Carte Funciara Nr. 107934 Eforie |I|I IIIII

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Eforie Sud, Str Nicolae Titulescu, Nr. 14C, Jud. Constanta
Nr. |Nr. cad I Nr.
crt r t:p:gsg:ic " Suprafata* (mp)

Al 107934 Din acte: 135 Teren imprejmuit;

Masurata: 131 Imobilul este neimprejmuit intre pct. 1-2, 9-1; delimitat de gard de plasa intre
pct. 2-3, 8-9; constructie intre pct. 3-4-5-6-7-8.
Nota: Accesul se face prin I.E.107856.

Observatii / Referinte

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale
138674 / 21/08/2023

Act Administrativ nr. HCL nr. 124, din 31/05/2022 emis de CL Eforie; Inscris Sub Semnatura Privata nr
|Adresa, Referat, din 20/09/2023 emis de Biziru Cristian; Act Administrativ nr. Adresa nr.2828, din
06/02/2023 emis de Oras Eforie; Act Administrativ nr. HCL nr. 38, din 27/02/2020 emis de CL Eforie; Act
Administrativ nr. Certificat Fiscal nr. 19026, din 12/07/2023 emis de Oras Eforie; Act Administrativ nr,
\Certificat de Nomenclatura Stradala nr. 2828, din 06/02/2023 emis de Oras Eforie; B -

El Intabulare, drept de PROPRIETATE, domeniu privat, dobandit prin|

Referinte

Al
Lege, cota actuala 171 - - B | -
1) ORAS EFORIE -
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formidar versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 107934 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
107934 Din acte: 135 |Imobilul este neimprejmuit intre pct. 1-2, 9-1; delimitat de gard de plasa intre pct. 2-

Masurata: 131 |3. 8-9; constructie intre pct. 3-4-5-6-7-8,
Nota: Accesul se face prin I.E.107856.

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
DETALI LINIARE IMORBIL

107856

102734

7

10517 &
8
Date referitoare la teren

o (%gltgggglée it Su?r:‘a;)ata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti paA | Din acte: . _ _ Imobilul este neimprejmuit intre pct.
constructii 135 1-2, 9-1; delimitat de gard de plasa
intre pct. 2-3, 8-9; constructie intre

Masurata:
a 13f a pct. 3-4-5-6-7-8.
Nota: Accesul se face prin |.E.107856.
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit e (m)
1 2 3.359
2 3 8.754
3 4 8.12
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1,1




Carte Funciard Nr. 107934 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Punct Punct Lungime segment
tnceput sfarsit = (m)
4 5 1.354

5 6 5.077

6 7 0.582

7 8 2.55

8 9 7.259

9 1 12.971

** Lungimile segmentelor sunt determinate fn planul de proiectie Stereo 70 sl sunt rotunijite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnéatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generarii,
12/12/2023, 11:44

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

Extrase pentru informare on-line la ' epay.ancpi.ro Formular versijurea



€ GECOMEC 2003

Management | Evalusre | Consultanta

RAPORT DE EVALUARE

$01.12.24/29.03.2024
- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
131 MP DIN MASURATORI (131 MP DIN ACTE)

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, BD. NICOLAE TITULESCU,
NR. 14C, JUD. CONSTANTA, CP 905360, IDENTIFICAT
CU LLE. 107934

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 278/31.10.2023

FIRMA

Membru Corporativ o GECD MEC mgnﬁgg

ANEVAR - Aut. 0117
EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogérescu George
Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI
ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2024
Asigurare

profesionali 1.000.000 EURO nr. 0787.171/2023-2024

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23, mun.
e Constanta, jud. Constanta
Adresa societatii de | o\ o' 0241 1 426.547

evaluare E-mail: gecomec2003@gmail.com

L www.gecomec2003.ro

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

Scopul prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati imobiliare apartinand
domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C,
Jud. Constanta, CP 905360, identificat cu I.E. 107934, proprietate ce constd in Teren intravilan
cu suprafata de 131 mp din masuritori (131 mp din acte).

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeaz3 in vederea vanzirii imobilului analizat.
Metoda utilizata in evaluare a fost metoda extractiei de pe piata.

Analizénd sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot fi
aplicate, rezulté c3 in situatia de fat3, valoarea proprietétii este data de metoda extractiei de pe
piatd deoarece aceasta a avut la baza o precizie si o cantitate de informatii mai mare, respectiv
mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piata, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliara actuala, rezultatele estimarii cu metoda extractiei
de pe piata a terenului sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizat3 Ia
data evaluéarii.

S-au avut in vedere si valorile existente la ofertare/vanzare pentru terenurile din zona
analizata si zone adiacente.

Astfel, valoarea de piat, in opinia evaluatorului, pentru pentru imobilul constand in
Teren intravilan cu suprafata de 131 mp din masuritori (131 mp din acte), situat in Loc.
Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, Jud. Constanta, CP 905360, identificat cu I.E. 107934,
este:

Valoare de piata

| Valoare unitara 63,20 Euro/m? 314 Ron/m?
Valoare totald (rotunjit) 8.279 Euro 41.157 RON
Curs valutar valabil Ia data de referinta a raportului - 4,9712 Ron/Furo
Valorile nu.includ TVA

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

Evaluare teren 131 mp - Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, jud. Constanta
Utilizator descmnal: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL I - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  IDENTIFICAREA $I COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2. CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul raportului de evaluare este vanzarea unei proprietati imobiliare apartinand
Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 1 4C, Jud. Constanta, CP
905360, identificat cu I.E. 107934, proprietate ce const in teren intravilan cu suprafata de 131
mp din mésurétori (131 mp din acte).

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situat3 in Loc. Eforie Sud, Str. Oltului, FN, Jud. Constanta,
CP 905342, identificata cu I.E. 107847, compusa din teren intravilan cu suprafata de 131 mp
din masuratori (131 mp din acte).

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

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

1.6.  TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluérii este valoarea de piata.

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

“Suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la data
evaluarii, intre un cumpdritor hotirat $i un vénzitor hotdrét, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si firs constrangere.”

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

Valoarea de piatd obtinutd in mod profesional reprezintd o evaluare obiectivi a
drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumita proprietate, la o anumit3 data.

Evaluare teren 131 mp - Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE
Data intocmirii raportului de evaluare: 29.03.2024.
Data la care este valabil raportul de evaluare: 15.03.2024.
Valoarea estimata este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 15.03.2024: 1 Euro = 4,9712 lei
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in dou3 exemplare din care unul destinat
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.

Simbpol Denumire 14.03.2024
. B Euro 49712 0.0037

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

Surse de informatii privind proprietatea evaluata:

o HCL 278/31.10.2023 emisa de CL Eforie
Certificat de urbanism nr. 351/29.12.2023 emis de Primaria Eforie
Plan de amplasament si delimitare a imobilului :
Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 138674/21 .08.2023, BCPI Constanta
incheiere nr. 138674/21.08.2023, BCPI Constanta
Extras de plan cadastral de carte funcaira pt. nr. cad. 107934/UAT Eforie, nr. cerere
138674/21.08.2023, BCPI Constanta

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

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE
< Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii

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 activititi de evaluare.

Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, intr4 in vigoare la data de 31 decembrie 2021

si sunt aprobate prin Hotararea Conferintei Nationale nr. 4/2021, publicata in Monitorul Oficial al

Romaéniei, 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
desfasurarea activitatii de evaluare, publicat in Monitoru! 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 Tn cursul raportului:

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

Evaluare teren 131 mp - Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, jud. Constanta
Utilizator descmnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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- Proprietatea este evaluata ca liberd de orice sarcini, daca nu se specifica altfel.

- Se presupune o stapéanire responsabila si 0 administrare competenta a proprietatii.

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

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

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

- Se presupune ca proprietatea este in deplind concordanta cu toate reglementarile
locale, regionale si nationale privind mediul inconjurdtor, in afara de cazurile cénd
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

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

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

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

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

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

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

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

2. REGIMUL ECONOMIC

Terenul are categoria de folosintd actuala curli ~ constructii conform extrasului de carte furiciars nr. 107934 eliberat sub
cererenr. 250330 /12,12.2023,

- Destinalla terenului stabilit prin planurile de urbanism 5i amenajarea teritoriviui aprobate; imobilul este incadrat in zona
VINA confarm PUG Eforie 5i RLU aferent.

- UTILIZARI ADMISE: locuinte, turism, alimentatie public3, comert, agrement, sport si servicii.

. UT!L!ZAR{ it:lTERZ!SE: sunt interzise constructii cu funcliuni care polueazd in orice fel sau care pun in pericol siguranta,
confortul 5i sndtatea oamenilor si aite prevederi impuse prin RGU,
- Terenui face parte din zona de impozitare ¢

Evaluare teren 131 mp - Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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- Si
documentatiilor
Terenul situal in oragul Eforie, localilatea Eforie Sud, strada NICOLAE TITULESCU nr, 14€, in suprafald de 135mp din acte
sl 131mp din mdsurlitor], identificat cu 3E 107934 NU este construibil, conform acte mentionate in extrasul de carte
funciari eliberat sub cerere nr. 250330/12.12.2023. In cazul in care 1€ 107934 se alipeste cu alta parcel? adiacenta si In Lrma
alipirii se incadreazs in prevederile art. 20, alin. 3, din HGR 525/1996, acesta Gevine canstruityl.
Prezentul certificat de urbanism poate i utilizat in scopul declarat pentruy

VANZARE IMOBIL TEREN CU IE 107934 CONFORM H.C.L. NR. 278/31.10.2023

Evaluarea a fost facuta in ipoteza utilizarea terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii cu CU aferent. 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 S| PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, in intregime sau partial si nici ca referinta, in
circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fird aprobarea scrisi a
evaluatorului si a Primariei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea s3 apara.

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 specializrile
EPI, EBM El, VE-EPI.

Subsemnatul certific cu buné credinta si dupa cunostinia mea urmatoarele:

o Afirmatjile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

o) (SEV 100 - Cadru general (IVS Cadru general),

o SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101),

o SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102),

o SEV 103 - Raportare (IVS 103),

o SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104),

o SEV 105 - Abordari si metode de evaluare,

o SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400),
o) GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile,

o Glosar 2022

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

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogéarescu George

Evaluare teren 131 mp - Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, jud. Constanta
Utilizator descmnalt: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforic



¢ GECOVIEC 2003

wubsure | Coesultinla

pag. 8

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea - contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren 131 mp - Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, jud. Constanta
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1.  SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 131 mp din masuritori (131 mp din acte);

Situatia juridica actuald — Tntregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, conform acte
puse la dispozitie

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orase numard 506.458 de locuitori, populatia total3 find de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afla 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 conventional3, ce serpuieste intre Dundre si Marea
Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

La Sud este marginit de frontiera de stat romano-bulgaré ce traverseaza 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 Tnalt al Dobrogei.

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

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

Evaluare teren 131 mp - Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, jud. Constanta
Utilizalor desemnal: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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PLAJA

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

CAZARE S| MASA

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

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

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

Accesul: se realizeaza din bd. Nicole Titulescu prin travesarea imobilului cu IE 107856.

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

Evaluare teren 131 mp - Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, jud. Constanta
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in zona sunt amplasate: spatii rezidentiale, administrative precum  si
comerciale/turistice ce isi desfasoara activitatea preponderent in sezonul estival.

Vecinétatile sunt caracterizate de imobile cu caracter preponderent rezidential.

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

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatid in zona mediana de sud a loc. Eforie Sud.
Proprietatea nu are deschidere la strad3, accesul realizandu-se prin travesarea imobilului cu IE
107856.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre toate zonele acesteia:
circulatia auto este de nivel mediu in sezonul estival $i scadzuta in extrasezon.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este in principal rezidentiala.

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

in concluzie amplasamentul este util si se adapteazi bine la categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluati este constituiti din teren intravilan cu suprafata de 131 mp
din mésuratori (131 mp din acte).
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietatii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.
Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica neregulatd si nu are

deschidere la strada, accesul realizandu-se din bd. Nicole Titulescu prin travesarea imobilului cu
IE 107856.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI
Tn urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:
o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona mediana de sud a loc.
Eforie Sud, zona preponderent rezidentiala.
o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona mediana a orasului, cu
drumuri de acces amenajate. In zoni se afl preponderent locuinte.
o} Categoria de folosinta: curti constructii.
o Utilitati: apa, curent electric, canalizare, gaze naturale.
o Caracteristici: Teren fara inclinare, fara denivelari, form& geometricd neregulats,
poluare scazuta (trafic auto).
o) Cf. CU 351/29.12.2023: ,terenul identificat cu IE 107934 NUeste neconstruibil”.
Regimul de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism sia regulamentelor tocale aferent:
Terenul situat in oragul Eforie, localitatlea Eforie Sud, strada NICOLAE TITULESCU nr, 14C, in Suprafatd de 135mp din acte
5l 131mp din masurdtori, Identificat cu IE 107934 NU este construibil, conferm acte mentionate in extrasul de carte
funciard eliberat sub cerere nr. 256330/12.12.2023. In cozul in care i€ 107934 se alipeste cu alta parcela adlacenta si In wrma
alipirii se incadresza in prevederile art. 30, alin. 3, din HGR 52571996, acesta cevine canstruibil,
Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru

VANZARE IMOBIL TEREN CU IE 107934 CONFORM H.C.L. NR. 278/31.10.2023
Evaluarea s-a facut in aceasta ipoteza.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt
stabilite prin Legi privind stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru anul 2024.
29. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE S| OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzaclii anterioare.

Evaluare teren 131 mp - Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, jud. Constanta
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CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

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

i
4

ANALIZA PIETE! IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

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

Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

~ Pasul 6. "Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piats

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

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

Proprietatea 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 mediana de sud a Loc. Eforie
Sud intr-o zona preponderent rezidential, cu un ambient linistit si civilizat.

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 Metropolitana Constanta are o piatd imobiliard destul de activd, la ora actuald
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari $i Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

Evaluare teren 131 mp - Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, jud. Constanta
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in Loc. Eforie Sud exista oferta de terenuri libere intravilane. Zona analizats este
caracterizata prin prezenta preponderents a terenurilor de lang& constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

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

Pasul 3 — Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere Ia diferite preturi, pe o anumit3 piat3,
intr-un anumit interval de timp.

Pentru c¢d pe o piata imobiliari oferta se ajusteaza incet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde s& varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele dou3 dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

Avand in vedere aceste trasaturi ale amplasarii proprietatii si tindnd cont de caracteristicile
sale se poate aprecia ¢ pentru aceasti proprietate cererea este crescuts.

Informatii relevante privind terenul subiect al evaludrii

~ Subiect Teren intravilan - categoria de folosinta CC
Client su utilizator ~ Primaria Orasului Eforie
~ Scop evaluare ~ asistentd in vederea vanzarii
Drept de proprietate  absolut
___transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare
~ Adresa bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C
Amplasare ~ Eforie Sud
Suprafata (mp) 131 mp cf. acte (135 cf. mas)
Destinatia intravilan
‘Topografia plan
| 'Forma neregulat
| Utilitati utilitati la strad
‘Acces Accesul se realizeaza din bd. Nicolae Titulescu prin travesarea
o _ | imobilului cu IE 107856 o
Situatia actuali a Teren intravilan, situat in zona mediana de sud a localitatii Eforie
terenului _Sud
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU - cf CU
Vecinatiti Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaz& in functie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

Evaluare teren 131 mp - Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, jud. Constanta
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Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizata, lang3 sau in apropierea
terenurilor construite.

La momentul evaluarii exista oferts la vanzare pentru terenuri in zona. Au fost selectate din
piaté astfel de oferte si prezentate.

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre 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 si se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s& existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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

La momentul evalurii piata imobiliara din Eforie Sud este intr-o usoara dezvoltare ce se
desfagoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

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

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

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

Reprezentantii proprietarului pentru informatii si documentele legate de proprietatea
imobiliaré 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 |a tranzactionare pentru
a avea informatii despre nivelul chiriilor, estimarea ratei de capitalizare, preturi de tranzactionare
(proprietati comparabile).

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

- oferta medie de prefuri pentru terenuri amplasate in zona analizati si adiacente se
situeaza ntre cca. 70 si 110 Euro/ mp si este prezentats Tn anexa:

- preturile de ofertare difera de preturile de vénzare cu cca. 5%-15%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitati, amenajari si destinatie.

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

La momentul evaludrii piata este in dezechilibru cu oferta sensibil mai mare decat cererea;
piata apartine cumparatorilor.
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Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piat, cerere si ofertd competitiva
cunoscute.

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioad3, cresterea fiind incurajata de evolutia
pozitiva a economiei, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare de achizitii imobiliare;

Tinénd cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scidere a cererii datorits 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.
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabil
rezonabila si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabil3
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 utilizarile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urmétoarele utilizéri 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 esenti constd in rdspunsul la urméitoarele dou3
intrebari:

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

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

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

evaluatorul trebuie sd gdseascd "constructia ideald" care se caracterizeazd prin
urmatoarele trei caracteristici:

Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piat4;
Se incadreaza in reglementarile de urbanism si in standardele curente de piat;

Are pretul cel mai convenabil.

YV V V VY

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

v

Scopul determinarii CMBU este baza fundamentrii 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 reziduald a terenului (respectiv capitalizarea venitului
rezidual alocabil terenului)

»  CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 131 mp din masuratori (131 mp
din acte), situat in intravilanul Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, Jud.
Constanta, CP 905360, identificat cu |.E. 107934, zon pentru care dispunem de informatii
de piata.

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU - teren pentru extindere
proprietate existenta (posibilitate alipire). (v. CU anexat)

Evaluare teren 131 mp - Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, jud. Constanta
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este extras3 din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin
metoda costului de Tnlocuire net.

» Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeazi pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietéti imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliara subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai mults siguranta. in cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totala a proprietatii este mai mare. Metoda alocdrii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizati in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzéri de terenuri libere este insuficient, ins3 existd
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

e Tehnicile capitalizérii venitului:
> Capitalizarea directia: Metoda reziduala

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

- Valoarea constructiei este cunoscuta 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 aferenta terenului si

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

Renta funciara poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvats pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciarad este suma platitd 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 piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
n valoare de piata a terenului. Aceastd procedurd este utild in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Dacé renta contractuald corespunde rentei de piata, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piat3, va fi echivalenti cu valoarea de piata a dreptului real principal
de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta - dispozitie).Rentele funciare pot fi
supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de arendare, astfel incat evaluatorul
trebuie sa ia Tn conSIderare toate beneficiile proprietarului pe timpul inchirierii si s& determine
perioada de detinere a proprietatii.
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» Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltirii

Metoda parceldrii i dezvoltdrii 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 s3 sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaludrii sau s& aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabild din punct de vedere
financiar.

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

Atunci cand exista date de piata relevante si suficiente, metoda parcelarii si dezvoltarii oferd
rezultate credibile. Aceastd metoda este cea mai utilizati pentru raportarea valoru 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 exista suficiente vanzari de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatd, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului.

Tehnicile capitaliz&rii venitului se pot imparti in tehnicile capitalizarii directe (de exemplu,
capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea rentei funciare) si tehnicile
actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in metoda parcelarii si
dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

Astfel proprietatea evaluata 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 parti participante
la tranzactii (agentii imobiliare).

Metodologie

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

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

Metoda prin comparatia vanzérilor se bazeaza pe principiul economic al substitutiei.
Metoda se utilizeazad pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considerd 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 determinata in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piat3, care au fost tranzactionate la o
datd apropiata de data evaluarii.

Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor de tranzactionare pentru
terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor ajustari ale prefurilor terenurilor libere
comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre prefurile plitite sau cerute pe unitatea de
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suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor sau tranzactiilor
(numite elemente de comparatie).

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

Analiza datelor pentru estimarea valorii de piatd a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentats anexe.

Valoarea de piata a imobilului nu a fost estimati cu metoda comparatiei directe;
intervalul de valori al terenurilor scoase la vinzare este de cca. 70-110 Euro/mp. Acesta a
fost utilizat ca o indicatie/verificare a valorii obtinute prin tehnica aplicata.

5.2. METODE ALTERNATIVE UTILIZATE: EXTRACTIA DE PE PIATA

> Extractia de pe piata

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

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

Estimarea valorii constructiilor implica dou situatii:
a. constructiile adaugd valoare terenului

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

b. constructiile nu adaugé valoare terenului

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

Etapele aplicarii metodei extractiei de pe piata sunt urmatoarele:

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

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

3. se identifica daca constructiile adaug valoare proprietatilor imobiliare comparabile sau
necesitd demolarea;

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

5. cénd constructiile nu contribuie la valoarea proprietatii (sunt demolabile) se estimeaza
costurile de eliberare a terenului si se insumeaz3 la pretul de vanzare;

6. se analizeaza valorile terenurilor, rezultate prin aplicarea extractiei de pe piatd, putand
fi aplicate tehnici specifice comparatiei directe.
In cadrul acestei metode se vor utiliza urmétoarele informatii:
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https://www.olx.ro/d/oferta/vand-vila-afacere-IDhyrzE.html

VANZATOR

’:E{ Allna

[ Q, 073 817 7767 ’

Mai multe anururi sle acestui vanzanor 3

LOCALITATE

Eorle Sud, ﬂ y

Constanta

Fostat 20 martie 2024 Q?
Vand vila/afacere

270 000 € Pretul & negociabil

[-] PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

I Persoana fizica ‘ | Camere: 4 sau mai multe J | Suprafata wiila: 190 m?

[ Locuinta mobilata / utilata: Complet ‘

DESCRIERE

Vand vila/afacere P+1Eforie Sud(caramida+bca) formata din 10camere [intrari separate) cu bal
proprii, Ac,Tv,mini frigidere compiet mobilata si utilata,pregatita pt inchiriat in regim hotelisr Clientala
formata,nota mare pe booking. Sistem supraveghere video. Acte pregatite pentru vanzare.

Pret 270.000€ negociabil

Sau schimb cu vila/casa

de locuit in Constanta/Cumpana/Lazu + diferenta

Pentru detalii/vizionare 07 ****57

10: 258406852 Vizualizse: 1575

anul PIF cca. 2014
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ESTIMAREA COSTULUI DE INLOCUIRE CONSTRUC,TIE P+E
CONSTRUCTIE: Locuinti P+E
Sc(MP)= 127,00
Scd (MP) 251,00
: Suprafata i otal Corectie | Corectie Cost total
't\:l:t Tip structura (simbol) co?;t;? ita C?‘itni:l;}?etlp TcaataI((;:;;St disﬁ:}nté man(g)peré corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FC V1 127,00 659,0 83.692,49 1,000 | 1,0000 83.692,49
2 7ZBCA30PS 127,00 1.385,9 176.012,72 1,000 | 1,0000 176.012,72
3 7ZBCA30EFS 124,00 1.250,6 1565.077,92 1,000 | 1,0000 155.077,92
TOTAL STRUCTURA 414.783,13
TOTAL MP 251 |
TOTAL COST INFRASTRUCTURA SI SUPRASTRUCTURA 414.783,13
TOTAL PRET / MP | _1.65252
FINISAJ INTERIOR S| EXTERIOR
: - Suprafata st/ mp finisaj Total cost Corectie | Corectie Cost total
?:l:t Flrzlssi?rj] lE);r)ter co?;t;; its | Co partper j ggatalog distanta | manopers corectat
) A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FOBFS 127,00 2.627,0 333.623,86 1,000 | 1,0000 333.623,86
2 FOMANS 124,00 1.806,1 223.956,84 1,000 | 1,0000 223.956,84
2 FTERMO10 193,20 548,5 105.963,02 1,000 | 1,0000 105.963,02
3 SCASTEJA 1,00 14.777,7 14.777,74 1,000 | 1,0000 14.777,74
TOTAL FINISAJ 678.321,46
. ] 4 Suprafa'te tm Total Corectie Corectie Cost total
2' rt Invelltcs)ﬁ:;i c/> It)erasé cor{\:ltgl;lta invelictg:re /tZrasé catalcz)(:;St dis§1a)nté man(g;oeré corectat
: A B C=AxB D E F=CxDxE
1 INVTL 152,40 826,3 125.926,13 1,000 | 1,0000 125.926,13
TOTAL iNVELITOARE / TERASA 125.926,13
TOTAL MP 251 |
TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR SI INVELITOARE / TERASA 804.247,59
TOTAL PRET / MP - 320417
INSTALATII FUNCTIONALE INTERIOARE
Suprafata Cost/mp Corectie | Corectie
':;t Insta(l:giZiet::;:trice co?:lt;L; ita i;'nlzt:tlraiéi; Tg;{:;g;ﬂ dist?)nté man(g)pteré ch?;é?::‘l
) A B C=AxB D E F=CxDxE
1 ELINGR 251,00 427,0 107.188,61 1,000 | 1,0000 107.188,61
TOTAL INSTALATII ELECRICE 107.1 88,61
r. e SUpISta(d Cost/m Total cost Corectie | Corectie Cost total
r:rt Insta(lsct;lz;;r;ltare co?:]t;l;'té instalatie saz itaré catalog dis}?)"té man(cz))peré corectat
| A B [ D E=BxCxD
1 DUSLAWC 8,00 72140 §7.712,23 1,000 | 1,0000 57.712,23
2 LAVWC 5,00 4800,2 24.000,95 1,000 | 1,0000 24.000,95
TOTAL INSTALATII SANITARE 81.713,18
Nr. N Suprafata Costmp Total cost Corectie | Corectie Cost total
| Imlfigornare | comnis | e | TLES | v | manoes | St
) A B C=AxB D E F=CxDxE
1 INCCONV 251,00 272,3 68.347,19 1,000 | 1,0000 68.347,19
TOTAL INSTALALATII INCALZIRE 68.347,19
TOTAL MP 251 |
TOTAL INSTALATII FUNCTIONALE 257.248,97
TOTAL PRET/MP 1.024,90
TOTAL CONSTRUCTII $1 INSTALATII FUNCTIONALE 1'4766279’7
PRET FINAL RON / MP 5.881,59
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1 | Valoare unitara, cu TVA RON/mpAd 5.881,59
2 | Valoare unitara, fara TVA RON/mpAd 4.942,51
3 | Suprafatd de calcul _ mpAd 251,00
4 | Cost de inlocuire [ RON 1.240.570
5 | Aplicarea deprecierilor
5.1 | Depreciere fizica % 12,97%

Valoare depreciere fizica RON 160.916

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

5.2 | Depreciere functionald % 0,00% |
Valoare depreciere functionald RON 0

in urma inspectiei nu s-a constatat nici 0 neadecvare functionald proveniti din supradimensionare sau
ineficiente si inadvertente ale proprietétii, astfel deprecierea functionala este 0.

5.3 | Depreciere externd/economica % 0,00%
Valoare depreciere economicd RON 0

Deprecierea externd, identificats pe baza analizei de piaa efectuatd luand in calcul datele de piaté, pentru
astfel de imobile este de aprox. 0%.

6 | Valoare adoptati EURO 217.000
| EURO/MP 865

ESTIMAREA DEPRECIERII FIZICE

- CONSTRUCTIE -
Durata totala de viatd economici 100 ani
Vérsta efectiva 1 10 ani |
- structura de rezistenta pondere 40% uzura 10,00%
- anvelopa pondere 17% uzura 12,50%
- finisaje pondere 25% uzura 15,38%
- instalatii pondere 18% uzura 16,67%
Depreciere fizica 12,97%

Deprecierea fizicd pentru constructia analizats a fost determinata folosind Normativul P135/1999 (Ghid
cuprinzénd coeficientii de uzura fizicd normald la mijloacele fixe din grupa 1 "CONSTRUCTII") si
Normativul GE032-97 (Normativ privind executarea lucrarilor de intrefinere si reparatii la cladini si
constructii speciale)

SE CUNOSC:
Pret vanzare propr. imob. constr. nemobilat3 Si 250.000
neutilata (euro)
Pret mobila si electrocasnice (euro) 12.500
Pret vanzare propr. imob. constr. nemobilat si 237.500
neutilatd (euro)
Suprafata teren (m.p.) 259
Arie utila constructie (m.p.) 191
Arie construita la sol (m.p.) 127
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Arie construita desfasurata (m.p.)

251

SE ESTIMEAZA:

Cost de inlocuire de nou (euro/m.p.)

994

Depreciere totala

12,97%

' SE CALCULEAZA:

Cost de nlocuire net (euro/m.p.)

865

Valoare teren (euro)

20.400

Valoare teren (euro/m.p.)

79,00

AJUSTARI PT. CARACTERISTICILE DIFERITE
ALE TERENULUI ANALIZAT

| AJUSTARE PT. ACCES INDIRECT LA STRADA
(acces prin travesarea imobilului cu IE 107856)

20%

{ Valoare teren analizat (euro/m.p.)

63,20 |

Valoarea de piata a imobilului estimat3 cu metoda extractiei de pe piata este:

Valoare de piata

Valoare unitard 63,20 Euro/m?

314 Ron/m?

Valoare totald (rotuniit) 8.279 Euro

41.157 RON

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9712 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

5.3. ALTE METODE ALTERNATIVE
e Metoda reziduala

Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt

disponibile date privind parcele similare de teren liber.

Metoda reziduala poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite
cumulativ urmatoarele conditii: a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand
CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie; b) venitul anual
net din exploatare generat de proprietatea imobiliari este stabilizat $i este cunoscut sau poate fi
estimat; c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru
constructie; d) daca exist autorizatie de construire. Aplicabilitatea metodei reziduale este limitats
deoarece pe piata interna, in prezent, exista putine informatii despre chirii pentru terenuri Si
despre rate de capitalizare numai pentru teren 8i, respectiv, numai pentru cladiri.

* Alocarea (proportia)

o Capitalizarea directi: Capitalizarea rentei funciare

* Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelsrii si dezvoltarii

Evaluare teren 131 mp - Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, jud. Constanta

Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforic



¢ GECOMEC 2003

pag. 25

CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda reziduala.

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

Aplicand metoda mentionata mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut Valoare totali - Vt

Capitalizarea directa: tehnica 63,20 Euro/m? 8.279 Euro
reziduald a terenului

Avand n vedere cantitatea informatiilor culese din piat3, confirmarea lor (telefonic, mass
media, din surse firme intermediere imobiliare, din surse notariale, bancare, etc.), precizia lor (prin
ofertele analizate aferente terenurilor), dar si adecvarea acestor informatii prin piata imobiliara
actuala, rezultatele estimarii cu capitalizarea directa: tehnica reziduala a terenului sunt mult mai
aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizat la data evaluarii.

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

Adecvarea: Dupé o analizd amanuntita, se considerd c3 toate abordarile, respectiv metodele
avute Tn vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda capitalizarii directe este mai adecvata, corelat cu scopul
evaludrii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piati a proprietatii.

Precizia: O precizie bund este oferiti de abordarea prin tehnica reziduald din cauza
caracteristicilor de bun imobil evaluat (teren intravilan cc — 42 mp cu acces prin teren ie 106815).

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

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

Astfel, valoarea justa in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in Teren
intravilan cu suprafata de 131 mp din masuratori (131 mp din acte), situat in Loc. Eforie Sud,
Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, Jud. Constanta, CP 905360, identificat cu |.E. 107934, este:

Valoare de piata

Valoare unitarg 63,20 Euro/m? 314 Ron/m?
Valoare totala (rotunjit) 8.279 Euro 41.157 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9712 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA
Valoarea bunului evaluat a fost determinati in mod obie itii de lmpap;rafféate.
(S8 5
T A
(z =9
1\\\ ﬂéri:-" 2
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CAPITOLUL VII - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
Aceast a nu a fost utilizatd . Vezi mentiuni de la cap. 5.1
7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
g:t Zona Supr. | Pret (€) rnr:y Site Data
https://www.imobiliare.ro/vanzare-
. terenuri-constructii/constanta/eforie-
’ ZEéflra'esf;uﬁ 627 70.224 | 112 sud/teren-constructii-de-vanzare- mai 2023
Titulescu ) ) XDVKO03005?lista=5475404&listing=
1&pagina=lista&imoidusr=233108
) https://www.imobiliare.ro/vanzare-
chjone Sud terenuri-constructii/constanta/eforie-
) - sud/teren-constructii-de-vanzare- decembrie
2 sz”:r'l‘s; 714 159.700 | 83,61 | %D\K030067lista=54754048listina= | 2023
C‘l’J n‘]’area) 1&pagina=lista&imoidusr=233108
Eforie Sud, https://www.storia.ro/ro/oferta/propri
str. M. etar-vand-teren-intravilan-construibil- .
3 Eminescu, 339 39.000 | 115 in-eforie-sud-1DwZdK mai 2023
nr. 6¢
Eforie Sud https://www.publi24.ro/anunturi/imobi
STharea o liare/de-vanzare/terenuri/teren-
4 IZCSI i 600 54.000 | 90 intravilan/anunt/teren-intravilan- mai 2023
! ) eforie-
gﬁ"“' Hora sud/5i85d547827178dq236ied 15001
5f08e.html
Eforie Sud
bd. https://www.storia.ro/ro/oferta/teren- auqust
5 Republicii, 1.200 | 85.000 |70,83 | 1-200mp-eforie-sud-strada-movila- 2033
pe partea cu techirghiol-IDx5v5
lacul
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-
Eforie Sud intravilan-eforie-sud-ideal-casa-de- august
6 semicentral 245 25.000 | 102 vacanta-investitie-IDvsLK 2023
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1
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-sud/teren-constructii-de-

vanzare-XDVK03005?lista=5475404&listing=1&pagina=lista&imoidusr=233108
112 euro/mp
Teren cu casa de vanzare in Eforie Sud 70.224€*

Vezi hartd

George Vasile
S TOMISIMO

0734121343
Agmili 75 20em

Cere detalii princhat

431 oa1e vl skl arantul? m

Trimite Mesa;]
Q@ verinara

Trirnite linkul unui prieten pe:

Descriere
Agentia imobilierd Mo va pune [3 dispodrtie un teren sluata in iocailales Eforie Sud iImobiul este situat pe Strada
Nicolae Tilulescu, Terenul dispune de 1os1= ulililstie. Jenlie 0%
Specificatii
627 mp
p leren: constructii
teren: intravilan
185m
Nrfromiue 1
UTILITAT ALTE DETALII ZONA
ALTE CARACTERISTICH
DESTINATIE VECGINATATI
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2
https.//www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-sud/teren-constructii-de-
vanzare-XDVK030067?lista=5475404&listing=1&pagina=lista&imoidusr=233108 - 83,61
euro/mp

Teren de vanzare in Eforie Sud 59.700 €

Simmiicazé credit

Vezi hartd

-’_‘1 . George Vasile
TOMIS IMO ()

0734121343
Apeleazdac

Trimite linkul unui prieten pe:

© f 8 ¢

Whateat Facetack

<@> Ascunde anunt

Descriere
Oportunilate incredibild de investitie pe un lerende vist

Acesl leren de exceplie are o suprafala generoasa de 714 mp si o localie de invidiat. Cu o deschidere 1a slrad3 care se intinde
pe 20 de melri pe DN39 i 36 de metri pe ales, acest teren oferd vizibilitate si accesibilitate largh pentru proiectut pe care ti-)
doresti.

Una dintre cele mai nolabile caracleristici ale acestui teren esle disponibilitatea racordurilor la ulilitati esentiale, inclusiv apa,
eleclricitale 5igaz, ceea ce faciliteass foarle mult orice desvollare vitoare pe care doriti 83 0 inbreprindeti. In plus, are o
deschidere calre slrada principald, ceea ce o face o locatie strategicd pentru o afacere comerciati sau de e vicii. Posibiful
aftux de clienti este un faclor cheie care nu poate fi lrecut cu vederea,

Daca le gandesli s3 construiesti casa visurilor tale, acest leren esle o alegere perfactla. Este silualin fata unui cadru natural
frumos. cu un lac. oferindu-vi un mediu calm si sanin de care 83 v3 bucurali. fmaginali-va ¢ va ueztiinfiecare «i cu vederi

umitoare sibriza proaspdta a lacului.

Pe scul. acesl leren esle o investitie versatia care se poatle adapla la o gama larg4 de proiecle. fie ¢ este vorbadespre o
afacere comerciald. un serviciu cu lrafic inlens sau construirea resedinter de vig intr-un mediu natuw al ncomparabil. Nurala
aceasld ocasie unica: Contaclali-ne aslaz pantru a afla mai mulle i pentru a vA asigura witorul in aceasty locatie
exceplionald.

Cod de identificare: TI040
citeste mai putin
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Specificatii

Supralats terer

UTILITATI

Ape
Cannlizare
Cac
Curent

ALTE CARACTERISTICI

Oporlunitate de investitite

L3 505E8

VECINATAT)

NM4mp

constructii

intravifan

2072m

Artid

ALTEDETALIN ZONA

Amengiare sl asizilale

Mijloace de transpo

DESTINATIE

@
B
[w]
m

ALTE DETALH PRET
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3
https://www.storia.ro/ro/oferta/proprietar-vand-teren-intravilan-construibil-in-eforie-sud-IDwZdK -

115 euro/mp
O

0729 249 360

+30

Suntinteresat de acessta proprietate
si a5 dori sa obtin mai multe
inforrmatil insinte de 3 efectua o vizits.
Muttumest!

Admyn stratone 3cester darz este SC O
Qeire Sevwcer SR L [Stovial mal nwle

Trimite mesajul

Proprietar, Vand Teren Intravilan Construibil in EFORIE SUD 39000 €
Q 1. judet), Eforie Sud, Constanta (judet), Eforie, Constanta (judet) 115 €/m? L )
Q Salvapi anuntut I
Rata estimata: Avans: Perioada imprumutului: Foloseste calculatorul de
1,147 RON funa 28.958 RON (15%) 3ani credite X
Raporteazd
Prezentare generala
" Suprafatd 339 m® 7, Tipteren intravilan
@ lLocatie urbana % Dimensiuni 3309 m
Vizionare la distant3 Cere informatii A Tip vlnzétor privat
Descriere

V& propunem, spre vanzare, un teren intravilan cu suprafata de 339 mp, situat in localitatea Eforie Sud, str. Mihai Eminescu, Nr.
6¢c.

Terenul are o deschidere de 22 m, siadancime de 15 m
Strada este asfaltata cu toate utilitatile in fata terenului: aps, canalizare, curent electric gaze
» Terenul detine carte funciaré si certificat de urbanizm .
»  Prewl este negociabil,
Teiefon contacs - 0721249350

Adresae-mail :

Evaluare teren 131 mp - Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, jud. Constanta
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4
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenurif/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-eforie-sud/5i85d547827f78dg236ied 150015f08e.html - 90 euro/mp

Teten intravilan Eforie Sud 54 000 EUR negociabil 0723183851
9 Constanta, Eforie Sud @ Vezi pe harla

Bung. ma Interesaszd oferte
dumneavoastra Mai este valabila?

N Adauga fisler 7.

ContaCtedza vans dtorul

® Fadlerta

=y ® Vizuakzdin; 1424
A Raporteaza

g S T — Adrian Babanica

1. Telefon validat
Vezi toata anunturile

. s Urmareste

Distribule anuntul pe

e

Descriere

Vand tereq infrevian 600 me in Efore Sud pe partea cu facul zona Hanl Hora,cu daschidarea 15 mla DN & intatut
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5
https.//www.storia.ro/ro/oferta/teren-1-200mp-eforie-sud-strada-movila-techirghiol-IDx5v5

=3 N
B 4.0 13 £ 4 o e Anca Rusy
i3 -
: 4 V.
|

rijie
0721329793

+40 -

Am nevsiz d2 mei muteinfor. v

Sunt interesatdyde acestTeren de
v8nzare §i a5 vres <§ fac o vizionare.
Agteprou interes raspunsul dis,

Mugumese!
{Srorie) mai mule
Teren 1,200mp Eforie Sud / Strada Movila Techirghiol 85000 € y ’
§ Strada loan Movila, Eforie, Constanta
Propune un pre§
Rata estimaté: Avans: Perioada imprumutului: Foloseste calculatorul de Raporteaza
2.501 RON fiuna 63.113 RON {15%) 30ani credite
Prezentare generald
Ry Suprafatd 1.200 m? % Tipteren intravilan
Locatie Cere informatii Dimenziun Cere informatji
Vizionare la distant3 Cere informatii R Tip vinzétor agentie

Descriere

Vi propunemn spre achizifie un teren de mari dimensiuni, o oportunitate investisionals.
Terenul este situat in Eforie Sud, cu veders frontala |a Lacul Techirghiol.
Suprafata terenulul este de 1.200 mp, cu deschiderea de 30 mi la drumul principal.

Terenui este pian, are forma dreptunghiularé, féra denivelari, liber §i nefmprejmuit. Nu este strbitut de finii 5i stéipi de inaltd
tensiune si este racordat |a toate utilitatie.

Potengialul de dezvoltare este un element foarte important, in refatie cu utilizarea. Terenul se poate lotiza.

Pentru mal multe detalii, nu ezitagi s& mé contactasi!

Particularitati
Gard nu
Media gaz, electricitate, canalizare, aps curentd
Tip acces asfaltat
ju

Evaluare teren 131 mp - Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, jud. Constanta
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6
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-eforie-sud-ideal-casa-de-vacanta-investitie-
IDvsLK - 102 euro/mp
14 g Cristi Rosca
Agentie
0724 370995
+30
A nevole de mai multe infor... v

Suntineresad) de arest teren de
wanzare 5135 vres sB faz o vizionare.
Agtepr oy interes rasplnsul dis.
Autumesc!

t - azesprdatesme 5T OW
= re Servizes I RL (50672) mal mult

Teren Intravilan - Eforie Sud - Ideal Casa De Vacanta / Investitie 25000 € _ ’

Propune un prey
Rate estimati: Avans: Perioada Tmprumutului: Foloseste calculatorul de Rgporithza
735 RON fluna 18.563 AON {15%) 30eni credite
Prezentare generala
Ry Suprafagd 245 m? 7 Tipteren intravilan
Locatie Cere informatii Dimensiuni Cere informatji
Vizionare la distants Cere informatii R Tip vinzator ageniie

Descriere

Deximo v prezinia spre venzare un teren intravilen, situat in Eforie Sud, avand suprafata de 245 mp cu un front stradal de 15 ml.
Teranul esie stradzl, toate wiifeatile se afls in fata scestuia i aste ides! pantru constructia unsi case de waCama sau 28 investite,
Toate actele sunt pregatice pentru vanzare. Comvsion agentie 3%

Va zsteptam la vizionare!

Particularitati

Gard nu

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

Evaluare teren 131 mp - Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, jud. Constanta
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Imobil
Bl Numircampfoncad. 107952
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7.4. FOTO IMOBIL ANALIZAT S| VECINATATI

Foto nr. 1

Fotonr. 5 Foto nr. 6
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Foto nr. 7 Fotonr. 8

Foto nr. 9 Foto nr. 10

Foto nr. 1 . - Foto nr. 12
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr, 317 din 29,11.2023
privind aprobarea oportunitifii vAnzarii prin lcitatic publici a imobilului teren situat in Orasul
Iiforie, localitatca Eforie Sud, strada Nicolae Bileescn I, ., in suprafata de 64 mp,
identificat cu LE, 107952

Coensiliul Local Eforie,

Avind in veders:
- Proiectul de hotdrire prezentat de Primarul oragului Eforie,
- Referatul de aprobare al Primarului Oragului Eforie,
- Raportul de specialitate al Direcfici Administrace Domeniul Public i Prival.
- Raportul Serviciului Juridic si Conlencios Administrativ,
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliutui I,ocal Eforie,
- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdirii lucrarilor de constructii, republicatl si
aciualizati;
- Prevederile art, 354, art. 355, art. 363 alin. (1), (2), (4) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ,
- HC.L. nr. 38727.02.2020 anexa | completatd prin H.C.L. nr. 212/21.09.2022 numarul de
inventar 4725,
-H.C.L. nr. 145/31,07.2019, arl. 1 si art. 3 alin. 3 din anexa 1 ia H.C.L. nr., 145/31.07.2019 privind
aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforic;
- Extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta in dosarul 134478/11.08.2023
pentru imobilul cu LE. 107952;
- Terenul se afla in zona de impozitare B - Eforie Sud

in temeiul provederilor art, 129 alin. (2) lit. o), alin. (6) lit. b), precum §i a art. 139 alin. (2)
din O.U.G. nr. 5722019 privind Codul Administrativ

HOTARASTE

Art. 1. Se aprobé oportunitatea vanzarii prin licitatie publica a imobilului teren situat in
Oragu!t Eforie, localilatea Eforie Sud, strada Nicolae Baleescu f.n., In suprafafd de 64 mp identificat
cu LE, 107952,

Anrl. 2. Arhitectul 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. 3. Prezenta hotdirdre va fi dusa la indeplinire de Primarul orasului Eforie prin aparatul
de specialitate,

Art. 4. Prezenta hotlirdre va fi comunicat instituiilor, autorititilor §i persoanclor interesate
prin grija secretarului general al oragutui Eforie.

Hotirrea a fost adoptat# cu un numar de ...15.... voturi “pentru®, .. ~.... voturi “impotriva”,
din totalul de 16 consilieri in funcie.

PRESEDINTE DF, SEDINTA CONTRAYEMNEAZA
CONSILIER * . SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE
CHIRU GIGI-CHRISTIAN

ROMANIA, fud. Constenia, Eforiz Sud, str. Progresul, nr, 1, tel. 0241748149, fax 024 1748979, www.primarincforic.ro
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr__ 302 din_ 2.8 2025

In scopul: OPERATIUNI NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA IMOBILIARR

Ca urmare & cereril adresate de ORASUL EFORIE, cu sediud in judetul CONSTANTA, orasul EFORIE focalitates EFORIE
SUD, strads PROGRESULUI, pr, 1, bl, -, sc, - et. -, ap. -, inregistrat} Ia or. 35629-13 din 28.12.2023;
Pentru imobilul: teren 5i constructil, situat in judetul CONSTANTA, oragul EFORIE, locaiftatea EFORIE SUD, cod postal 905360,
strada NICOLAE BALCESCU, nr, FN, sau identificat prin Cartea funciard 107952, avind nr CAD. 107952

$n temeiul reglementiirilor Documentatiel de urbanism - faza PG, aprobatd prin Hotdrarea Consitiului Local Eforie
ar. 71/2002 5i 43/2022 ale HGR nr. 525/1996 cu modifickrile i completiirile ulterioare

Tn conformitate cu prevederile Legii e, 5071991 privind autorizarea executss lucrariior de constructli, republicats,
cu modificicite 5 completirile ultericare,

SE CERTIFICA:

1. REGEMUL JURIDIC:
-« Terenul este situat in intravilanul localitétii Eforie Sud, oras Eforie.
-imobilul este proprietatea ORAS EFORIE, domeniu privat, conform acte mentionate in extrasul de carte funciar3 nr. 107952
eliberat sub cerere nr. 250330 /12.12.2023.
Sarcink: npu sunt.
- Reglementari extrase din documentatile de urbanism i amenajarea teritoriului sau din regulamentele aprobate care
Instituie un regim special asupra imobilulul:
- Zone protejate: se vor respecta prevederife art. 59 din legea nr. 422/2001
- Interdictii temporare (definitive]de construire: conform legii nr. 597/2001 nu se vor executo lutrorl de construire in
pericads 15mal-15 septembrie a fiecarvi on.

2. REGIMUL ECONOMIC:

Terenul are categorla de folosinta actuald curti ~ constructii conform extrasului de carte funciard nr. 107952 eliberat sub
cerere nr. 250330 /12.12.2023.
- Destinatia terenului stabilits prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate: imobilul este Tncadrat in zona
VIHIA conform PUG Eforle si RLU aferent.
- UTHIZARI ADMISE: locuinte, turism, alimentatie publicy, comert, agrement, sport st servicli.
- UTILIZARK INTERZISE: sunt interzise constructil cu functiuni care polueazd in orice fel sau care pun in pericol siguranta,
confortul 5i sandtatea oamenilor 5l alte prevederi impuse prin RGU.
- Terenul face parte din zona de impozitare B

1 PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR 397 DIN 29 42.9202.2

Evaluare teren 131 mp - Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, jud. Constanta
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3. REGIMUL TEHNIC:
- Procentul de ocupare a terenului (POT) case de vacanta- maxim 35 %, constructil locuinte si cazare pe parcele — maxim 40 %, construct
locuinte, cazare si alimentatie publica sau comert- maxim 50 %, dotari - maxim&0 %, daca suprzfata parcarii din incinta (1 loc de parcare Ia 8

S locurl de cazare) ceupa o suprafata mal mare procentul de ocupare a terenului se va micsora ; \

- Coeficlentul de utilizare a terenului (CUT) - maxim 1,5

- Suprafata terenului : 64 mp din acte si din masuratori, \
- Caracteristicile parcelelor (suprafete, dimensiuni) : niel o parcels nu este construibild dacs fatada Ia strad a acesteia este mal mic3 de 8 \

m §i prin realizarea unel constructii pe aceasta, la alinlament, ar blota actesy! liber Ia o parcels din spate.
- Alinlamentul terenutul fath de striizile adiscente: se mentine.
- Amplasarea cldirilor fat¥ e allnlament {inla de demarcaieintre domeniul public si proprietatea ptivatd) - minim 4 m de ia fagada dinspre
drumul public al parcelei;
- Amplasares clidirilor fatd de limitele laterale §i posterioare : - distantele minime obligatorii faté de limitete laterale §i postericare ale
parceled canform Codului Civil, este posibila s cuplarez Ia una din lrhitele laterale cu acordul vecinului conform prevederilor Cedulul clvii,
cu respectarea distantelor minime necesare interventiilor in caz de incendiv coroborat cu respectarea prevederilor Art. 3 din anexa 1a
Ordinufui nr. 119/2014. Construciife anexs sunt permise in partea din spate a curfii cu exceptla garajelor. Se interzice amplasarea
constructiilor principale fa ¢ distanta mal mare da 20m fata de drumul public daca nu are acces carosabil deschis eatse drumul public, fiber
¢e orice obstacol In latime de 3m,
= Se vor respecta prevederile Anexel nr. 1 la legea nr. 114/1996 privind exigentele minimale pentru loculnte.
- Regim de iniltime: maxin trei niveluri : P42E; Tndlimea maxim3 se sefard Ia o chidire cu indl{imea standard a unui nivel de circa 3 metrl,
- Aspectul exterior al constructlilor ; Yoate constructlile principale se vor realiza din materiale durabile. Conformarea arhitectural
vohimetricd va urmdril functiunea propusi si nu va deprecis aspectul general al xanei: Acoperisul este de preferat 5& fle de tip sarpant3,
Invelite cu 1igla sau olane pentru constructiile pan la trei niveluri ; nu este interziss mich terasa. Constructiile turistice cu mai mult de doul
stefe se vor flumina arhitectural, Incintele unhiitilor turistice se vor Bumina decorstiv ; imprejmuirile {transparente) cu corpuri de Huminat
ale] pietonale, parcaje, spatii verzi etc.
- Circulatli i accese : Circulatia autovehiculelor se realizeazl pe strada NICOLAE BALCESCLU. Girculatia pietonilor se realizeaz pe trotuarele
aferente strazii NICOLAE BALCESCU, Accesele s vor realiza din strada NICOLAE BALCESCU.
- Parcajele necesare se vor realiza in interiorul limitel de proprietate, negesarul filnd raportat la functiunea ce prevede un numir mal mare
dé tocuri de parcare. Tn acord cu prevederile anexei nr. 5 a RGU aprobat prin HGR nr. 525/1956.
- Condlfil de echipare edilitar3 : zona dispune de retele tehnico-edilitare [alimentare cu apd, canalizare, energie electrics, telefonizare gaze
naturale), :
- Spatil libere 5l spatii plantate - vor fi prevézute spatil verz| si plantate in conformitate cy anexa nr. 6 din HGR nr. 525/1986,
- fmprejmuirile ; Gardurlle nu var depdsi Indltimea de 1,80 m §i vor fi transparente 1a fatadd. Sunt interzise gardurile din materiale ce pun
In pericol siguranta §i sinitatea pietonilor {sirm3 ghimpatd, etc.). Se recomands ca Tmprejmauirile, portile, portalurile sX fie adaptate
specificulul dobrogean, La intersactii imprejmulrile se vor reallza cu o testturs retrass pe aliniamentul stedzllor cu minim 3 m.
- Conform art, 30, alln. 3, din HGR 525/1996, sunt considerste loturi construibile numal loturile
3) cufrontla strada de minimum 8 m pentru clédir} Ingirulte 5i de minimum 12 m pentru clddiri izolate sau cuplste;
b) suprafata minina a parcelel de 150 mp pentru clédiri Insiruite 5i, respectiv, de mihtmum 200 mp pentru clidirl amplasate izolat
sau cuplate;
¢) adincime mai mare sau ¢2l putin egala cu ltimea parcelel.
Regimul de actualizare/modificare 3 documentatiilor de urbanism si a regulamentelor Jocale aferént:
Terenul situat in oragul Eforle, localitatea Eforie Sud, strada NICOLAE BALCESCU nr. FN, in suprafaid de 64mp din acte din
masuratori, identificat cu IE 107952 NU este construibll, conform acte mentionate in extrasul de carte funciard eliberat
sub cerere nr. 250330/12.12.2023. In cazul in care IE 107952 se alipeste cu aka parcela adlacents s in urma alipisii se incadreaza
in prevederile art. 30, afin. 3, din HGR 525/1996, acesta devine construibil.
Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul dedlarat pentru :
VANZARE IMOBIL TEREN CU IE 107952 CONFORM H.C.L. NR. 317/29,11.2023

W«Mmmmmnmmumqmmﬂ |
B —_ a0 conferd dreptul de a execwta Jucrdrl da constructil. |
4. OBLIGATH ALE TITULARUULY CERTIRICATULN DE URBANISM:
hwmwmamcmwmaumm-ammum-mmmummm
< pesitiu p tia medivhal: AGENTIA PENTRU PAOTECTIA MEDIULUT CONSTANTA - strada Uniriing, 23

In apicoren Directivei Consibulisi 85/3370EE {Dwactiva EIA) privind eva) abpctalor itor proiscte publice §i peivate a5upra medidul, modficatl
wm:wdmsmmymmwmwmmmmmmmuamamhm.ammmor
plaourl 5 programe In Jegiturd cu medivl 3i modificarea, cu privire la participares publiculul 5i W 1 justitie, a Oarectivei 85/337/CEE § 3 Directivei
951‘61!!‘.!.mumaumgmmwmwhﬁhammmﬂum”mumﬂm&
ﬁmm.Mm.mwmm;MMmmidWthrnndwumwdﬂrih\pm«mnmk
hmumwmmmmw;ayms,mum:wmmMumiuﬂmumm«
h 1, anberior depunend documentaliel pentre atorzares execrtin hucrdnlor de constructi §a avtoritatea administratiel sublice campeteste.
hmmmmmwnumam:m«mmmwmmmm
mecanisml asigurbii comsultiri publica, tizSel opjiuni biicubsl § o formublel unul punct de vedere oficial cu privice I realizases investite in
#eord cu rezwiatele conNRH publice.
Tn aceste conditil: . ) B
Dupd pricairmn prezentuiui certificat de arbantom, titolaru) are cbigatia de 2 se preventa b autoritstes peamd pentrs S cutil In veder
tvalodrd inltiale 3 wyestitiel 5i stabilivh neceshiesi evaluSirh efectsior ia Isupra medmiui, In wrma evaludeii miftale a investitiel se va emite actul
Sdrministraty al autoriith competente pontry protectia medivisl S — e
leﬂqwumm:ommmtrummmmmmMﬂMWWndiuul,su!mmmm
obiigatia e 3 notifica acest fapt autorithti administratiel pubi £ provire &y mentinessd cernel pentry i 3 fucriiriior de
consbructi = -
Tn situagis 1 care, dupd emiterea crtdicatului de urbanism orl pe parcurtul derullrli procedul de evaluare 3 efectelor Ivestitnel 25uprs medivhe,
soliciiantd renentl s intentia de realizare » investijiel, acasta aee obliaati te 3 noNfica acest Tagt swtorithtl sdministratiol publice competents, =

-2- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR 3572 DiN 2342 2023
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Prezentul certificat de urbanism are valabiiRatea de 12 luni de la data emitesii.

PRIMAR;

Robert 'ffiae SERBAN
~ )

P4 /
b /
/
Iug superior
Otilia NEGREA
Achitat 188 de: ...~ , cONfOrm chitantei Serig/nr.....- ..... {SCUTIT canform art. 476 din Legea nr. 227/2015-COD FISCAL)

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantultsl direct/prinio5ta ta data de .. 2e.. 04 202.5

3 PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR A2 DIN 29.(2 209 2
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULU]L
gmm 1: 500

Ne. cadasteal Suplafala a masurata @ nobilului " Adross imobilului

Str. Nicolae Balcescu
64 mp ; .
| localitatea Eforie Sud, judetul Constanta
| N Cartos Fuaciars  Unitaes Admisistrutiy Teritorala
Eforie
|
o ol
2 8
& 05 1
~ £ 135%";.'“'_!35&&' h-!
N‘.EQLQE
2 l 266700
L
&
-
- £ 100399 w o
2 . 2.8
2 40 e
Y v %
LDI'.\ | G
3. )
Yo
.
P
[
¢ [
\
i S
. £ 225 3
r
£ 102838 8]
@
K
b
~
l_ e c— - —
. Nr Categoria Supsalata Mentivai
parcela | de toh)gma o fmpy
1 | ce 1784 It prejiill TE [and pTash infrc pot. 4-1-2, 2id calean intre ft. 345 |
“Total 64  neimpmimyit intre 52 23
: , Date mfgrntoarelacons(mctu o
Cod Destinatia Supratata construita 34 sol - Mentiumi
: o ARy §
e ] - -
Total = S — !
Suprafata totals masurgta = G4 mp
Suprafata din act =
Exceutant, B, Auasiusescn
Confinn exeoutyrt « 1vusaraion o Literem, cu.wm.dmen
intnemiri do. picntatiei cadastralé & < f Ci —
tu renlitale: df teresy Nume COURDUNATE STERED'TD
Furct Xemy Y<m3
i I | _ 79276155 . gaesonss
Seounfifin 1l yatipite > 79276343 _ | 28670104
Datd o 1 203 3 79277046 1T PAsg7ano |
atf o 2002 K 79276921 | 20és70.57 |
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Referat de admitere, cerere nr, 134478/ 11-08-2023

7
L4 e _
e Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobillars CONSTANTA el

- Blroul de Cadastru st Publicitate Imobiliari Constanta w08

jiegiasuenty  Adresa: STR MIMAI VITEAZU NR 28 COD POSTAL 500682 CONSTANTA JUD Angl 2023

AR TRTT CONSTANTA

REFERAT DE ADMITERE
(Prima inregistrare Imobil)

Domnului/Doamnei ORAS EFORIE
Domiciliul

Referitor Ia cereraa inregistratd sub numarul 134478 din data 11-08-2023, vi Informam:

In urma_solicitdrii dumneavoastrd privind receptia documentatiei cadastrale de prim3 inregistrare, v3
ComunicAm urmatparelg:

Analizand documentatia depuss spre receptie, s-a constatat ¢ identificarea gi localizarea amplasamentului 9
fost realizatd cu respectarea prevederilor reguiamenhtelor in viguare i in consecintd, imobilu! a fost inregistrat
provizeriu in evidenta OCPI CONSTANTA cu numdrul cadastral

1) 107952, Loc. Eforie Sud, Str NICOLAE BALCESCU, Nr, FN, jud. Constenta, VAT Eforie, , in
suprafatd mdsuratd de 64 mp si suprafatd din acte 64 mp,

Certific c8 informatille din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCP! CONSTANTA la data: 18-10-2023.

Situatla prezentata poate face oblectul unor modificarl uiterioare, in conditiile Legii cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicats, cu modificarile §i completirile ulterioare.

Inspector
CARMEN BUHOCIV

Decumentul canting date ¢y caracter personal, protejate de pravederite Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 dinl
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'r Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard CONSTANTA Nr. canere 134478
" 4 Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard Constants Ziua 11
| 4 lma . 0B
A | 2003

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciar Nr. 107952 Eforie

A. Partea |. Descrlerea imobiluiui

TEREN Intr-avilan
Adresa: Loc. Eforie Sud, Str Nicolae Balcescu, Nr. N, Jud. Constanta
| g;t I"r' :pmlt Nl Suprafata* (mp) I Observatli / Referinte h‘
i Teren imgreymait; |
= AB70s2 54 Terenul estq imprajmult pe Iaturile de nord, sud si vest cu gerd plasa {pet. 3-4-
| -1:2l shnelmoreimult po latura de est(PCT. 2.3 |
. B. Partea Ii. Proprietari si acte
Inserler privitoare ta dreptul de propristate g alte drepturd reale Referinte
134478 / 11/08/202

ACt Administrativ ™ nr. 38, din 27/02/2020 emis de B. Anastasescu; Act Administrativ  nr. 8720-1. din
03/04/2023 emis de Primaria oras Eforle; Act Administrativ nr. 212, din 21/09/2022 emls de 8. Anastasescu;
Act Administrativ nr, 8720-1, din 03/04/2023 emis de Primaria oras Eforie;

py intabulare, drept de PROPRIETATE - domeniu privat, dobandit ii‘r‘iﬁ”{ N Al
JLege, cota actuala Moo wm— N =

1) ORAS EFORIE -
G, Partea Ili. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulyl de proprietate, drepturi reale .
de garanlie sl sarcini Referinte
. NUSUNT —

Documenr care cenjing Oate cu caracter persanal, protsjale de prevederile Legii Nr 67772001. Fagina 1 din3

Extrase punbsn infe-mare ording 1 30ress epay.encpl.ro Fomindar yarsiones 1.1
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Carte Funciars

) te clard Nr. 107952 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie
Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {mp)* Observalii / Referinte
1p7952 64 Terenil este Inprejmuit pe laturle o4 nord, sud 8 vast co gard plasa (pok, 3-4.0.7]

si

neimpreimult pe latura de cst (PCT. 2-3)

* Suprafata este d

eterminata ia plan

ul de proiecie Stereo 70,
DETALI| LINIARE IMOBIL
1

3208 r \\
1
\ ¥07357
\
00399
107952
|
| et 105838 1ISVVE N
Date referitoare {a teren
b E;t‘;%:{ge e Sua;ag;ata Taria Parcel’ Nr, topo Observalil f Referinge
[ curty DA, &4 . N Terenut aste imprejmult pe laturile de
constructi |riord, sud 51 vest cu gard plasa (pet. 3.
4-2-2} si nelmprajmuit pe aturs de est
1! E— . liPCT. 2.3 N
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt cbiinute din prolectie In plan.
Pumct|  Punct Lungime segn?eth|
Inceput|  sfrsit e ()
1 2 31.015,
2 3 2.251‘
- 3| o ___i . 314986,
4 1 1.916;

= Tungimile segientelor sunt determinate in planul de

Document care candine data cu caracter persory(, protejate de prevederiie Legh nr 677/2001.

Tutrer < peres irtammare opding |3 edress apay,angplro

Evaluare teren 131 mp - Loc. Eforie Sud, Bd. Nicolae Titulescu, nr. 14C, jud. Constanta

~ Pagina 2 din 3_

Corrvular serouraa 1.1
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N Corte Funciard Wr. 107952 Comuna/Oras/Municipiu: Eforle
22 Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoanea 1 milimetru.

Certific ¢a prezentul extras corespunde cu pozltlile In vigoare din cartea funciar originala, pastratd de acest
birow.

Prazentul extras de carte funciard este valabil Ia autentificarea de cétre notarul public 3 actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum $i pentru dezbatarea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tarlful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobillard cu codul ar. 211.

Data solutionarii, Agistent Registrator, Referent,
23-10-2023 ALINA CRISTEA
Data eliberarii, -
A {parafa si semnitura) (parafa si semnatura)
Document care corgine date Cu arcler personal, protejate de prevederite Legii Nr. 67772001. - Pagina 3 dip 3
Lxtrase peatiy j v are on- e a adrepy [ R ] Forealer vesiuces 1.1
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N PV I

PLAN DE AMPLASAMENT 81 DELIMITARE A IMOBILUI
Scara 1: 500

64 mp

1'anatee Aderimtudiv Tk

IR

B L
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciar, imobil nr, cadastral 107952 7 UAT Evorie
H r;‘l 3
& Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imobiliard CONSTANTA
v " Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliar3 Constanta
feela e STR MIHAl VITEAZU NR 28 COD POSYAL 900682 CONSTANTA JUD CONSTANTA
B - h -  [Nrcererm T 154478
LN I 1§
juma  § o8
TAnut 2023
Extras de Plan Cadastral de Carte Funclars
pentry
Imobit numar cadastral 107952 ; UAT Eforie
TEREN tntravilan
Adresa: Loc, Eforie Sud, Str Nicolae Balcescu, Nr. FN, jud.
Constanta . ) _____Comuna/Qrag/Municivius Eforie
Nr.cadastral | Suprafaia masurats | - Observatii / Referinie . |
107952 | 64 Terenul este imprejmult pe laturile de nord, sud sl vest <u
’ A -‘{ gard plasa {pct. 3-4-1-2) si neimprejmuit pe latura de ast
- - — {PCT, 2-3
* Suprafata este determinats in planul de proiectie Stereo 70,
DETALY LINIARE 1MOBIL -
- \
105205 - L
3
'
i
w7357
4
WiRHy
107952
\
|
217 wygse 03593 -
Document care congine date cu taracter personal, Protejate de prevederie Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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o Extras de Plan Cadastral de Carte Funciars, imebil nr, cadastral 107952 7 UAT Eforie
Incadrare in zon#
I scara 1:500

Document care contine date cu caracter ersonal, profojate de prevederite Legil Mr. 877/2001. Paging 2 din 3
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e Extras de Plan Cadastral de Carte Funciars, imobii pr. cadastral 107952 1 UAT Eforie
Date referitoare la teren

lcnlj&ﬁg—;ﬁ?{” IL",’,‘,':I su?r;‘a;?ta l T_arla Parcel&_ \ Observatli / Referinte

rcki | A v | TerenLl este irrtprejmult pe laturie de nord
1| curticonstructi o 64 sud si vast cu gand plasa {pet, 3-4-1-2) si
| eelmgreimuit pe latura de est {PCT. 2-3] |

e [ W | |

Date referitoare 1a constructii

Destinatie Situatie m =
. Crt Numar [ constructie I Supraf. {mp) Juridica Observatii / Referinte
Imob:l_q! nuarein componenta constructii ]

Lungime Segmgnte

31015

N 3 2251
.' ) 31.496
| 4| 1 1916

* Lunglmlie segmentetor sunt daterminats Tn planul de prolectie Stereo 70 3t sunt rotunjite ks 1 milimetru.
o+ Distanta dintre puncte aste formats din segmenta cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru,

Certific ¢a informatlile din prezentyl extras sunt cenforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCPl CONSTANTA la data: 18-10-2023

Sltuatia prezentatd poate face obiectul unor modifickri ulterivare, in conditiile Legii cadastrului si
publicitatii imobiliare nr. 771996, republicats.

Consifier/lnspector de speciailtate,
CARMEN BUHOCCIU

Document care conine date cu caracter Fersonal, protejate de prevedenile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Cog verficars

“mn'” inchelere Nr. 134478 / 11-08-2023
|
hali

23 —— ——

oo Cficlul de Cadastru si Publicitate imobiliars CONSTANTA
puililiRdiet,  Blroul de Cadastru i Publicitate Imobillar® Constanta

Dosarul nr. 134478/ 11-08-2023

INCHEIERE Nr. 134478

Inspector: CARMEN BUHOCIU
Registrator: MADALINA IONESCU
Asistent registrator: ALINA CRISTEA

Asupra cererli introduse de ORAS EFORIE privind Prirna Inregistrare a imobilelor/unitatilor
individuale {(u.l.} in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.8720-1/03-04-2023 emis de Primaria oras Eforle;
-Act Administrativ nr.38/27-02-2020 emis de B, Anastasescu;
-Act Adrninistrativ nr.212/21-09-2022 emis de B, Anastasescu;

fiind indeplinite conditlile prevazute Ia art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterivare, tariful achilat in suma de G lei, cy
documentid de plata:

pentru serviciul avand codul 211
Vazand referatul asistentului registrator
- si avand in vedere prevederlle art. 41 alin. 5 ~ 2 din Leges nr. 771996 rep.

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire fa:

- imobilul cu nr. ¢adastral 107952

- 5¢ intabuleaza dreptu! dc PROPRIETATE - domeniu privat mod dobandire lege in cota de 1/1
asupra A.1 In favoarea ORAS EFORIE, sub B.1 din cartea funciara 107952 UAT Eforie;

Prezenta se va comunica partior:
ORAS EFORIE
ANASTASESCU BOGDAN RADU

) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare. care se depune 1a Birout de Cadastry si
Publicitate Imohiliara Constanta, se inserie in cartea funclara sl se solutioneaza de catre registratorl-sef

Data solutionrii, Registrator, Asistent Registrator,
16-11-2023 MADALINA IONESCU ALINA CRISTEA
inspeckor,

CARMEN BUHOQCIU

Document semnat cu sigiliv electronic bazat pe certificat digital cafificat, In conformitate cu art, 28°1 din
Legea nr. 771996, republicats, cu modificirile §i completdrife ulterioare,

*) Cu exceptia situatitior prevazute 1a Art, 52 alin. {2) din Regulamentul de receptia §l inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciard, aprabat prin Qrdinwl Directorulyi General 2l ANCPI

DECurent eare coAfinE G318 €U cvacter personsl, PrvaaT aE Brevederile Aggulimentdivt (UE} or. 6702016 Fi Lagl T9WE0T5 Pagina 1 din ¥~
AutenticRares documontoli podte 5 vanifieatd s soness Yeww.ancpiraieericare
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Incheiere Nr, 134478 7 11-08-2023

Do{ui:'e? ez csnfing F3te tu coracter g Proldat de po Regulbrientss (UE; az. 679/8078 FTog7 THO/T0TE " Pagina 2 oin 2
Auterticitates docamentulin poute  wonicard @ sdvess WWW BCELIENCHNC e
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