Anexa nr. 1 1a H.C.L. nr. 37/30.05.2024

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind vanzarea prin licitatie publicd a unui numar de 3 imobile-teren
apartinand domeniului privat de interes local al comunei
23 August, identificate cu numerele cadastrale 118357 ~ lot 1, 118358 — Iot 2 si
118359 — lot 3, situate in intravilanul localitatii 23 August

I. GENERALITATI

Potrivit prevederilor art. 363 din O.U.G. nr. 57/2019 privind codul administrativ
vanzarea bunurilor din domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale se face prin
licitatie publica, organizata in conditile prevazute la art. 334-346, cu respectarea
principiilor prevazute la art. 311, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede
altfel.

Stabilirea oportunitatii vanzarii bunurilor din domeniul privat al unitatilor
administrativ-teritoriale si organizarea licitatiei publice se realizeaza de catre
autoritatile prevazute la art. 287, printre care se regasesc si autoritatile deliberative de
la nivel local, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel.

Vanzarea prin licitatie publicd a bunurilor imobile apartinand unitatilor
administrativ-teritoriale se aproba prin hotdrare a consiliului local. Garantia se
stabilegte intre 3 si 10% din pretul contractului de vanzare, fara TVA. Predarea-
primirea bunului se face prin proces-verbal in termen de maximum 30 de zile de la
data incasarii pretului.

Scopul elaboririi studiului de oportunitate

Administrarea efecienta a domeniului privat prin valorificarea resurselor
existente, este in masura s3 furnizeze comunei 23 August stabilitate si extindere
economica solida.

Prin vanzarea terenurilor apartinand domeniului privat se urmareste o buna
coordonare a dezvoltarii teritoriale printr-un cadru legislativ coerent, respectiv prin
aplicarea legislatiei privind autorizarea executarii lucarilor de construire, modernizarea
si extinderea infrastructurii si a retelelor de utilitati publice comunitare (alimentare cu
apa, retele de canalizare, retele electrice, gaze naturale) si implicit atragerea de
venituri la bugetul local.

Valorificarea bunurilor imobile din domeniul privat este motivatad si de
necesitatea realizarii de venituri suplimentare in vederea asigurarii cofinantarii
proiectelor de investitii aflate in derulare, precum si pentru asigurarea resurselor
financiare in perspectiva initierii unor noi obiective de investitii.

ll. DESCRIEREA $I IDENTIFICAREA BUNURILOR CARE UBMEAZA SA FIE
SUPUSE PROCEDURII DE LICITATIE PUBLICA, IN VEDEREA VANZARI

Elemente juridice si tehnice privind bunurile imobile
Imobilele ce se propun a face obiectyl vanzérii prin licitatie publicd sunt
proprietate privatd a unitatii administrativ-teritoriale comuna 23 August si se afld in
administrarea Consiliului local.
Terenul are categoria de folosinta arabil
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Elemente tehnice:
- teren intravilan situat in localitatea 23 August, Lot 1 Tn suprafata totald de 2.516
mp, identificat cu numar cadastral 118357;
- teren intravilan situat in localitatea 23 August, Lot 2 Tn suprafata totald de 2.516
mp, identificat cu numar cadastral 118358;
- teren intravilan situat in localitatea 23 August, Lot 3 in suprafata totala de 2.516
mp, identificat cu numar cadastral 118359.

Potrivit art. 363 alin. (6) si alin. (7) din O.U.G. 57/2019 privind Codul
Administrativ, pretul minim de vanzare aprobat prin Hotararea Consiliului Local este
cel determinat prin Raport de evaluare intocmit de catre un evaluator autorizat in
conditiile legii.

Raspunderea juridica privind corectitudinea pretului prevazut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit raportul de evaluare.

Vénzarea imobilului se va face prin act autentic notarial.

Motivele de ordin economic:
- sursa de venituri pentru bugetul local, prin fncasarea pretului vanzarii, iar
ulterior prin plata impozitelor si taxelor locale;
- administrarea eficientd a domeniului privat al comunei;
- asigurarea intretinerii si exploatarii corespunzatoare a imobilului;
- atragerea de venituri la bugetul local prin realizarea investitiilor in turism.

lIl. PROCEDURA UTILIZATA PENTRU ATRIBUIREA CONTRACTULUI DE
VANZARE-CUMPARARE S| JUSTIFICAREA ALEGERII PROCEDURII

Procedura de vanzare va fi licitatia publica.

A fost aleasa ca proceduri licitatia publica in scopul principal al gasirii celui mai
potrivit ofertant pentru ducerea la indeplinire a actului administrativ. S-a avut in vedere
faptul ca licitatia publica se bazeazi pe principiul economic al concurentei, tocmai
pentru ca autoritatea administratiei publice locale sa poata s3 aleaga persoana careia
fi atribuie contractul in functie de pretul cel mai mare oferit, pornind de la pretul minim
de incepere al licitatiei aprobat de Consiliul local.

Totodata, s-a avut in vedere c3 licitatia publicd este modalitatea cea mai
transparentd de a atribuifincheia un contract, prin raportare la faptul c3 pregatirea
licitatiei presupune efectuarea unei publicitati prin anunturi, aducerea la cunostinta
publica a intentei de a organiza o astfel de procedura.

IV. TERMENUL PREVIZIBIL PENTRU REALIZAREA PROCEDURI| DE LICTATIE
PUBLICA IN VEDEREA VANZARII

Desemnarea castigatorului/castigatorilor licitatiei pentru vanzarea terenurilor se
va face in termenele previzute de lege si documentatia de atribuire.

Perioada preconizatd pentru derularea procedurii de licitatie si incheierea
contractului este de 60 de zile lucrito

CONT NEAZA,
SECRETA NERAL
VOI IRGINIA




Anexanr. 2 laH.C.L. nr. 37/30.05.2024

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE

pentru organizarea si desfigurarea licitatiei publice privind vanzarea unui numar
de 3 imobile-teren apartinand domeniului privat de interes local al comunei
23 August, identificate cu numerele cadastrale 118357 - lot 1, 118358 — lot 2 si
118359 — lot 3, situate in intravilanul localitatii 23 August

Prezenta documentatie de atribuire cuprinde, in conformitate cu prevederilor art.
334 alin. (1) si alin. (2) coroborat cu art. 310 alin. (1) si (2) lit. a) si b), art. 312 alin. (2)-(4),
(6) si (7) si art. 313 din O.U.G. nr. 57/2019 privind codul administrativ, cu modificirile Si
completarile ulterioare, urmatoarele elemente:

I. Caietul de sarcini, ce contine :

* Informatii generale privind obiectul vanzarii. Descrierea, identificarea i destinatia
bunurilor care urmeazi s3 fie vandute;

= Conditii generale ale vanzarii:

* Conditiile de valabilitate pe care trebuie sa le indeplineasca ofertele si instructiuni
privind modul de elaborare si prezentare a acestora:

* Evaluarea ofertelor sj determinarea ofertei castigatoare;

* Protectia datelor;

* Garantia de participare;

* Anularea procedurii de licitatie;

* Incheierea contractului.

Il. Figa de date, ce contine:
* Informatii generale;
" Instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de vénzare;
* Reguli privind ofertele;
= Criteriile de atribuire pentru determinarea ofertei céstigatoare;
* Alte informatii utile.;

lll. Formulare.
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SECTIUNEA |

CAIET DE SARCINI
pentru vanzarea prin licitatie publica a unui numar de 3 imobile-teren apartinand
domeniului privat de interes local al comunei 23 August, identificate cu numerele
cadastrale 118357 - lot 1, 118358 — ot 2 $i 118359 — lot 3, situate in intravilanul
localitatii 23 August

1. AUTORITATEA CONTRACTANTA
Comuna 23 August, str. George Cilinescu nr. 50, Cod fiscal 4618153 Tel./fax
0241/733.018, E-mail: primar@primariaZSauaust.ro, Web: www.primaria23august.ro

Il 1. OBIECTUL LICITATIEI
Obiectul vanzarii 1l constituie instriinarea prin licitatie publicd a unui numar de 3
imobile - teren care apartin domeniului privat de interes local al comunei 23 August,
conform H.C.L. nr. 2/29.01.2024, identificate astfel:
- terenintravilan situat in localitatea 23 August, Lot 11n suprafata totald de 2.516 mp,
identificat cu numar cadastral 118357;
- terenintravilan situat in localitatea 23 August, Lot 2 in suprafata totala de 2.516 mp,
identificat cu numar cadastral 1 18358;
- teren intravilan situat in localitatea 23 August, Lot 31n suprafata totala de 2.516 mp,
identificat cu numar cadastral 118359,

Il. 2 FORMA DE LICITATIE

Vénzarea se face prin licitatie publica cu oferta in plic inchis, in conformitate cu
prevederile O.U.G. nr. 57/03.07.2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile Si
completarile ulterioare.

Il. 3 ELEMENTE DE PRET
Pretul minim de vanzare de la care incepe licitatia publica:
- 60,14 euro/mp pentru terenul intravilan situat n localitatea 23 August, Lot 1 in
suprafata totala de 2.516 mp, identificat cu numar cadastral 118357;
- 56,51 euro/mp pentru terenul intravilan situat in localitatea 23 August, Lot 2 in
suprafata totald de 2.516 mp, identificat cu numar cadastral 118358;
- 52,87 euro/mp pentru terenul teren intravilan situat in localitatea 23 August, Lot 3
n suprafata totald de 2.516 mp, identificat cu numar cadastral 118359;
iar saltul/praqul va fi de minimum 5% din pretul de pornire per mp.

Il. 4 TERMENE

(1) Licitatia va avea loc in data $i ora stabilita de vanzator prin Dispozitia Primarului
comunei 23 August privind organizarea licitatiei si anuntul procedurii, la sediul Primariei
comunei 23 August din strada George Calinescu nr. 50.

(2) Termenul limita de depunere a ofertelor este preziua datei de licitatie ora 16°°.
Depunerea ofertelor se va face la sediul Primariei comunei 23 August pana la data si ora
specificate Tn anuntul licitatiei ce se va organiza si vor fi inregistrate Ia Registratura
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Primariei comunei 23 August, in ordinea primirii lor, precizandu-se data si ora pe plicul
exterior ce contine documentele de valabilitate ale ofertei.

(3) Autoritatea Contractanti poate sa incheie contractul de vanzare-cumpdrare
numai dupd implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data comunicarii
deciziei referitoare la atribuirea contractului.

(4) Predarea-primirea imobilului se face prin proces-verbal in termen de maximum
30 de zile de la data incasarii prefului, respectiv incheierii contractului de ctre vanzstor.

I.5. MODALITATI DE PLATA

Cumparatorul va achita pretul adjudecat, pana la data incheierii contractului de
vanzare-cumparare, dar nu mai mult de 20 de zile calendaristice de la data comunicarii
referitoare la atribuirea contractului.

I.6. SANCTIUNI PENTRU NEINCHEIEREA CONTRACTULUI

In cazul in care cumparatorul nu achitd integral pretul contractului, in termenul
prevazut la pct. I1.5. Modalitdti de plata, din prezentul caiet de sarcini, acesta pierde
garantia de participare si dreptul de castigator.

1.7.CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR

(1) Garantia de participare n cuantum de 5% din pretul de pornire al licitatiei publice
de vanzare se depune in lei, direct Ia Casieria Primariei comunei 23 August sau prin Ordin
de platd in contul comunei 23 August, cod fiscal 4618153, cont nr. RO18TREZ
2335006 XXX000032 deschis la Trezoreria Mangalia cu specificatia la obiectul platii -
garantie de participare Ia licitatia pentru vanzare teren situat in comuna 23 August, LOT 1,
LOT 2 sau LOT 3, dupi caz.

(2) Participantii la licitatie vor depune garantia de participare la licitatie in cuantum

de:

- 7.566 euro pentru terenul intravilan situat in localitatea 23 August, Lot 1 in suprafata
totala de 2.516 mp, identificat cu numar cadastral 118357;

- 7.109 euro pentru terenul intravilan situat in localitatea 23 August, Lot 2 in suprafata
totala de 2.516 mp, identificat cu numar cadastral 118358;

- 6.651 euro pentru terenul teren intravilan situat Tn localitatea 23 August, Lot 3 in
suprafata totala de 2.516 mp, identificat cu numar cadastral 118359,
(3) Plata se va efectua in lei Ia cursul BNR din ziua efectudrii plitii.

I1.8. OFERTA

(1) Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire.

(2) Oferta se redacteaza in limba romani si se depune intr-un singur exemplar
semnat de catre ofertant.

(3) Oferta se depune la sediul Primiriei comunei 23 Augusta din strada George
Calinescu, nr. 50, si contine dous plicuri sigilate, unul exterior $i unul interior, care se
inregistreaza la Registratura Primariei comunei 23 August, in ordinea primirii lor,
precizandu-se data si ora pe plicul exterior ce contine documentele de valabilitate ale
ofertei.

I1.9. PARTICIPANTII LA LICITATIA PUBLICA
(1) Are dreptul de a participa Ia licitatie orice persoani fizica sau juridica, romana
sau straina, care indeplineste urmatoarele conditii:
a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;
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a) a depus oferta, impreuna cu toate documentele solicitate in documentatia de

atribuire, Tn termenele prevazute in anuntul de licitatie;

b) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, taxelor si a

contributiilor catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

¢) nu este in stare de insolvents, faliment sau lichidare.

(2) Nu are dreptul s& participe la licitalie persoana care a fost desemnati
castigatoare la o licitatie publici anterioara privind bunurile comunei 23 August, Tn ultimii 3
ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza
pentru o duratd de 3 ani, calculatd de la desemnarea persoanei respective drept
castigatoare la licitatie.

(3) Cetatenii strdini si apatrizi pot dobandi dreptul de proprietate asupra imobilului
numai in conditiile rezultate din aderarea Romaniei la Uniunea Europeana si din alte tratate
internationale la care Romania este parte, pe baza de reciprocitate, in conditiile prevazute
de Legea nr. 312/2005 privind dobandirea dreptului de proprietate privatd asupra
terenurilor de cétre cetatenii straini si apatrizi, precum si de catre persoanele juridice
straine, cu modificarile si completirile ulterioare.

I1.L10.CRITERII DE ATRIBUIRE

(1) Criteriul de atribuire fundamental este cel mai mare pret ofertat.

(2) Comisia de evaluare va face evaluarea ofertelor depuse pe baza criteriilor de
atribuire prezentate mai jos si in conformitate cu numarul maxim de puncte pentru fiecare
criteriu.

A. CRITERII ECONOMICO - FINANCIARE ALE OFERTEI

CRITERIUL numar de puncte
1. Oferta financiara (Formular F6) - maxim 40 puncte
2. Capacitatea economico — financiara - maxim 30 puncte

(rezulta din Formular F1 - Cifra de afaceri adeverinta venit ANAF)
B. PROTECTIA MEDIULUI INCONJURATOR

CRITERIUL
Modalitati de prevenire a daunelor asupra mediului si reducerea efectelor asupra mediului pe
perioada utilizarii imobilului (Formular F4) - maxim 10 puncte

C. (CONDITIl SPECIFICE IMPUSE DE NATURA BUNULUI _ oy 20 puncte
VANDUT

TOTAL ____humar maxim 100 puncte

(3) Ponderea fiecarui criteriu se stabileste n documentatia de atribuire si trebuie s3
fie proportionald cu importanta acestuia apreciata din punctul de vedere al asigurarii unei
utilizari/exploatari rationale si eficiente economic a bunului vandut.

(4) Ponderea maxima fiecaruia dintre criteriile previzute anterior este de pana la
40%, iar suma acestora nu trebuie sa depsseascid 100%. Pentru stabilirea procentului de
100 % proprietarul trebuie sa {ind seama de toate criteriile ce se aplica pentru stabilirea
ofertei castigétoare. Criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea ofertei castigatoare,
precum si ponderea fiecarui criteriu sunt:

a) Cea mai mare sumé oferitd - pondere 40% - maxim 40 puncte;
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b) Capacitatea economico - financiara a ofertantilor - pondere 30% - maxim 30
puncte;

c) Protectia mdiului Tnconjurator - pondere 10% - maxim 10 puncte;

d) Conditii specifice impuse de natura bunului vandut - pondere 20% - maxim
20 puncte.

Modul de calcul al punctajelor criteriilor de atribuire

a) Cel mai mare pret ofertat - pondere 40% - maxim 40 puncte;

Ofertei cu valorea cea mai mare (Vo) i se vor atribui 40 puncte.

Punctajul atribuit urmatoarelor valori ale ofertei (V1,2,3....) se va calcula astfel:
Punctaj 2 = V1 / Vo x 40%;

Punctaj 3 = V2 / Vo x 40%, etc.

b) Capacitatea economico - financiara a ofertantilor - pondere 30% - maxim 30
puncte;

1. Ofertantul (persoana juridicd) care prezintd cea mai mare medie din ultimii 3 ani
a cifrei de afaceri obfine punctaj maxim, respectiv 30 puncte. In ordine
descrescétoare, punctajele aferente fiecarei oferte se vor calcula dupa formula:
Punctaj pentru capacitatea economico-financiara =
cifra medie de afaceri din ultimii 3 ani prezentata x 30%
cifra de afaceri_ maxima calculatd ca medie din ultimii 3 ani

2. Pentru ofertantul (persoana fizica) criteriul de atribuire utilizat va fi “adeverinta venit
ANAF”. Ofertantul (persoana fizica) care prezinta adeverinta cu cea mai mare sum3a
reprezentand venituri realizate Tn anul fiscal 2023 obtine punctaj maxim, respectiv 30
puncte. In ordine descrescitoare, punctajele aferente fiecirei oferte se vor calcula
dupa formula:

venitul realizat in anul 2023 prezentat x 30%

venitul maxim realizat in anul 2023
c) Punctaj pentru protectia mediului inconjurator
Ofertantul va prezenta formularul Declaratie privind respectarea reglementarilor
referitoare la protectia mediului — Formularul nr. 4 — 10 puncte.
Daca ofertantul prezinta dovada privind protectia mediului (Formularul nr. 4) — se
acorda 10 puncte.
Daca ofertantul nu prezinta dovada privind protectia mediului (Formularul nr. 4) — se
acorda 0 puncte.

d) Punctaj pentru conditii specifice impuse de natura bunului vandut
Ofertantul va prezenta formularul Declaratie privind respectarea conditiilor specifice
impuse de natura bunului vadndut — Formularul nr. 5~ 20 puncte.

Daca ofertantul prezinta dovada privind respectarea conditiilor specifice (Formularul
nr. 5) — se acorda 20 puncte.

Daca ofertantul nu prezintd dovada privind respectarea conditiilor specifice
(Formularul nr. 5) — se acorda 0 puncte.
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(5) Desemnarea ofertantului castigator se va face in functie de cel mai mare punctaj
realizat conform acestor criterii.

(6) In cazul in care existi punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc,
departajarea acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire
care are ponderea cea mai mare, iar in cazul egalitatii in continuare, departajarea se va
face in functie de punctajul obfinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai
mare dupa acesta, iar In cazul egalitatii in continuare Comisia de evaluare va solicita
depunerea in plic inchis a unei noi oferte financiare pentru stabilirea ofertantului castigator.

(7) Contractul de vanzare va fi incheiat in limba romana. Continutul contractului de
vanzare trebuie sa respecte prevederile legale. Contractul de vanzare va fi incheiat cu
ofertantul a carui ofertd a fost declarati castigatoare. Refuzul ofertantului declarat
castigator de a Tncheia contractul de vanzare atrage pierderea garantiei depusa pentru
participare la licitatie.

(8) In situatia in care nu a fost posibild incheierea contractului de vanzare, procedura
va fi anulatd, iar autoritatea publica localé va relua procedura de licitatie publica de la etapa
publicarii anuntului, in conditiile legii, caietul de sarcini si documentatia de atribuire isi vor
péstra valabilitatea.

i INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

1. INFORMATII GENERALE

(1) Tn ziua si la ora precizata in Dispozitia Primarului Comunei 23 August privind
organizarea licitatiei si anunful procedurii, publicat intr-un cotidian de circulatie nationala s
intr-unul de circulatie locala si pe site-ul Primariei Comunei 23 August, in prezenta comisiei
de licitatie, participantii sunt invitati in Sala.

(2) Presedintele comisiei da citire publicatiilor, conditiilor vanzarii, a listei
participantilor, modului de desfasurare a licitatiei si constata indeplinirea conditiilor legale
de desfasurare.

(3) Procedura de licitatie se poate desfisura numai daca, in urma publicarii
anuntului de licitatie au fost depuse cel putin doua oferte valabile.

(4) Depunerea documentelor solicitate prin documentatia de atribuire are ca efect
acceptarea neconditionata a pretului de pornire la licitatie.

(5) Comisia de licitare stabileste lista de participare in ordinea inregistrarii ofertelor
depuse, in baza careia se admite participarea la licitatie.

(6) Inceperea procedurii de licitatiei se face cu verificarea de catre membrii comisiei
de organizare a licitatiei a documentelor de valabilitate/capabilitate depuse si inregistrate
la Priméria Comunei 23 August pentru licitatia respectiva, urmand ca in procesul-verbal s
consemneze n scris despre cele constatate.

(7) Procedura de licitatie se poate desfasura numai dac in urma public&rii anuntului
de licitatie au fost depuse cel putin dou oferte valabile.

(8) Tn cazul in care, in urma publicarii anunifului de licitatie nu au fost depuse cel
putin doua oferte valabile, autoritatea contractanta este obligati sa anuleze procedura si
sa organizeze o noua licitatie.

(9) Pentru cea de-a doua licitafie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobata
pentru prima licitatie, iar licitatia va fi organizata in aceleasi conditii.

(10) Tn cazul in care Tn cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie nu se depune
nicio ofertd valabild, autoritatea contractantd anuleaza procedura de licitatie.

Page 6 of 24



1.1, ORGANIZATORUL LICITATIE!

PRIMARIA COMUNEI 23 AUGUST, str. George Calinescu nr. 50, telefon/fax
0241/733.018.

[.2. CALENDARUL LICITATIEI

(1) Publicarea anuntului de licitatie se face dupa emiterea Dispozitiei Primarului
privind organizarea licitatiei cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data-limit3
pentru depunerea ofertelor.

(2) Documentatia de atribuire se poate achizitiona, dupa publicarea anuntului
procedurii, contra cost, de la sediul Primariei comunei 23 August, strada George Calinescu,
nr. 50, Compartiment gestionarea patrimoniului.

(3) Termenul limita de depunere a ofertelor este preziua datei de licitatie ora 16°°.
Depunerea ofertelor se va face la sediul Primariei comunei 23 August pana la data si ora
specificate in anuntul licitatiei ce se va organiza si vor fi inregistrate la Registratura
Primariei comunei 23 August, in ordinea primirii lor, precizéndu-se data si ora pe plicul
exterior ce contine documentele de valabilitate ale ofertei.

(4) Deschiderea licitatiei va avea loc in data si ora stabilitd de vanzator prin:
Dispozitia Primarului comunei 23 August privind organizarea licitatiei si anuntul procedurii,
la sediul Primariei comunei 23 August din strada George Calinescu, nr. 50.

I1.3. INSTRUCTIUNI PRIVIND CONTINUTUL DOCUMENTELOR
Documentele ce urmeaza a fi depuse de participantii la licitatie vor fi sigilate Tn doua plicuri,
astfel:

- Plicul exterior cu documentele de valabilitate/capabilitate;

- Plicul interior cu oferta propriu-zisa.

lI.4. DOCUMENTELE DE VALABILITATE / CAPABILITATE

(1) Pentru persoanele juridice:

Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta si

va contine urmatoarele documente de valabilitate/capabilitate:

- Fisa cu informatii generale privind ofertantul, semnata de ofertant, fara ingrosari,
stersaturi sau modificari (Formular F 1);

- Declaratia de participare semnatd de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau
modificéri (Formular F 2);

- Declaratia pe propria raspundere de eligibilitate a reprezentantului legal al
persoanei juridice ca nu se afla in insolventa, dizolvare, lichidare, faliment
(Formular F3);

- Declaratia pe propria raspundere privind respectarea reglementarilor referitoare
la protectia mediului (Formularul F4)

- Declaratie privind respectarea conditiilor specifice impuse de natura bunului
vandut (Formularul F5);

- Certificat de atestare fiscala eliberat de A.N.A.F. care s3 ateste c3 persoana
juridica nu are datorii fata de bugetul de stat, valabil la data deschiderii ofertelor
— original sau copie legalizatj;

- Certificat fical privind plata taxelor si impozitelor locale care le datoreazs unitatii
administrative teritoriale unde isi are sediul, care s4 ateste ¢ persoana juridica,
nu are datorii — valabil la data deschiderii ofertelor — original sau copie legalizat3;

- copie conforma cu originalul dupd actele de identificare ale agentului economic
(certificat de Tnmatriculare, statut, act constitutiv, certificat constatator (emis de
Oficiul Registrului Comertului etc.);
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- imputernicire — original, acordatd persoanei ce reprezinta ofertantul in cadrul
procedurii de licitatie publica, nsotitd de copia actului sau de identitate;

- copie dupa actul de identitate ale/al reprezentantului persoanei juridice si, dupa
caz, a persoanei fizice participante;

- dovada privind plata garantiei de participare si a actului doveditor de intrare Tn
posesia caietului de sarcini /documentatia de atribuire (copii chitante de garantie
si respectiv taxa documentare);

- Bilant financiar contabil pentru anii fiscali 2021, 2022 si 2023 - copie conforma
cu originalul.

Pe plicul interior, care contine oferta financiara (Forumular F6), se inscrie

denumirea ofertantului si sediul social al acestuia. Acesta va fi introdus n plicul exterior.

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc conditiile de
valabilitate/capabilitate, prevazute in documentatia de atribuire.

(2) Pentru persoanele fizice:

Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta si va contine
urmatoarele documente de valabilitate/capabilitate:

- Figa cu informatii generale privind ofertantul, semnata de ofertant, fara ingrosari,

stersaturi sau modificari (Formularul F 1);

- Declarafia de participare semnati de ofertant, fira ingrosari, stersaturi sau
modificari (Formularul F 2);

- Certificat fiscal privind plata taxelor si impozitelor locale care le datoreazi
unitatii administrative teritoriale unde isi are domiciliul, care si ateste c3
persoana fizica, nu are datorii — valabil la data deschiderii ofertelor — original sau
copie legalizata;

- Declaratia pe propria raspundere de eligibilitate a persoanei fizice (Formular F3)

- Imputernicire pentru participare la licitatie - daca este cazul;

- Declaratia pe propria raspundere privind respectarea reglementarilor referitoare
la protectia mediului (Formularul F4)

- Declaratie privind respectarea conditiilor specifice impuse de natura bunului
vandut (Formularul F5);

- copie dupa actul de identitate;

- dovada privind plata garantiei de participare si a actului doveditor de intrare in
posesia caietului de sarcini (copii chitante de garantie si respectiv taxa
documentare);

- adeverinta de venit A.N.A.F — pentru anul fiscal 2023.

Pe plicul interior, care contine oferta financiara (Formular F6), se inscrie humele
ofertantului si domiciliul acestuia. Acesta se introduce in plicul exterior.

(3) Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc conditile de
valabilitate/capabilitate prevazute in documentatia de atribuire.

(4) Neprezentarea oricarui document prevazut in caietul de sarcini (documente de
valabilitate), atrage de drept eliminarea respectivelor oferte din procedura de licitatie.

(5) Oferta financiard, se va completa conform formularului F6, anexa la
documentatia de atribuire i va fi valoric cel putin pretul minim de pornire al licitafiei la
care se adaugd pragul de minim 5%. pentru terenul ofertat, in caz contrar oferta se
considera neconforma si va atrage de drept eliminarea respectivei oferte.

lIL.5. INSTRUCTIUNI PRIVIND DEPUNEREA DOCUMENTELOR
(1) La depunerea documentelor se va proceda astfel -
- documentele de capabilitate se vor depune intr-un plic exterior in care va fi
introdus plicul interior cu oferta propriu-zisj, pe care se va specifica:
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LICITATIA PENTRU VANZAREA TERENULUI SITUAT iN COMUNA 23
AUGUST, LOT ___, NR. CADASTRAL . ANU SE DESCHIDE
PANA LADATADE  (se scrie data licitatiei), ORA (se scrie ora anuntat3
pentru licitatie);

- pe plicul interior se inscriu numele si prenumele ofertantului, precum si

domiciliul acestuia.

(2) Plicul se va depune la registratura Primariei comunei 23 August, insotit de o
cerere de participare la licitatie.(Formular F0)

(3) Fiecare participant va depune o singura oferta, redactata in limba romana.

(4) Persoana interesaté are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-
limitd pentru depunere, stabilitd prin Dispozitia Primarului comunei 23 August si anuntul
procedurii.

(9) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad in sarcina
persoanei interesate (ofertantului).

(6) Oferta depusa la o alt3 adress a autoritatii contractante decat cea stabilitd sau
dupa expirarea datei limiti se returneazi nedeschisi.

fll.6. PRECIZARI PRIVIND GARANTIA DE PARTICIPARE LA LICITATIE
(1) Ofertantii au obligatia sa constituie garantia pentru participare la licitatie,
angajandu-se astfel s3 semneze contractul, in cazul in care adjudeca imobilul.
(2) Garantia de participare la licitatie va reprezenta avansul din valoarea de vanzare
rezultatd Tn urma licitatiei, pentru cel ce adjudeca imobilul respectiv.
(3) Garantia de participare se pierde in cazul in care ofertantul castigator isi retrage
oferta pe perioada de valabilitate sau in cazul in care nu semneazs contractul in termen.
(4) Valoarea garantiei de participare este de:
o 7.566 euro pentru terenul intravilan situat in localitatea 23 August, Lot
11n suprafata totald de 2.516 mp, identificat cu numir cadastral 118357;
o 7.109 euro pentru terenul intravilan situat in localitatea 23 August, Lot
2in suprafata totald de 2.516 mp, identificat cu numir cadastral 118358;
o 6.651 euro pentru terenul teren intravilan situat in localitatea 23 August,
Lot 3 in suprafatd totald de 2.516 mp, identificat cu numir cadastral
118359.
(9) Plata se va efectua in lei la cursul BNR din ziua efectusrii platii.
(6) Durata de valabilitate a garantiei de participare este aceeasi cu durata de
valabilitate a ofertei, adici de 30 de zile de |a data licitatiei.
(7) Pentru persoanele fizice/juridice participante, care nu au céstigat licitatia,
fondurile constituite drept garantie se vor restitui, la solicitare scrisa, in termen de 15 zile
de la data comunicarii adjudecarii.

lIl.7. PRECIZARI PRIVIND COMPONENTA S| COMPETENTA COMISIEI DE LICITATIE
(1) Comisia de licitatie este compusa din 5 membri.
(2) Comisia de licitatie raspunde de organizarea si desfasurarea licitatiei, avand
urmatoarele atributii:

- dupd analizarea continutului plicurilor exterioare, secretarul comisiei intocmeste
procesul-verbal; Etapa | - deschidere plicuri exterioare, in care se va preciza
rezultatul analizei care va fi semnat de cétre toti membrii comisiei de evaluare side
catre tofi ofertantii prezenti;

- 1n cazul in care indeplinesc conditia de valabilitate/capabilitate a ofertei cel putin
doua oferte depuse si inregistrate pentru licitatie se trece la analizarea plicurilor
interioare;
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- dupa analizarea continutului plicurilor interioare, comisia de evaluare stabileste
punctajul fiecarei oferte, tinand seama de ponderile criteriilor de atribuire, rezultat
care va fi consemnat intr-un proces-verbal; Etapa Il - deschidere plicuri interioare,
$i in termen de o zi lucritoare intocmeste un raport pe care il transmite autoritaii
contractante;

- In termen de 3 zile lucritoare de Ia primirea raportului comisiei de evaluare,
autoritatea contractanta informeazs n scris, cu confirmare de primire, ofertantul
castigator, cat si pe cei ale céror oferte au fost excluse, indicand motivele excluderii.

lI.8. PRECIZARI PRIVIND FORMELE DE COMUNICARE $I LIMBA FOLOSITA IN
CORESPONDENTA S| RELATIILE INTRE PARTI

(1) Documentele, notificarile, deciziile si alte comunicari, care trebuie transmise intre
parti se vor face In forma scrisd sau alti forma care asigura inregistrarea actului, cu
exceptia documentelor a caror forma a fost prevazuta prin documentele licitatiei.

(2) Toate documentele vor fi intocmite in limba romana.

fll.9. PRECIZARI PRIVIND SEMNATURILE PENTRU DOCUMENTELE OFERTELOR
Documentele depuse de ofertant, vor fi semnate de persoanele desemnate legal pentru
fiecare document, dupa caz.

lll. 10 INFORMATII PRIVIND PROTECTIA DATELOR

Fara a aduce atingere celorlalte prevederi ale prezentej proceduri, autoritatea contractanta
are obligatia de a asigura protejarea acelor informatii care fi sunt comunicate de catre
persoanele fizice sau juridice cu titlu confidential, in masura in care, in mod obiectiv,
dezvaluirea informatiilor Tn cauza ar prejudicia interesele legitime ale respectivelor
persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial si proprietatea intelectuals.

l.11. PRECIZARI PRIVIND ANULAREA LICITATIEI

(1) Licitatia poate fi anulata atunci cang:

a) autoritatea contractanti are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea
contractului de vanzare in situatia in care se constata abateri grave de la
prevederile legale care afecteazi procedura de licitatie sau fac imposibila
incheierea contractului:

b) n sensul prevederilor lit. a), procedura de licitatie se consider3 afectats in
cazul n care sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

1. in cadrul documentatiei de atribuire sifsau in modul de aplicare a
procedurii de licitatie se constata erori say omisiuni care au ca efect
incalcarea principiilor prevazute la art. 311 din OUG. nr
57/03.07.2019;

2. autoritatea contractants se afl3 in imposibilitatea de a adopta masuri
corective, fard ca acestea s3 conduca, la randul lor, la incalcarea
principiilor prevazute de art. 311 din O.U.G. nr. 57/2019;

(2) Incalcarea prevederilor prezentei sectiuni privind atribuirea contractului poate
atrage anularea procedurii, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

(3) Autoritatea contractanti are obligatia de a comunica, in scris, tuturor
participantilor la procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucratoare de la data anularii, atat
incetarea obligatiilor pe care acestia si le-au creat prin depunerea ofertelor, cat si motivul
concret care a determinat decizia de anulare.
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lll.12. DEPUNEREA, SOLUTIONAREA  Si COMPETENTA REZOLVARII
CONTESTATIILOR

Orice persoan3 care se considera vatamata intr-un drept ori intr-un interes legitim
printr-un act al autoritafii contractante, se poate adresa instantei de contencios
administrativ competente, pentru anularea actului, obligarea autoritatii contractante de a
emite un act, recunoasterea dreptului pretins sau a interesului legitim, Tn conditiile
prevazute de Legea nr. 554/2004 a contenciosului administrativ, cu modificirile Si
completarile ulterioare.

l11.13. DISPOZITII FINALE

(1) Costul documentatiei de licitatie este de 100 (una suta) lei reprezentand tax3
documentare (taxa nerestituibila).

(2) Cheltuielile ocazionate de incheierea contractului de vanzare-cumpdrare in
forma autentica si a documentatiei legale pentru evidentierea si transcrierea dreptului de
proprietate in Cartea Funciara vor fi suportate de cumparator.
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SECTIUNEA Ii

FISA DE DATE
a procedurii de vanzare prin licitatie publici a unui numir de 3 imobile-teren
apartinand domeniului privat de interes local al comunei 23 August, identificate cu
numerele cadastrale 118357 — ot 1, 118358 — lot 2 si 118359 — lot 3, situate in
intravilanul localitatii 23 August

1. INFORMATII GENERALE:

1.1  Date despre vanzitor

Denumire vanzator: U.A.T. comuna 23 August, str. George Calinescu nr. 50, Cod fiscal
4618153 Tel./fax 0241/733.018, E-mail: primar@primaria23august.ro, Web:
www.primaria23auqust.ro

1.2 Comunicare

a) Documentatia de atribuire poate fi achizitionatd, dupa publicarea anuntului
procedurii, contra cost, de Ia sediul comunei 23 August, strada George Calinescu nr. 50,
Compartiment gestionarea patrimoniului.

b) Informatii  suplimentare pot fi obtinute de la: Compartiment gestionarea
patrimoniului, persoana de contact: Murgu Daniela.

c) Termenul limitd de depunere a ofertelor este preziua datei de licitatie ora 16°°, la
sediul Primariei comunei 23 August, Registratura.

2. OBIECTUL CONTRACTULUI:
2.1. 1l consfituie vanzarea prin licitaie publicd a unui numar de 3 imobile — teren,
identificate astfel:
- teren intravilan situat in localitatea 23 August, Lot 1 1n suprafat totala de 2.516 mp,
identificat cu numar cadastral 118357:
- teren intravilan situat in localitatea 23 August, Lot 2 in suprafaté totald de 2.516 mp,
identificat cu numér cadastral 118358;
- teren intravilan situat in localitatea 23 August, Lot 3 in suprafata totala de 2.516 mp,
identificat cu numar cadastral 118359.

2.2. Terenurile apartin domeniului privat de interes local al comunei 23 August, conform
H.C.L. nr. 2/29.01.2024, si sunt inscrise in cartea funciari nr. 118357/UAT 23 August, nr.
118358/UAT 23 August si nr. 118359/UAT 23 August.

2.3.  Criteriul de atribuire fundamental este cel mai mare pret ofertat.

Comisia de evaluare va face evaluarea ofertelor depuse pe baza criteriilor de atribuire
prezentate in caietul de sarcini si in conformitate cu numarul maxim de puncte pentru
fiecare criteriu.

Oferta céstigatoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii
criteriilor de atribuire.

3. CONDITII DE PARTICIPARE:
3.1 Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridica, romana sau
straina, care indeplineste urmatoarele conditii:

a) aplatit toate taxele privind participarea Ia licitatie, inclusiv garantia de participare;
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b) a depus oferta, impreuna cu toate documentele solicitate in documentatia de
atribuire, Tn termenele prevazute in anuntul de licitatie;
c) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, taxelor si a
contributiilor catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;
d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.
3.2.  Nu are dreptul si participe Ia licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare
la o licitatie publica anterioara privind bunurile comunei 23 August, in ultimii 3 ani, dar nu
a Tncheiat contractul ori nu a platit preful, din culpd proprie. Restrictia opereazi pentru o
durata de 3 ani, calculati de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la
licitatie.
3.3. Cetétenii straini si apatrizi pot dobandi dreptul de proprietate asupra imobilului
numai in conditiile rezultate din aderarea Romaniei la Uniunea Europeana si din alte tratate
internationale la care Romania este parte, pe baza de reciprocitate, in conditiile prevazute
de Legea nr. 312/2005 privind dobandirea dreptului de proprietate privata asupra
terenurilor de catre cetatenii stréini si apatrizi, precum si de catre persoanele juridice
straine, cu modificarile si completarile ulterioare.
3.4. Ofertantii nu au dreptul ca in cadrul aceleiasi proceduri:
a) sa depuna doua sau mai multe oferte individuale $i/sau comune, sub sanctinea
excluderii din procedura a tuturor ofertelor in cauza;
b) sa depuna oferta individuald/comuna si sa fie nominalizat ca asociat in cadrul
unei alte oferte, sub sanctiunea excluderii ofertei individuale si, dupa caz, a celei
in care este ofertant asociat.

4, GARANTIA DE PARTICIPARE
4.1. Ofertantii au obligatia s3 constituie garantia pentru participare la licitatie, angajandu-
se astfel sa semneze contractul, in cazul in care adjudeca imobilul.
4.2. Participantii la licitatie vor depune garantia de participare la licitatie in cuantum de:
- 7.566 euro pentru terenul intravilan situat in localitatea 23 August, Lot 1 in suprafata
totala de 2.516 mp, identificat cu numar cadastral 118357;
- 7.109 euro pentru terenul intravilan situat in localitatea 23 August, Lot 2 Tn suprafata
totala de 2.516 mp, identificat cu numar cadastral 118358;
- 6.651 euro pentru terenul teren intravilan situat in localitatea 23 August, Lot 3 in
suprafata totala de 2.516 mp, identificat cu numar cadastral 118359.
(3) Plata se va efectua in lei la cursul BNR din ziua efectudrii platii.
4.3. Garantia de participare in cuantum de 5% din preful de pornire al licitatiei publice de
vanzare se depune in lei, direct la Casieria Primariei comunei 23 August sau prin Ordin de
plata in contul comunei 23 August, cod fiscal 4618153, cont nr.
RO18TREZ2335006XXX000032 deschis la Trezoreria Mangalia, cu specificatia la obiectul
platii - garantie de participare la licitatia pentru vanzare teren situat in comuna 23 August,
LOT 1, LOT 2 sau LOT 3, dupa caz.
4.4. Garantia de participare la licitatie va reprezenta avansul din valoarea de vanzare
rezultata Tn urma licitatiei, pentru cel ce adjudeca imobilul respectiv.
4.5. Garantia de participare se pierde in cazul In care ofertantul castigator isi retrage
oferta pe perioada de valabilitate sau in cazul in care nu semneazi contractul in termen.
4.6. Durata de valabilitate a garantiei de participare este aceeasi cu durata de valabilitate
a ofertei, adica de 30 de zile de la data licitatiei.
4.7.  Pentru persoanele fizice/juridice participante care nu au castigat licitatia, fondurile
constituite drept garantie se vor restitui, la solicitare scrisa, in termen de 15 zile de Ia data
adjudecairii.
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4.8. Ofertele care nu sunt insolite de garantia de participare, in cuantumul stabilit si
avand perioada de valabilitate solicitat3 in documentatia de atribuire, vor fi respinse in
cadrul sedintei de licitatie — etapa deschiderea plicurilor exterioare.

5. DOCUMENTE DE CALIFICARE
Documentele de calificare solicitate sunt urmatoarele:

a) Fisd cu informatii generale privind ofertantul, semnata de ofertant, fara ingrosari,
stersaturi sau modificari (F1);

b) Declaratie de participare semnati de ofertant, fard ingrosari, stersaturi sau
modificari (F 2);

c) acte doveditoare privind calititile si capacitatile ofertantilor, din care sa reiasi cifra
de afaceri pentru persoane juridice gi veniturile persoanelor fizice (lei/an);

d) dovada privind achitarea datoriilor financiare catre bugetul de stat - certificat de
atestare fiscala (original sau copie conforma cu originalul, valabil |a data depunerii
ofertei) eliberat de ANAF:

e) Declaratia pe propria raspundere de eligibilitate a reprezentantului legal al
persoanei juridice ca nu se afla in insolventa, dizolvare, lichidare, faliment (F3);

f) dovada achitarii datoriilor financiare (creante fiscale si bugetare) catre comuna 23
August (certificat fiscal - original sau copie conforma cu originalul, valabil la data
depunerii ofertei), indiferent de sediul/dominiliul ofertantului;

g) imputernicire pentru participare la licitatie - daci este cazul;

h) copie dup3 actul de identitate al reprezentantului persoanei juridice / persoanei fizice
participante;

i) dovada privind plata garantiei de participare si a actului doveditor de intrare in
posesia caietului de sarcini:

) Declaratia pe propria raspundere privind respectarea reglementarilor referitoare la
protectia mediului (Formularul F4);

k) Declaratie privind respectarea conditiilor specifice impuse de natura bunului vandut
(Formularul F5).

6. PROCEDURA
6.1.  Tipul procedurii: licitatie publica cu plic inchis
6.2. Pretul minim de vanzare de la care incepe licitatia publica:
- 60,14 euro/mp pentru terenul intravilan situat in localitatea 23 August, Lot 1 in
suprafata totald de 2.516 mp, identificat cu numar cadastral 118357;
- 56,51 euro/mp pentru terenul intravilan situat in localitatea 23 August, Lot 2 in
suprafata totald de 2.516 mp, identificat cu numar cadastral 118358;
- 52,87 euro/mp pentru terenul teren intravilan situat Tn localitatea 23 August, Lot 3
in suprafata totala de 2.516 mp, identificat cu numar cadastral 118359;
iar saltul/pragul va fi de minimum 5% din pretul de pornire per mp.
6.3. Moneda in care se transmite oferta financiara: EURO.
6.4. Perioada de valabilitate a ofertei: 30 zile.

7. REGULI PRIVIND OFERTA

7.1. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile

documentatiei de atribuire.

7.2. Oferta se redacteaza in limba romana $i se depune intr-un singur exemplar semnat

de catre ofertant.

7.3. Oferta se depune la sediul Primériei comunei 23 August din strada George Calinescu,

nr. 50, si contine doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se inregistreazi la
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Registratura Primariei comunei 23 August, Tn ordinea primirii lor, precizandu-se data si ora
pe plicul exterior ce contine documentele de valabilitate ale ofertei.
7.4. Documentele ce urmeazi a fi depuse de participantii la licitatie vor fi introduce in
doua plicuri, astfel:

- plicul exterior cu documentele de valabilitate/capabilitate;

- plicul interior cu oferta propriu-zisa.

7.5. Ladepunerea documentelor se va proceda astfel :

* documentele de capabilitate se vor depune intr-un plic exterior in care va fi introdus
plicul interior cu oferta propriu-zisj, pe care se va specifica: LICITATIA PENTRU
VANZAREA TERENULUI SITUAT IN COMUNA 23 AUGUST, LOT ___, NR.
CADASTRAL - A NU SE DESCHIDE PANA LA DATA DE

(se scrie data licitatiei), ORA ____(se scrie ora anunfatd pentru
licitatie);

* pe plicul interior se Tnscriu numele $i prenumele ofertantului, precum si domiciliul
acestuia.

7.6.  Plicul se va depune la registratura Primariei comunei 23 August.

7.7.  Fiecare participant va depune o singura oferts, redactats in limba romans.

7.8. Persoana interesati are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limita
pentru depunere, stabilitd prin Dispozitia Primarului comunei 23 August si anuntul
procedurii.

7.9. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina
ofertantului/persoanei interesate.

7.10 Oferta depusa Ia o alti adres3 a autoritatii contractante decat cea stabilitd sau dupa
expirarea datei-limit4 se returneazi nedeschis3.

7.11.Continutul ofertelor trebuie si ramani confidential pana la data stabilita pentru
deschiderea acestora, autoritatea contractants urmand a lua cunostin{i de continutul
respectivelor oferte numai dup aceasts dati.

8. PROCEDURI DE CONTESTARE

Orice persoana care se considera vatimats intr-un drept ori intr-un interes legitim printr-
un act al autoritatii contractante, se poate adresa instanfei de contencios administrativ
competente, pentru anularea actului, obligarea autoritatii contractante de a emite un act,
recunoagterea dreptului pretins sau a interesului legitim, in conditiile prevazute de Legea
nr. 554/2004 a contenciosului administrativ, cu modificarile $i completari.
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FORMULARnr. 0

OFERTANTUL Inregistrat la sediul proprietarului
(denumirea/numele) COMUNA 23 AUGUST
nr. data ora

SCRISOARE DE iNAINTARE

Catre: éomuna 23 August, str. George Célinescu nr. 50, 23 August, judetul Constanta

Ca urmare a anuntului publicitar aparut in publicatia
din data de privind
vénzarea, prin licitatie publicd a unui numar de 3 imobile-teren apartindnd domeniului privat
de interes local al comunei 23 August, identificate cu numerele cadastrale 118357 — lot 1,
118358 — lot 2 si 118359 — lot 3, situate in intravilanul localitatii 23 August, pentru
Incheierea contractului de vanzare avand ca obiect:

terenul in suprafatd de mp, identificat cu numarul cadastral

bl

noi , inregistrata
(denumirea ofertantulus)

la Registrul Comertuluicunr. J__/ /,
transmitem alaturat urmatoarele:

Pachetul/plicul exterior sigilat si marcat in mod vizibil, continand in original :
1. Documentul (tipul, seria/numarul, emitentul)
privind taxa de participare, in cuantumul si In forma stabilitd de dumneavoastra prin Caietul
de sarcini.
2. Documentul (tipul, seria/numarul, emitentul)
privind garantia de participare, in cuantumul si in forma stabilitd de dumneavoastra prin
Caietul de sarcini.

avand CuUI , Vva

3. Documentele privind indeplinirea cerintelor de eligibilitate, conform
Instructiunilor privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor.
4, Plicul interior, continand:

a) oferta financiard, conform Instructiunilor privind modul de elaborare si
prezentare a ofertelor.

Datele noastre de contact sunt urmatoarele:
Persoana de contact:
Adresa:
Telefon:
Fax:
Email:

Avem speranta ca oferta noastra este corespunzatoare si va satisface cerintele.

Data completrii:

Ofertant,

(semnatura autorizat)
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FORMULARUL nr. 1

Ofertant,
(denumirea/numele)
INFORMATII GENERALE
1. Denumirea/numele:
2. Codul fiscal:
3. Adresa/sediul social:
4. Telefon fax email:
5. Certificatul de inmatriculare/inregistrare *
(numérul, data si focul de Inmatriculare/inregistrare)
6. Obiectul de activitate, pe domeni:
(in conformitate cu prevederile din statutul propriu)
7. Birourile filialelor/sucursalelor locale, daci este cazul:
(adrese complete, telefon/fax, certificate de inmatriculare/inregistrare)
8. Nr. Cont:
9. Banca:

10. Capital social
11. Pincipala piata a afacerilor:
12. Cifra de afaceri/venituri**in ultimii 3 ani:

Cifra de afaceri anuala Cifra de afaceri anuala
Anul la 31 decembrie la 31 decembrie
(mii lei) (echivalent euro)
1. 2021
2. 2022
3. 2023
Media anuala:
Ofertant,

(semnatura autorizat)

*Se va depune copie conform cu originalul a certificatului de inmatriculare/inregistrare
**Se completeaza de catre persoanele fizice cu venitul rezultat din adeverinta de venit AN.AF — pentru anul fiscal 2023.
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FORMULARUL nr. 2

Ofertant

(denumirea/numele)
DECLARATIE DE PARTICIPARE
Catre: comuna 23 August, str. George Calinescu nr. 50, 23 August, judetul Constanta

Urmare anuntului publicitar aparut in publicatia
din data de

Prin prezenta,
Noi,

(denumirea ofertantului)

ne manifestam intentia ferma de participare Ia licitatia publica pentru vanzarea unui numar
de 3 imobile-teren apartinand domeniului privat de interes local al comunei 23 August,
identificate cu numerele cadastrale 118357 ~ lot 1, 118358 — Iot 2 $i 118359 — lot 3, situate
in intravilanul localititii 23 August, organizatd in sedinta publicd la data de
de comuna 23 August, sens in care v3 transmitem alaturat dous
plicuri sigilate, unul interior si unul exterior, continand oferta si documentele ce o insotesc
pentru cumpararea terenului in suprafatad de 2.516 mp, lot | identificat cu numarul
cadastral .

Ma/ne angajez/angajam, ca, in cazul in care oferta mea/noastra va fi declarata
carstigatoare s& inchei/incheiem contractul de vanzare-cumpdrare in termenele stipulate
in documentatia de atribuire.

Am luat cunostintd ca in cazul neincheieri ¢ontractului de vanzare-cumparare voi
pierde calitatea de castigator gi garantia de participare.

Subsemnatul/a Tmi angajez raspunderea exclusiva, sub sanctiunile aplicate faptelor
penale de fals si uz de fals, pentru legalitatea si autenticitatea tuturor documentelor
prezentate in original si copii, in vederea participarii la procedura de licitatie publica.

Am luat cunostin{a de prevederile documentatiei de atribuire si sunt de acord ca
procedura de vanzare in licitatie publica s3 se desfasoare in conformitate cu aceasta.

Oferta mea/noastra este valabild pani la data de

La locul, data si ora indicatd de dumneavoastrs pentru deschiderea ofertelor din
partea mea/noastra va participa
legitimate cu C.I. serie nr. * care este autorizat s ne
reprezinte si sa semneze actele incheiate cu aceasti ocazie.

Data Ofertant,

(semnatura autorizata)
*Se va atasa copie dupa actul de identitate si formularul privind protectia datelor personale.
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FORMULARUL nr. 3

Ofertant

(denumirea/numele)

Declaratie pe propria raspundere

Privind neincadrarea in situatiile prevazute de Legea nr. 85/2014

Subsemnatul(a) ,  reprezentant

al

, In calitate de ofertant la licitatia publici

privind vanzarea unui numar de 3 imobile-teren apartinand domeniului privat de
interes local al comunei 23 August, identificate cu numerele cadastrale 118357 — lot
1, 118358 — lot 2 si 118359 - lot 3, situate in intravilanul localitatii 23 August, sub
sanctiunea excluderii din procedurs si a sanctiunilor aplicate faptei de fals in acte publice,
declar pe proprie rédspundere ¢ :

nu sunt in stare de faliment ca urmare a hotararii pronuntate de judecatorul
sindic;

mi-am fndeplinit obligatile de platd a impozitelor, taxelor si contributiilor de
asigurari sociale cdtre bugetele componente ale bugetului general consolidat, in
conformitate cu prevederile legale in vigoare in Romania;

in ultimii 2 ani nu am avut cazuri de indeplinire Tn mod defectuos a obligatiilor
contractuale, din motive imputabile mie, nu am produs s$i nu sunt pe cale sa
produc grave prejudicii partenerilor;

nu am fost condamnat, in ultimii trei ani, prin hotararea definitivi a unei instante
judecétoresti, pentru o fapti care a adus atingere eticii profesionale sau pentru
comiterea unei greseli in materie profesionala:

in ultimii 5 ani nu am fost condamnat prin hotarare definitiva a unei instante
judecatoresti pentru participarea la activitati ale unei organizatii criminale, pentru
coruptie, frauda si/sau spilare de bani:

informatiile prezentate autoritatii contractante in scopul demonstrarii Tndeplinirii
criteriilor de calificare si selectie nu sunt false.

Subsemnatul/a declar ca informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare
detaliu si infeleg c& autoritatea contractants are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si
confirmérii declaratiilor orice documente doveditoare de care dispunem.

Inteleg c& in cazul in care aceasta declaratie nu este conforma cu realitatea sunt pasibil
de incalcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Data completarii:

Operator economic,

(semnatura autorizats)

Page 20 of 24



FORMULARUL nr. 4

OFERTANT

(denumirea/numele)

Declaratie privind respectarea reglementarilor referitoare la protectia mediului

Subsemnatul, in calitate de

administrator/reprezentant imputernicit al

(denumirea/numele ofertantului)
cu sediul in . declar pe propria

raspundere, cunoscand prevederile Codului penal, respectiv sanctiunile aplicabile faptei
de fals in declaratii, c& ma angajez s3 desfasor activitati in spatiul ce va fi construit — acte
si fapte de comert —, pe toatd durata exsitentei imobilului, cu respectarea legislatiei in
vigoare privind protectia mediului.

imi exprim prin intermediul acestei Declaratii, angajamentul ferm ¢& nu voi utiliza
imobilul pentru a depozita deseuri, de orice natura, in incints.

Data / / Semnatura
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FORMULARUL nr. 5
OFERTANT

(denumirea/numele)

Declaratie privind respectarea conditiilor specifice impuse de natura bunului

vandut

Subsemnatul, in calitate de

administrator/reprezentant imputernicit al

(denumirea/numele ofertantului)
cu sediul in . declar pe propria

raspundere, cunoscand prevederile Codului penal, respectiv sanctiunile aplicabile faptei
de fals in declaratii, c& m& angajez s4 utilizez imobilul teren in suprafata de 2.516,00 mp,
lot nr. ___, identificat prin numar cadastral - » pentru constructia de locuinte
individuale permanente si/sau de vacanta cu regim mic de inaltime, construite in regim
cuplat si izolat si :

® Voi respecta inaltimea maxima admisibild P+1E;

* voi respecta POT max.: 40%

* voi respecta CUT max: 0.8.

Data / / Semnatura
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FORMULARUL nr. 6

OFERTANT

(denumirea/numele)

FORMULAR DE OFERTA

Catre: comuna 23 August, str. George Calinescu nr. 50, 23 August, judetul Constanta

Domnilor/Doamnelor,

1. Examinand documentatia de atribuire aferenta procedurii de vanzarea unui numar
de 3 imobile-teren apartinand domeniului privat de interes local al comunei 23 August,
identificate cu numerele cadastrale 118357 — lot 1, 118358 — lot 2 si 118359 — lot 3, situate
in intravilanul localitatii 23 August, subsemnatii,

reprezentanti ai ofertantului

, ne oferim ca, in conformitate cu

{denumirea/numele ofertantului)
prevederile si cerintele cuprinse in documentatia mai sus mentionata, sa cumparam
imobilul teren Lot nr. in suprafata de 2.516,00 mp, identificat cu numarul cadastral

, oferta noastra fiind in suma de euro, (suma

in litere si in cifre).

Ne angajam ca, in cazul in care oferta noastra va fi stabilitd castigatoare, si
respectam prevederile caietului de sarcini §i s& incheiem contractul de vanzare Tn conditiile
stabilite in cuprinsul acestuia si asumate de noi.

Am luat cunostinta de conditiile de participare la licitatie, conditiile respingerii ofertei,
de pierdere a garantiei de participare la licitatie, prevazute in caietul de sarcini si ne
asumam responsabilitatea pierderii lor in conditiile stabilite.

2. Ne angdjam sa mentinem aceasta oferta valabila pentru o durata de Zile,
(durata in litere si cifre)

respectiv pana la data de , 81 ea va ramane obligatorie
(ziua/luna/anul)

pentru noi si poate fi acceptata oricand inainte de expirarea perioadei de valabilitate.
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3. Pana la incheierea si semnarea contractului de vanzare aceasta oferta, impreuna

cu comunicarea transmisa de dumneavoastrd, prin care oferta noastra este stabilitd
castigatoare, vor constitui un contract angajant Tntre noi.

4. Intelegem A nu sunteti obligati s& acceptati oferta cu cel mai mare pret sau orice
alta oferta pe care o puteti primi.

Data / /
PRESEDINTE DE $ IN]‘A, y \/3*_ _.?‘;1“.;.;_;._ CONTR MNEAZA,
CONSILIER ,@‘P—-f«t SECRETAR GENERAL
MOLA-ALI AN Vot * VOICU YIRGINIA
:I, =i If_n \
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MANGALIA STRADA ALE X ANDRU VLAHUTA NR O, CLIRO 33916836

Proprietate i;n-bbiliar_a (teren intravilan-) situat in Loc. 23
August, Lot 1, Judetul Constanta

Proprietar: Comuna 23 August
Client: Comuna 23 August

Utilizator: Comuna 23 August

Data evaluarii: 19.04.2024

Utilizarea prezentului RAPORT DE EVALUARE in alte scopuri

decat cel pentru care a fostcontractatsi in afaralimitelorlegale

nu implica sub nici o forma evaluatorul si nu are acordul acestuia.
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SINTEZA RAPORTULUI

Obiectiv Teren intravilan
Adresa Loc. 23 August, Lot 1, Judetul Constanta
Suprafata Lot cu suprafata de 2516.0 mp (cf. Extras de carte
' funciara pentru informare nr. Cerere 1217/15.01.2024)
Proprietar Comuna 23 August
Client Comuna 23 August
Utilizator Comuna 23 August
Dreptulevaluat Absolut
Nu s-a prezentat extras de carte funciara cu data
Sarcini recenta, imobilul se evalueaza in ipoteza ca este liber
de sarcini
Scopulevaluarii Estimarea valorii pentru vanzare
Tipul valorii Valoarea de piata
Data inspectiei 15.04.2024
Data evaluarii 19.04.2024
Data raportului 19.04.2024
Curs BNR 1 EURO= 4.9764 LEI
EURO LEI
N 151,312 752,990
Abordarea prin piata EURO/MP LE/MP
60.14 299.28

Raportul de evaluare a fost realizat de
Evaluator autorizat
Agachi Stefan Ciprian

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele principii:

» valoarea a fost exprimatatinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport;

> valoarea este o predictie;

» valoarea este subiectiva;

» evaluarea este o opinie asupra unei valori.

":* I

Womodzarar « 200 BT RE I ®oaw 00 000 1 sHEL aink,



1.
4

Nr./Data raportului  127/21.03.2024

L TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia

Datele de identificare ale evaluatorului:
Dobrogea EVAL S.R.L.

Adresa: Mangalia, strada Alexandru Viahuta, nr. 10
Telefon/fax: 0743335862 / 0241756454
E-mail: dobrogeaeval3@gmail.com

Evaluator autorizat ~ EPI,EBM: Agachi Stefan Ciprian / Nr. legitimatie: 17876

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, Agachi Stefan Ciprian, certific cu buna credinta si dupa cunostinta

mea urmatoarele;

+
+

+

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale;

nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea ce constituie obiectul acestui
raport de evaluare si nu am nici un interes personal legat de partile implicate;

+ nu am nicio partinire legata de bunul care este obiectul acestui raport sau legata de

partile implicate Tn aceasta evaluare;

angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii
estimate sau de o concluzie favorabila clientului;

detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent a
acestei lucrari;

4 analizele, opiniile si concluziile raportate au fost elaborate si realizate in conformitate

cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2022 si cu cerintele Codului
de etica al evaluatorului;

am efectuat personal inspectia bunului imobil care face obiectul prezentului raport de
evaluare;

nu a fost oferita asistenta profesionala semnificativa persoanei care semneaza acest
raport.

Evaluator autorizat

Membru Titular ANEVAR

Lo
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. ldentificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
» Client : Comuna 23 August

Adresa: loc. 23 August, Lot 1, judetul Constanta
» Utilizator desemnat: Comuna 23 August

. ldentificarea activului subiect al evaluarii. Drepturi de proprietate evaluate
Imobil alcatuit din teren intravilan in suprafata de 2516.0 mp (cf. Extras de carte
funciara pentru informare nr. Cerere 1217/15.01.2024), situat in Loc. 23 August, Lot
1, Judetul Constanta, avand destinatia actuala— intravilan.

Drepturile evaluate: Absolut -conform SEV 230, editia 2022, confera titularului de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod
perpetuu, afectat numai de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege. Ele pot
fi probate, in mod normal, prin documente (ex: titlu de proprietate)”. Imobilul evaluat
este proprietatea Comuna 23 August. Proprietatea imobiliara a fost evaluata in
ansamblul ei, in ipoteza transferului integral al dreptului de proprietate, daca nu se
prevede altfel, dar si in ipoteza ca dreptul de acces la proprietatea imobiliara evaluata
este asigurat si se considera ca acest drept de acces se va mentine si dupa
transferul proprietatii.

. Moneda evaludrii: Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este
prezentata in LEI si in euro (EUR) la cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei
din data la care se estimeaza valoarea.

Cursul de schimb valutar la data evaluarii:

1 EUR=4.9764 LEI

. Scopul evaluarii: estimarea valorii pentru vanzare. Este interzisa utilizarea raportului
de evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt scop.

. Tipul de valoare: valoarea de piata.

Definitia tipului de valoare: de piata este (definitii SEV 100- cadrul general) ,Suma
estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata, la data evaluarii,
infre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat, in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere.”

. Data evaluérii,data inspectiei,data raportului,moneda raportului.

Data evaluarii: 19.04.2024.Toate estimarile si ipotezele considerate in acest raport
sunt valabile la aceasta data.

Data inspectiei: 15.04.2024. Inspectia afost realizata de catre evaluator autorizat
Agachi Stefan Ciprian in mod complet.

Data raportului: 19.04.2024.
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8.

Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari
ale acestora:

Analizele parcurse pentru documentarea necesara au fost:

9.

10.

a)

b)

)

» Analiza documentelor juridice solicitate proprietarului sau reprezentantului
acestuia.

> Analiza informatiilor obtinute in urma inspectarii privind amplasarea,
vecinatatile, componenta, starea de functionare, uzura si modul de intretinere
a proprietatii. S-a realizat corelarea datelor cuprinse in documentatia pusa la
dispozitie de catre client cu realitatea constatata in teren.

» Analiza ariei de piata specifica: au fost culese informatii dintr-un numar de
surse considerate suficiente si de incredere. A fost analizata piata
proprietatilor de tip- terenuri situate in loc. 23 August.

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul:

» Documentele puse la dispozitie de catre proprietar

> In privintai dentificarii s-au obtinut informatii de la proprietar si din accesarea
unor harti electronice specializate pentru indicarea locatiei

> Informatiile privind piata specifica au fost preluate de la agentii
imobiliare,internet(www.imobiliarelitoral.ro,  www.imobiliare.ro.  www.olx.ro,
www.romimo.ro,www.homezz.ro), baza de date proprie a evaluatorului privind
piata imobiliara locala, informatii culese de la persoane fizice si juridice care au
incheiat tranzactii imobiliare la proprietati comparabile

> Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-a observant
caracteristicile amplasamentului, starea tehnica efectiva a constructiilor si
situatia terenului, precum si concordanta informatiilor prezentate de proprietar
cu situatia reala, efectiva

> Publicatii privind piata imobiliara specifica proprietatii de evaluat, cursul BNR

Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe documentele puse la dispozitie
evaluatorului (anexate in copie), fara a se intreprindeverificari sau investigatii
suplimentare;

Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se specifica
alffel;

Documentele tehnice puse la dispozitie — planuri de situatii, relevee, schita
cadastrala se presupun a fi corecte;

Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii daca nu se specifica altfel;

Se presupune ca proprietatile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un
management competent al acestora;

Se considera ca informatiile furnizate sunt reale si autentice, dar nu se da nici o
garantie asupra preciziei veridicitatii lor;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluérii;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;
Estimarilefacute pentru “valoarea prezenta” sunt bazate pe conditii actuale ale pietei,
pe factorii anticipati ai cererii pe termen scurt si o economie stabila in continuare,
prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare;
Valoarea de piata estimatain prezentul raport este valabila pentru proprietatea ca
intreg, asa cum este prezentata in raport. Valoarea de piata pentru proprietatea
dezmembrata trebuie estimata printr-un nou raport cu analizarea si descrierea
fiecareiproprietati dezmembrate;
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k)

)

S-a presupus calegislatiain vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale maodificari care pot saaparain perioada urmatoare;

La elaborarea lucrarii au fost luatiin considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii, utilizdnd numai informatiile avute la dispozitie, nefiind omisa deliberat nici una
(exista posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta la data evaluarii). Dupa cunostinfa evaluatorului, toate informatiile
detinute sunt corecte

m) Nu am fostinformati de efectuarea unei inspectii sau a unui raport care sa indice

prezenta contaminantilor saumaterialelor periculoase;

n) Se presupune ca proprietatile sunt conforme cu toate reglementarile si restrictiile

urbanistice din zona,daca nu se specifica altfel;

0) Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele

descrise si nu exista servituti, altele decat cele descrise in raport;

p) Nu imi asum nici un fel responsabilitatea pentru nici un fel de evenimente, conditii

sau circumstante ce pot afecta valoarea de piata a proprietatii, dar care au loc
ulterior datei de finalizare a prezentului raport sau datei inspectiei de pe teren.

Ipoteze speciale :

>

11.

Nu este cazul

Tipul raportului care va fi elaborat: letric

Descrierea raportului
Raportul de evaluare al bunului imobil subiect este intocmit in conformitate cu SEV

103 Raportare.

Acesta cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si

judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia in privinta valorii de piata raportate, nefiind
necesara nici o excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare.

Y V V YV VY
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12.

a)
b)

c)

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de
abordare al evaluarii;

prezentarea datelor, descrierea imobilului, situatia juridica si analiza pietei specifice;
analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia
finala a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii, etc.

Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

Acest raport este destinat numai pentru scopul enuntat, numai pentru beneficiarul si
destinatarul acestuia;

Posesia raportului sau a mai multor copii ale acestuia nu confera nimanui dreptul de
publicare;

Continutul acestui raport atat in totalitate cat si in parte nu va fi difuzat in public, prin
publicitate, stiri sau medii de informare, fara aprobarea prealabil scrisa a
evaluatorului;

1
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d) Orice valori estimate in raport, se aplica intregii proprietatisi orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

13. Declaratia conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR

editia 2022 si se supune legislatiei in vigoare.
Metodologia de calcul a valorii de piata a tinut cont de scopul evaluarii, tipul

proprietatii si de recomandarile standardelor de evaluare aplicate:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termeni de referintaa evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 -Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

VVVVVVVYY

Il. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea situatie juridice

Proprietarul imobiluluie valuat este: Comuna 23 August

A fost evaluat intregul drept de proprietate.

Evaluarea proprietatii s-a bazat pe urmatoarele documentepuse la dispozitie de proprietar :
v Hotarare nr. 2/29.01.2024;
v' Extras de carte funciara pentru informare nr. Cerere 1217/15.01.2024.

Numar cadastral: 118357- teren

Carte funciara nr.: 118357/ 23 August.

Sarcini care greveaza proprietatea: nu s-a prezentat extras de carte funciara, se evalueaza
in ipoteza ca este liber de sarcini.

2. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare
23 August (in trecut, Tatlageac/Tatlageac Mare si Domnita Elena, in turca Blyiik-
Tatlhcak) este o0 comuna in judetul Constanta, Dobrogea, Romania, formata din satele 23
August (resedinta), Dulcesti si Mosneni.

Comuna se afla in zona central-esticd a judetului, pe malul Marii Negre (desi
niciunul din sate nu este chiar pe malul marii), si pe malui lacului Tatiageac. Este traversata
de soseaua nationald DN39, care leaga Constanta de Mangalia si de Balcic. Prin estul
comunei trece si calea feratd Constanta-Mangalia, pe care este deserviti de halta
Pescarus.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia comunei 23 August se ridica
la 5.483 de locuitori, In crestere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cand se
inregistrasera 5.279 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (86,34%), cu o
minoritate de tatari (7,9%). Pentru 4,83% din populatie, apartenenta etnicd nu este
cunoscuta. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi
(85,94%), cu o minoritate de musulmani (8,3%). Pentru 4,83% din populatie, nu este
cunoscuta apartenenta confesionala.
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Vecinatati si localizare

Imobilul evaluat, teren, este situat in intravilanul loc. 23 August, in partea estica,
Zona Halta Pescarus-SunSilva-primul lot de la lac, la o distanta de aproxiamtiv 274 m
distanta fata de Marea Neagra.

Tip Localitate: rural
Transport public: microbuze
Puncte de interes in imediata vecinatate: plaja, Marea Neagra.

Aspectul urbanistic al vecinatatilor
Favorabil, specific zonelor de interes rezidential.

Influente ale vecinatatilor asupra utilitatii lotului
Vecinatatile influenteazé pozitiv proprietatea de evaluat, majoritatea vecinatatilor se
incadreaza in acelasi registru.

Influente ale obiectivului in zona
Proprietatea se Tncadreaza in aspectul urbanistic al zonei in care este amplasat.

Acces

Accesul la proprietatea evaluata se realizeaza din drum public cu o banda de
circulatie pe sens — asfaltata.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in ipoteza ca dreptul de acces Ia
proprietatea imobiliara evaluata este asigurat si se considera ca acest drept de acces se va
mentine si dupa transferul proprietatii.

3. Descrierea terenului
Teren intravilan

Suprafata
v 2516.0 mp (cf. Extras de carte funciara pentru informare nr. Cerere
1217/15.01.2024)

Deschidere
35.51 mli

Configuratia
Configuratia terenului este plan, forma regulata, fara denivelari si impedimente de
relief care sa-i afecteze functionalitatea/utilizarea.

Utilitati, pozitionare fata de utilitati: apa, energie electrica.

Restrictii de utilizareteren
Respectarea PUG preliminar si PUD;

Indicatori urbanistici(RI,POT,CUT): RI- P+1E;POT 40%;CUT 0.8.
Informatie indisponibila

Drepturi de servitute sau alte restrictii
La data evaluarii nu exista restrictii sau servitute pe teren.
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Starea solului

Nu am intreprins 0 analiza detaliata a solului deoarece nu sunt in masura sa
mapronunt asupra starii acestuia, dar suntem de parere ca nu exista factori de contaminare
a locatiei.

4. Identificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati
imobiliare
in prezentul raport de evaluare nu au fost identificate bunuri mobile sau alte
elemente care nu sunt proprietati imobiliare.

5. Istoricul proprietatii subiect

Nu sunt date suficiente pentru a stabili istoricul imobilului.

lll.  ANALIZA PIETEI

1. Definirea pietei specifice

Inceputul acestui an a fost marcat de o activitate mai intensa la nivelul pietei
imobiliare, aceasta fiind alimentata atat de ofertele de dobanda fixa tot mai bune lansate de
banci care nu doar ca au redus costul creditelor, dar le-au oferit, totodatd, cumparatorilor
predictibilitate asupra ratelor, cat si de cererea crescutd de la finele lui 2023 generata
inclusiv de anuntul majorarii cotei reduse de TVA la 9% pentru locuintele de peste 120.000
euro.

Doar in ianuarie s-au tranzactionat la nivel national 37.241 de imobile, cu aproape
4.000 mai multe decét in intervalul similar din 2023, conform datelor Agentiei Nationale de
Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI). Cele mai multe case, terenuri si apartamente
care au facut obiectul tranzactiilor s-au aflat in Bucuresti si in judetul lifov. Discutdm de
circa 9.500 de imobile.

Semnalele pentru 2024 sunt pozitive, iar specialistii in domeniu pariaza pe dobanzi
variabile tot mai bune din a doua jumétate a anului si mizeaza pe o continuare a tendintei
de scadere de la nivelul inflatiei.

Chiar si in aceste conditii, cumparatorii ar putea intdmpina noi dificultati pe viitor, de
aceasta data pe fondul numarului tot mai redus de locuinte scoase la vanzare in Romania.

Cele mai noi date indica, Tnca de la sfarsitul anului trecut, o reducere a ofertei la
vanzare cu circa 25% [a nivel national. Situatia este, nsa, mai dramatica in marile orase
unde numarul caselor si apartamentelor listate la vanzare a scazut cu 33%. Toate acestea
in conditiile unei cereri in crestere, Pe cele mai puternice sase piete rezidentiale din tard -
Bucuresti, Cluj-Napoca, Timisoara, Brasov, lasi si Constanta — interesul cumparatorilor s-a
intensificat cu 28% in trimestrul IV 2023 fatd de intervalul similar din 2022. Strict pe
segmentul nou, avansul Tnregistrat in cerere a fost cu 35%.

Preturile au continuat, in acelasi timp, sa creasca. Un nou record a putut fi observat
la nivel national in Cluj-Napoca, in luna ianuarie apartamentele erau listate la vanzare pe
plan local cu 2.640 euro/mp util.

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.

Caracteristicile pietei locale
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Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact
in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Piata imobiliara din loc. 23 August este o piata pe care o consider putin activa, de
dimensiuni medii, cu tranzactii ce au in special in vedere apartamente, terenuri libere si
constructii.

Cele mai puternice influente economice asupra pietei locale le au atat agricultura cat
si comertul; ambii factori sunt stabili pe termen scurt si lung.

Piata specifica analizata este piata terenurilor intravilane situate in loc. 23 August,
zona dezvoltata din punct de vedere urbanistic si al infrastructurii — strazi amenajate, utilitati
complete, dar cele aflate in proxima vecinatate. Aria de piata in care se pot gasiproprietati
similare ce pot concura eficient cu proprietatea subiect cuprinde zona periferica a loc. 23
August.

2. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpérare si preferintele
consumatorilor.

In cazul proprietatii evaluate, analiza cererii are la baza cererea manifestata pentru
terenuri, situate in loc. 23 August, provenind din partea persoanelor fizice si juridice cu
venituri peste medie interesate de investitii in segmentul rezidential.

Cererea de terenuri este mica, fiind foarte sensibila la cresterea preturilor si
modalitatile de finantare.

3. Analiza ofertei
Exista un numar satisfacator de informatii privind oferte de teren in zona.
Oferta de proprietati imobiliare similare cu imobilul evaluat este moderata, in
stagnare.

4. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
In prezent oferta potentiala de proprietati imobiliare este mai mare comparativ cu
cererea existenta pe piata. Piata pentru acest segment se afla in dezechilibru, fiind o piata
a cumparatorului.

5. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

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

O concluzie a pietei analizate este aceea ca oferta in zona analizata este suficienta
pe piata, iar cererea este mai scazuta.

Estimez ca proprietatea evaluata necesita o perioada de expunere pe piata de 9-12
luni.

IV.  ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare.

in standardele de evaluare a bunurilor 2022, SEV 104 Tipuri ale valorii- Premisele
valorii, regasim: cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant
pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul), fezabild din punct de
vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si sa genereze cea mai mare valoare a
activului. Daca cea mai buna utilizare este diferitd de utilizarea curenta, valoarea este
influentata de costul conversiei activului la cea mai buna utilizare a sa.
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Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoare le situatii:
e cea mai buna utilizare a terenului liber
e cea mai buna utilizare a terenului construit

Cele mai multe proprietati sunt evaluate ca o combinatie intre teren si amenajarile
acestuia si constructile atasate. In aceste cazuri, evaluatorul va estima valoarea de
piataluand in considerare cea mai buna utilizare a proprietatii construite.

Posibil din punct de vedere fizic~Suprafata, forma si celelalte caracteristici fizice
ale localizarii se preteaza folosirii ca teren pentru dezvoltare rezidentiala.

Permis din punct de vedere legal~ Deoarece in jur exista multe constructii cu
destinatie turistica, suntem de parere ca proprietatea va putea fi utilizata in concordanta cu
toate cerintele actuale specifice constructiei de cladiri cu destinatie turistica.

Fezabil din punct de vedere economic~ Data fiind locatia, suprafata si structura
sa, nivelul maxim al rentabilitatii obiectivului ar putea fi atins prin dezvoltarea sa ca teren cu
destinatie turistica.

Nivelul maxim al rentabilitatii~ avand in vedere amplasarea, apreciez ca nivelul
maxim al rentabilitatii ar putea fi atins prin dezvoltarea pe verticala; utilizarea ca spatiu cu
destinatie turistica.

Cea mai buna utilizare: turistica.
V. EVALUAREA PROPRIETATII

Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna
utilizare a acestuia.

1. Evaluarea terenului

Valoarea de piata

Definitia valorii de piata este(definiti SEV- cadrul general):
~Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata, la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat, in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Metode de evaluare teren
Utilizarea uneia sau alteia dintre aceste metode, pentru a stabili valorile proprietatii
in speta, se face in functie de aplicabilitatea acestora in fiecare caz in parte.

Comparatie directa :

e Abordarea prin piata se bazeaza pe principiul substitutiei care afirma ca un
cumparator prudent nu va plati mai mult pentru o proprietate decatpretul aferent unei
proprietati asemanatoare disponibila in conditii similare. VValoarea terenului deriva din
evidentele de piata ale preturilor de tranzactie ale unor terenuri similare. Aceasta
metoda este cea mai uzuala si preferabila tehnica de evaluare a terenurilor.

Tehnici alternative constand in:
e Metoda alocarii se utilizeaza pentru terenurile si amplasamentele situate in zone in
care acestea se vand rar sau deloc, tranzactiile preponderente fiind teren plus
constructie. Se bazeaza pe principiul echilibrului, conform caruia exista un raport
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procentual normal intre valoarea terenului si valoarea intregii proprietati, specific
diferitelor categorii de proprietati imobiliare

e Metoda extractiei este 0 metoda prin care valoarea terenuluieste extrasa din pretul
de vénzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei
constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Tehnici de capitalizare a venitului consténd in :

e In capitalizarea rentei funciare se utilizeaza o rata adecvata pentru a estima
valoarea de piata a terenului sau amplasamentului. Renta de baza reprezinta suma
platita pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in conformitate cu conditiile
de inchiriere. Aceasta tehnica de evaluare se aplica in cazul in care venitul se obtine
din cedarea dreptului de folosinta a terenului, independent de amenajarile de pe
acesta.

e Tehnica valorii reziduale Aceasta metoda se inscrie in abordarea prin venit, fiind
utilizata cand fluxul de venit este dependent atat de constructii si amenajari cat si
teren.

e Tehnica parcelarii si dezvoltarii, numita si metoda utilizarii anticipate sau metoda
costului dezvoltarii, consta in plasarea evaluatorului in postura ipotetica de
dezvoltator al unui teren neamenajat, pe premisa ca amenajarile si constructiile
proiectate reprezinta cea mai probabila utilizare a terenului.

2. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost
vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piataeste cunoscutad si sub denumirea de comparatia directa sau
comparatia vanzarilor.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii
terenului subiect.

In procesul de comparare sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre
loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

In metoda abordarii prin piata sunt urmatoarele elemente de comparatie de baza:

Ajustari specifice tranzactionarii:
» drepturile de proprietate transmise,
» conditiile de finantare,
» conditiile de vanzare,
» cheltuielile necesare imediat dupa cumparare,
» conditiile de piata.

Ajustari specifice proprietatii:
> localizarea,
» caracteristicile fizice,
» caracteristicile economice,
> utilizarea,
» componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.
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Modul de selectare a concluziei asupra valorii este determinat de imobilul comparabil
care este cel mai apropiat din punct de vedere fizic, juridic si economic de imobilul subiect
si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Evaluatorul a considerat urmatoarele aspecte:

intervalul de valori rezultate;

numarul de ajustari aplicate fiecarei proprietati;

totalul ajustarilor pentru fiecare imobil comparabil, calculat ca suma absoluta (adica
ajustare bruta - valoric si procentual);

totalul ajustarilor pentru fiecare imobil comparabil, calculat ca suma algebrica (adica
ajustare neta - valoric si procentual).

alte tehnici de estimare a diferentelor dintre proprietatea subiect si proprietatile
comparabile

orice ajustare deosebit de mare aplicata preturilor proprietatilor comparabile ce ar
putea descalifica proprietatea ca fiind comparabila.

Y ¥V ¥V VYVYVY

Conform SEV 105 - Abordari si metode de evaluare - Metoda comparatiei vanzarilor

Metoda comparatiei vanzarilor, cunoscuta si sub numele de metoda vanzarilor de
referinta, utilizeaza informatii despre vanzarile unor active identice sau asemanatoare cu
activul subiect, pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii.

Atunci cand véanzarile comparabile luate in considerare implicd activul subiect,
metoda este cunoscutd sub denumirea de metoda vanzarilor anterioare. Aceastd metoda
poate fi aplicatd cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie stabilita clar, analizata
critic si argumentata.

Daca existd putine vanzari finalizate recente sau cand accesul evaluatorilor la
vanzari recente finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal
sau cand sunt putine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate fua in
considerare preturile activelor identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre
vanzare (oferte active), cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie stabiliti clar,
analizata critic si argumentata.

Etapele principale ale metodei comparatiei vanzérilor sunt:

identificarea unitétilor de comparatie utilizate de participantii de pe piata relevanta,
identificarea vanzarilor comparabile relevante si determinarea principalelor variabile
care influenteaza valoarea,

efectuarea unei analize riguroase a asemdndrilor si diferentelor calitative si
cantitative dintre activele comparabile si activul subiect

daca este cazul, aplicarea ajustérilor necesare la variabilele evaludrii, pentru
reflectarea diferentelor dintre activul subiect si activele comparabile;

aplicarea variabilelor ajustate la activul subiect

daca s-au folosit mai multe variabile ale evaluarii, se face reconcilierea indicatiilor
asupra valorii.

VvV YV VWV VYV

VI.  ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORI

1. Analiza rezultatelor
Criteriile pentru estimarea finala a valorii sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: in zona de influenta a proprietatii exista suficiente oferte cu proprietati
similare; adecvarea unei abordari si in cadrul ei a unei metode sau tehnici de estimare a
valorii, este frecvent corelata cu tipul de proprietate si cu viabilitatea acesteia: in acest caz
se poate concluziona ca abordarea prin piata este cea mai adecvata pentru bunul evaluat.
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Precizia: se apreciaza ca informatiile despre oferte cu proprietati comparabile sunt
mediatizate cu grade suficiente de detaliere, astfel incatconfera o mai buna acuratete si se
conformeaza modelului real al pietei de profil, metoda are un grad bun de incredere.

Cantitatea de informatii: in cadrul abordarii prin comparatieau fost identificate
suficiente date de piata, informatiile disponibile despre oferte sunt suficiente si din surse
credibile.

Conform GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile: nu se va aplica 0 a doua abordare
in evaluare, numai cu caracter formal, in cazul in care poate fi aplicata doar o singura
abordare in evaluare, adecvata si bazata pe informatii de piata suficiente, verificate si
credibile.

2. Concluzia asupra valorii

Evaluatorul apreciaza ca valoarea estimata in cadrul abordarii prin piatareprezinta
valoarea de piata a proprietatii.

In baza metodologiei de lucru adoptate, aplicand metodele de evaluare considerate
cele mai adecvate in cazul de fata, au fost estimate urmatoarele valori pentru proprietatea
situata in Loc. 23 August, Lot 1, Judetul Constanta.

| EURO LEI
_ A ’ 161,312 752,990
Abordarea prin piata EURO/MP LEI/MP
60.14 299.28

Valoarea nu contine T.V.A.

Evaluator Autorizat ANEVAR —EPI,.EBM

Membru Titular

Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la 0 anumita data, in conformitate cu o anumitadefinitie a valorii.

Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se
bazeaza pe ipotezele si ipotezele speciale enuntate in raport.
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FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN

SUBIECT Comparabila1 | Comparabila2 | Comparabila 3
Pret oferta/vanzare 1211000 150000 850000
Tipul comparabilei
oo - Oferta Oferta Oferta
(oferta/vanzare)
Drept de proprietate transmis Drept absolut | Dreptabsolut | Dreptabsolut | Dreptabsolut
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar Numerar
Conditii de vanzare Nepartinitoare | Nepartinitoare | Nepdrtinitoare | Nepdrtinitoare
Restrictii Legale (reglementare
u. .nisticd)/Cheltuieli necesare imeidiat | Considerat liber Liber Liber Liber
dupa cumparare/Constructii
Conditii de piata aprilie-24 aprilie-24 aprilie-24 aprilie-24
Y 4| Ulimp,/Zona Blaxy -
23 August,Lol 1/ Zona p of y 23 Augusl Zona 23 August.Zona
. Halla Pescarus- linia )
Localizare ) ] Manaslire,pe malul | Blaxy,pe malul
SunSilva-primul lol | ferata,aproape de .
Lacului Tatlageac | Lacului Tatlageac
de lalac ———
Amenajari exterioare
L drum asfaltat drum asfaltat |Drum de pamant| drum asfaltat
(strazi, trotuare)
Suprafata 2516.00 17300 4286 10000
. 35.51 188 36.16 165
Deschidere ’ - -
unica unica unica dubla
Raportul laturilor 0.50 4.24 4.23 0.82
Utilitati disponibile apa, cnergie electrica | in apropiere in apropiere in apropiere
N - . . Intravilan/RI- Intavilan/POT Intavilat/POT | myavilan/POT: 40%,
Destinatia (utilizare terenului)/Indicatori , )
oo P+1E:POT 40%;CUT 50%, RI- 45%, CUT= 2, RI- | CUT= 0.8; Regim de
urbanistici - POT/CUT e
0.8 P-+11E:CUT 2 P+6E inaltime P+2E
Utilizare (CMBU) turistica turistica turistica turistica
Alte criterii Nu Nu Nu Nu
Topografie/Forma in plan Drept/Regulata | Drept/Regulata | Drept/Regulata | Drept/Neregulata
Alte informatii

Comparabila 1

Nu este cazul

Comparabila 2

Nu este cazul

Comparabila 3

Nu este cazul




Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN

Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
Prel oferta/vanzare 1211000 130000 850000
Suprafata | 2516 17300 4286 10000
Pret ofertd/vanzare (EUR/M?) 70 35 &
Tipul comparabilei {oferli/vanzare) Oferta Oferta Oferta
Marja de negociere din piata specifica (%) -10% -10% -10%
Cuantun ajuslare (EUR/m?) -7.0 -3.5 -85
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (EUR/m?) 63.0 31.5 76.5
Drept de proprictale transmis Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustarc (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0 0 0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 63.0 3L5 76.5
Conditii de finantarc Numcrar Numerar Numerar Numerar
Cuanlum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajuslare (EUR/m? 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 63.0 31.5 76.5
Condilii de vanzare Nepartinitoarce Neparliniloare Nepartiniloare Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuanlum ajuslare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 63.0 315 76.5
Restriclii Legale (reglementare
urbanistici)/Cheltuieli necesarc imeidiat dupa Considerat liber Liber Liber Liber
cumparare/Construclii
Cuanlum ajuslare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustarc (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 63.0 315 76.5
Conditii de piala aprilie-24 aprilie-24 aprilie-24 aprilie-24
Cuantum ajuslarc (%) 0.0% 0.0% 0.0%
B Cuantum ajustare (EUR/m? 0 0 0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 63.0 315 6.5
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII |
23 August,Lol 1/ Zona 23 Augusl,Zona 23 August,Zona
Localizare Hfﬂw Peécaws- Olimp.Zona Blaxy linia Manastire,pe malul Blaxy,pe malul
SunSilva-primul lot de ferala,aproape de mare
la Jac Lacului Tallagcac Lacului Tatlageac
Cuantum ajuslarc (%) 5.0% 40.0% -20.0%
Cuanlum ajustlare (EUR/m? 3.2 12.6 -15.3
66.2 44.1 61.2

PRET AJUSTAT (EUR/m?)




Amenajari exlerioare

(strazi, lroluare)

drum asfaltal

drum asfallal

Drum de pamant

drum asfaltat

Cuantum ajuslare (%) 0.0% 20.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 8.8 0.0
Suprafata 2516 17300 4286 10000
Cuantum ajuslare (%) 10.0% 0.0% 5.0%
Cuantlum ajuslare (EUR/m?) 6.6 0.0 3.1
3551 188 36.16 165
Deschidere
unica unica unica dubla
Raportul laturilor 0.50 4.24 4.23 0.82
Cuanlum ajustare (% 0.0% 0.0% -10.0%
Cuantum ajustarc (EUR/m?) 0.0 0.0 -6.1
Utilitati disponibile \pa, encrgic clectric in apropicre in apropicre in apropiere
Cuanlum ajuslare (%) 0.0% 10.6% 3.3%
Cuantum ajuslare (EUR) 1.2 4.7 2.0
slinatia (utilizare lerenului)/Indieatori  |muavitan/RI- P1E:POT|  Intavilan/POT 30%, RI- Inlavilan/POT 45%, Intavilan/POT: 40%,

CUT= 0.8; Regim de

urbanistici - POT/CUT 40%CUT 0.8 P+uk;CUT 2 CUT= 2, RI-P+6E inallime P42
Cuantum ajustare (%) -20.0% -10.0% 0.0%
Cuantum ajustarc (EUR/m?) -13.2 -4.4 0.0
Utilizare (CMBU) turistica turislica (uristica lristica
Cuantumn ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
Alte criterii Nu Nu Nu Nu
Cuanlum ajuslare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuanlum ajustare (EUR/m? 0.0 0.0 0.0
Topografic/Forma in plan Drepl/Regulata Drept/Regulata Drept/Regulata Drept/Neregulala
Cuanlum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajuslare (EUR) 0.0 0.0 0.0
B Ajustarc NETA -2.3 21.7 -16.4
Ajuslare NETA (%) -3.7% 68.8% -21.4%
Ajuslare BRUTA 24.15 30.5 26.5
Ajuslare BRUTA (%) 38.3% 96.8% 34.6%
Numar corectii 3 4 4

* Conlorm GEV 630/arl. 33, seleclarea concluzici asupra valorii csle determinati de proprietalea imobiliara care este cea mai apropiatd din

punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliari subiccl si asupra prelului cireia s-au efecluat cele mai mici ajustiri brute

abhsolute.

PRET AJUSTAT (EUR)

60.7

53.2

Valoare teren

151,312 €

752,990 lei

Curs/ 19.04.2024
1 Euro=

4.9704




Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN

Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
Prct ofertd/vanzare 1211000 150000 850000
Suprafala I 2516 17300 4286 10000
Pret oferli/vanzare (EUR/M?) 70 35 8
Tipul comparabilci (ofertd/vanzare) Oferta Oferta Oferta
Marja de negociere din piata specifici (%) -10% -10% -10%
Cuanlum ajustare (EUR/m?) -7.0 -3.5 -8.5
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (EUR/m’) 631.0 31.5 76.5
Drepl de propriclate transmis Drepl absolul Drepl absolul Drepl absolut Drept absolut
Cuantum ajuslare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustarc (EUR/m?) 0 0 0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 63.0 3L5 76.5
Condilii de finantare Numerar Numcrar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajuslare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT {EUR/m?) 63.0 31.5 76.5
Condilii de vanzare Nepdrlinitoare Nepdrtiniloare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuanlum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 63.0 31.5 76.5
Restrictii Legalce {(reglementare
urbanistic)/Cheltuicli necesare imeidiat dupa Considerat liber Liber Liber Liber
cumparare/Conslructii
Cuanlum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuanlum ajustare (KUR/m?) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 63.0 31.5 76.5
Conditii de piala aprilie-24 aprilie-24 aprilie-24 aprilie-24
i Cuanlum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) ) 0 0
PRET AJUSTAT (EUR/m’) 63.0 3L5 76.5
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETKTII
23 August,Lol 1/ Zona 23 August,Zona 23 August,Zona
Localizare Hfﬂm Pe?carus- Olimp,Zona Blaxy -linia Manastire,pe malul Blaxy,pe malul
SunSilva-primul lot de ferata,aproape de mare
la lac Lacului Tatlageac Lacului Tatlageac
Cuanlum ajuslare (%) 5.0% 40.0% -20.0%
Cuantum ajustare (EUR/m? 3.2 12.6 -15.3
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 66.2 44.1 61.2




urbanistici - POT/CUT

40%:CLT 0.8

P+uli;CUT 2

Amcnajari cxterioare
. drum asfallat drum asfaltat Drum de pamant drum asfaltat
(strazi, trotuarc)
Cuantum ajustare (%) 0.0% 20.0% 0.0%
Cuantum ajuslare (EUR/m?) 0.0 8.8 0.0
Suprafata 2516 17300 4286 10000
Cuantum ajustare (%) 10.0% 0.0% 5.0%
Cuanlum ajustare (EUR/m?) 6.6 0.0 2.1
35.51 188 36.16 165
Deschidere
unica unica unica dubla
Raportul laturilor 0.50 4.24 4.23 0.82
Cuanlum ajuslare (%) 0.0% 0.0% -10.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 -6.1
Ulilitali disponibile ipa, cnergice cleclric in apropicre in apropierc in apropiere
Cuanlum ajuslare (%) 0.0% 10.6% 3.3%
Cuantum ajustare (EUR) 1.2 4.7 2.0
o . . . . Intavilan/POT: 40%,
Ainatia (utilizarc lerenului)/Indicatori  |Intravilan/RI- P+ 1E:POT|  Intavilan/POT 50%, RI- Intavilan/POT 45%,

CUT= 2, RI-P+6E

CUT= 0.8; Regim de

inaltime P+2L

Cuanlum ajuslare (%) -20.0% ~10.0% 0.0%
Cuantum ajuslarc (EUR/m?) -13.2 -4.4 0.0
Gtilizarc (CMBU) turistica turistica turistica turistica
Cuantum ajuslarc (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajuslare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
Alle crilerii Nu Nu Nu Nu
Cuanlum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuanlum ajuslare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
Topografic/Forma in plan Drept/Regulata Drept/Regulata Drept/Regulata Drept/Neregulata
Cuanium ajustarc (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajuslare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Ajustarc NETA -2.3 21.7 -16.4
Ajustare NETA (%) -3.7% 68.8% -21.4%
Ajustare BRUTA 24.15 30.5 26.5
Ajuslarc BRUTA (%) 38.3% 06.8% 34.6%
Numar corectii 3 4 4

absolute.

* Conform GEV 630/arl. 53, seleclarea concluziei asupra valorii esle delerminali de proprietatea imobiliard care este cea mai apropiata din

punct de vedere fizic, juridic si economic de propriclatea imobiliard subicct si asupra pretului ciircia s-au efectuat cele mai mici ajustiri brute

PRET AJUSTAT (EUR)

60.7

53.2

60.1

Valoare teren

151,312 €

752,990 lei

Curs/ 19.04.2024
1 Buro=

4.9704




Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN

Element de comparatie

SUBIECT

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

Pret oferta/vinzare 1211000 150000 850000
Suprafala ] 2516 17300 4286 10000
Prel oferli/vanzare (EUR/M?) 70 35 hi
Tipul comparabilei (ofertd/vanzare) Oferta Oferta Oferta
Marja de negociere din piala specifici (%) -10% -10% -10%
Cuanlum ajustare (EUR/m?) -7.0 -3.5 -8.5
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (EUR/m?) 63.0 115 76.5
Drepl de propriclate transmis Drept absolut Drepl absolut Drept absolut Drepl absolut
Cuantum ajuslare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustarc (EUR/m?) 0 o 0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 63.0 315 76.5
Condiltii de finantare Numerar Numcrar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajuslare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 63.0 315 76.5
“onditii de vanzare Nepartiniloare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum ajuslare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuanlum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m>) 63.0 315 76.3
Restriclii Legale (reglementare
urhanistica)/Cheltuieli necesare imeidiat dupa Consideral liber Liber Liber Liber
cumparare/Constructii
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuanlum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 63.0 315 76.5
Condilii de piata aprilie-24 aprilie-24 aprilie-24 aprilie-24
in Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
- Cuantum ajustare (EUR/m?) 0 0 0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 63.0 315 76.5
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
23 August, Lot 1/ Zona 23 August,Zona 23 Augusl,Zona
Halta Pescarus- Olimp.Zona Blaxy -linia Manastire,pe malul Blaxy,pe malul

Localizare . )
SunSilva-primul lot de ferata,aproape de marc .
Lacului Tatlageac Lacului Tatlageac
la lac
Cuantum ajuslare (%) 5.0% 40.0% -20.0%
Cuantum ajustare (EUR/m>) 3.2 12.6 -153.3
66.2 44.1 61.2

PRET AJUSTAT (EUR/m?)




Amecenajari cxlerioare

(strazi, lrotuare)

drum asfallat

drum asfallal

Drum de pamant

drum asfaltat

Cuantum ajustarc (%) 0.0% 20.0% 0.0%
Cuanlum ajustare (EUR/m?) 0.0 8.8 0.0
Suprafata 2516 17300 4286 10000
Cuanlum ajustare (%) 10.0% 0.0% 5.0%
Cuanlum ajustare (EUR/m?) 6.6 0.0 3.1
35.51 188 36.16 165
Deschidere
unica unica unica dubla
Raportul laturilor 0.50 4.24 4.23 0.82
Cuantum ajuslare (%) 0.0% 0.0% -10.0%
Cuantum ajustarc (EUR/m?) 0.0 0.0 -6.1
Utilitati disponibile ipa, energic clectric in apropicre in apropiere in apropicre
Cuantum ajustare (%) 0.0% 10.6% 3.3%
Cuantum ajustare (EUR) 1.2 4.7 2.0

Jinatia (utilizare terenului)/Indicatori
urbanistici - POT/CUT

Intravilan/R1- P +1E:POT
40%;CUT 0.8

Intavilan/POT 50%, RI-

P+uli;CUT 2

Intavilan/POT 43%,
CUT= 2, RI-P+6E

Inlavilan/POT: 40%,
CUT= 0.8; Regim de

inaltime P+2E

Cuanlum ajustare (%) -20.0% -10.0% 0.0%
Cuantum ajuslarc (EUR/m?) -13.2 -4.4 0.0
Utilizare (CMBU) turistica turislica Luristica turislica
Cuantum ajuslare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuanlum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
Alte eriterii Nu Nu Nu Nu
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajuslare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
Topogralic/Forma in plan Drept/Regulata Drept/Regulala Drept/Regulata Drept/Neregulata
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
s Ajustare NETA -2.3 21.7 -16.4
Ajuslare NETA (%) -3.7% 63.8% -21.4%
Ajustarc BRUTA 24.15 30.5 26.5
Ajuslarc BRUTA (%) 38.3% 06.8% 34.6%
Numar coreclii 3 4 4

* Conlorm GEV 630/arl. 33, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprielatea imobiliara care este cea mai apropiali din

punct de vedere fizic, juridic gi economic de proprielalea imobiliar subicct si asupra pretului ciireia s-au efectual cele mai mici ajustéri brule

absolule.

PRET AJUSTAT (EUR)

60.7

53.2

60.1

Valoare teren

151,312 €

752,090 lei

Curs/ 19.04.2024
1 Euro=

4.9764




COMPARABILE

Comparabila 1

https://www.free-land.ro/detalii_oferta.php?id_oferta=5858&pagina_select=1

LR vy Rwur) == 3 & SN PG S8 )

VANZARI © TERENUR! € intravilane

Jud. Constanta © OLIMP © Lacul Tatlageac

Teren de vanzare Olimp
Categoria VANZAR! @ TERENUR! € Infravilane
Locahtate QUIMP
1D 5858
Tip Teren ntravilan
Suprafata (mp) 17 300
Front stradal {m)}
Pret 'mp 70
Moneda euro
Pret total
Zona Lacul Taliageac
Descuiere

Teren intravilan in suprafata de 17 300 mp, amplasat i nordul statiuny ia 300 m de melul mari

Pentru zona i care este ampiasat terenu planul de urbamsm zonsl RPU.Z ate urmaloarale reglementari

procent de ocupare a terenulut PO.T. ... ... 50%,
coehicient de uiizare g tevenului C U T .5

requn de inglime. ... FRPTORRNN S X1/ Y]
Prat 70 euro/ mp

Oferta reprezentala exclusiy 08 FREE LAND imotiltare



FREE-LAND IMOBILIARE SR.L
Regq com.: J13/1872/2010
CIF: 27535766
MANGALIA Sos, Constantei Nr.20 Bl F2, Cod: 905500, ROMANIA
ROO2UNGBO000999005256085 ING

Mob! +~40 747 338 798

E-ma ofice@free-land ro

Websile e free-lahd 1o
Comparabila 2

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-

omimo o 950w

et Touate judelsle - Tasta categorile v n
Te
Vand teren intravilan 4286 mp. cu iesire pe lacul Tatlageac i
' ~a0 P p g 150 000 EUR negociabit Bund, ral tarssaazd oforta
A August 9 Ve penana dummesveastrd. Mal wale walebda?

Comactears vanziora

W Fi oleria

P Vineisds. 304
A Raportaszs

" Macrian Ghica
Ve hoste anunfunie

& inbeeste

Distritzale aruniul pe

Q00O

A b CRITRO




Descriere

Propnetar, vend teren intravilan 4286 mp. cu wsire pe lacut Tallageac din 23 August.
Terenu! are PUZ s indichi urbanistici sunt; POT 45%, CUT= 2, H= P+6E.

Terenyl are o deschidere pe fac de 36,18 ml.

Pret 35 Eurimp

,D——n._ﬂ-._..“'.-_.-. Pt = T
%_ﬂ‘ _!.__H__"’ ot 20T

i i

Comparabila 3

https://www.free-land.ro/detalii_oferta.php?id_oferta=5852&pagina_select=1

[;_:__;'__j Cata

IRACIIES $ L 108 5 5

VANZAR! © TERENUR! § Intravilane

Jud. Constanta € OLIMP © Lacul Tatiageac

Teren de vanzare Olimp
Categoria VANZARL € TERENUR! 4 Intravilane
Localitate OLIMP
10 5852
Tip Teren infravilan
Saprafata {mp) 10 000
Front stradat (m}
Pret fmp 85
Moneda suro
Pret total
Zona Lacul Tallageac
Descriere




Teren intravisn i suprafata de 10 000 mp amplasst 1n zona de nord - vest & stalisnie Ia 800 m de malyl marn)

Fenlru Zona in care egle amplasat terenyl planw‘ de urbamism zonal PU Z are urmaloarele reglementan

vrocent de ocupare al terenutn FRPOT) ... 40 %
coeficient de ulilizare & terenului (C urvy.. .08

regqium de naltime .. S S e B * 2 ElEE
Fret 85 euro /mp

Oferta reprezentals exclusy de FREE LAND imobihare

FREE-LAND IMOBILIARE SR.L
Reg com.: J13/1872/2010
CIF 27535766
MANGALIA Sos Constantei Nr20 Bl F2. Cod 905500, ROMANIA
ROGYINGEOD00999905256985 ING

Mobil ~40 747 338798
E-mal ofice@free-land ro
Websile vy free-land o



Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA Nr.cerere | 1217

v
B ; Biroui de Cadastru si Publicitate imobiliara Mangatia L fwa 18
[ 4 _Luna 01
And | 2024

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T Codveriicare

ANCPT
s PENTRU INFORMARE iiﬁiﬁ
Carte Funciard Nr. 118357 23 August |In Illl

A, Partea 1. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. 23 August, jud. Constanta, Lot 1

g:;: N f:::gsg;'c N Suprafata* {mp) Observatii / Referinte
Al 118357 2.516 Teren neimprejmuit;
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinte
1217 / 15/01/2024
Act Notarial nr. 9, din 12/01/2024 emis de Matel lulia Raluca;
Se infiinteaza cartea funciara 118357 a imobliulul cu numarul Al

81 ‘cadastra! 118357 / UAT 23 August, rezultat din dezmembrarea
imobilului cu numarul cadastral 112685 inscris in cartea funciara
‘112685; .
Registrul Cadastral at imobilelor ; Act Normativ 19.7/1996 emis de Parfamentul Romaniei;
[Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 112685 ca urmare & Al
finalizarii inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul
cadastral al imobilelor sub numarul 3980. ‘ ,
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 112685/23 August, inscrisa prin incheierea nr. 5066 din 13/01/2023;
Act Notarial nr. 8, din 12/01/2024 emiz de Matei lulia Raluca; Act Administrativ nr. 320, din'11/01/2024 emis
de Primaria 23 August; Act Administrativ nr. 79, din 04/09/2023 emis de Consillul Local 23 August; Act
Administrativ_ar, 104, din 21/12/2023 emis de Consiliul Local 23 August:
Bi,.ltﬂlabul;:me, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/

.| 1) COMUNA 23 AUGUST - DOMENIUL PRIVAT

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantle sl sarcini ‘ )

B2

NU SUNT




Carte Funciaré Nr. 118357 Comuna/Oras/Municipiu: 23 August

Punct Punct Lungime

tnceput| X/Y stargit| X/Y 589("’_‘?3?
5| 700.425,008 6| /90.421,31%

| 273.440,794 273.436,907 5.297

6| 790.421,31% 7| 790459158 47.531
273.436,997 273.408,238

7| 790.459,158 1| 790478755 24.362
1 273.408,238 273.393,765

** Lunglmiie segmentelor sunt determinate in pianul de prolectie Stereo 70 si sunt ratunjfte la 1 milimetru. .

*** Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mal micl dect valoares 1 milimetru,

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastratd de acest
birou,

Prezentul extras de carte funciard este valabil la auteritificarea de citre notarui public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii. .

S-3 achitat tariful de 240 RON, -Chitanta externa nr.1046612/12-01-2024 in suma de 240, pentru serviciul de
publicitate imobitiard cu codul nr. 222.

Data solutionérii, Asistent Registrator, Referant,
18-01-2024 RALUCA LAURA LUPU

Data eliberarii,
A {parafa si semnatura) {parafa si semnétura)




ROMAHNIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

LOCALITATEA 23 AUGUST, Str. George Célinescu nr. 80,
JUDETUL CONSTANTA, ROMANIA
COD FISCAL: 4618153; TELEFON (FAX): 0241/733.018; COD POSTAL: 807005

HOTARARE

cu privire la “Modificarea, completarea si actualizarea inventaruiui domeniului privat

al comunei 23 August”

Consiliul Local al Comunei 23 August, infrunit in sedinta ordinara de lucru din
-~ data de 29.01.2024, orele 16%, |a sediul Caminului cultural din localitatea 23 August,
Avand Tn vedere:

inifiativa primarului comunei 23 August, exprimat3 in referatul de aprobare
inregistrat cu nr. 490 din data de 15.01.2024;

raportul Compartimentului gestionarea patrimoniului inregistrat cu nr,
606/16.01.2024;

procesul verbal al Comisiei speciale de inventariere a domeniului -public
si privat al comunei 23 August inregistrat cu nr. §49/16.01.2024;

dispozitiile art. 354 si ale art. 357, alin. (4) din Codul administrativ aprobat prin
O.U.G. nr. 57/03.07.2018, cu modificdrile i completrile ulterioare;

avizele consuitative ale comisiilor de specialitate nr. 1 si nr. 2 ale Consiliului
Local al Comunei 23 August;

in temeiul drepturilor conferite prin art. 139, alin, (1), respectiv art. 198, alin. (1), it
a) din Codul administrativ adoptat prin O.U.G, nr. 57/03,07.2019, cu modificarile i

.

completdrile ulterioare:

'HOTARASTE:

Art. 1 (1) Se aprobs modificarea $i completarea inventarului bunurilor care.
alcatuiesc domeniul privat al comunei 23 August, astfel:

* -nrert.139, corespunzitor imobilului “Teren 23 August dGCL"-
IE112685, situat in localitatea 23 August, judeful Constanta, in
suprafatd de 9021 mp se dezmembreazd in 4 imobile distincte,

astfel:

» -"Teren intravitan loc. 23 August- lot nr.1"- [E118357, in
suprafatd de 2516 mp, valoare de inventar 45.740,88 lei- nr.cr.139;

* -"Teren intravilan loc. 23 August- lot nr.2’- IE118358, in
suprafaia de 2516 mp, valoare de inventar 45.740,88 lel- nr.crt. 140,

. -"Teren intravilan loc. 23 August- lot nr.3"- IE118359, In
suprafaté de 2516 mp, valoare de inventar 45.740,88 lei- nr.cit.141;

. -"Teren intravilan loc. 23 August- lot nr.4"- IE118360, Tn

suprafajd de 1473 mp, valoare de inventar 26.779,14 lei- nr.crt. 142,

Pagina 1 din 2
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JUDETUL CONSTANTA € ¢
COMUNA 23 AUGUST .
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI 23 AUGUST
LISTA
cu bunurile din patrimoniul privat al comunei 23 August
Nr. Codul de Denumirea bunului | Elemente de identificare Anul Valoarea de Situatia juridica
crt clasificare {valorii) dobandirii inventar actyald
silsau al
darii in
folosinta
0 1 2 R [ ) 4 5 | 6 |
1. [ 1.8.4, Cladire i teren | Imobil apatinind fostului 1991 Cladire= Proprietate privata
Mosgneni sediu CAP Mosneni- IE 622.733,24; | comuna 23 August
109504, situat pe.
str.Stefan cel Mare nr.22,
construit din piatra;corpul
vechi si BCA corpul nou
in suprafata totald de 309
mp;
Vecinatati: S- Septar
Ecrem, Seladin Pezazi,
Agigheldi Said; E- Ds
235; N- Camin Cultural si
Ali Pevat; V- Giumali 1zet Teren =
Teren-8=941 mp ; 15.768,21
2. " Teren Mosgneni Teren intravilan - curte fost 1991 114.440,50 | Proprietate privata

C.A.P. Mogneni ~ IE
109305, in suprafafi de
8.370 mp, cu urmétoarele
vecinatéti: Nord —

‘Domeniul privat Comuna ;

Sud -Domeniul public
Comuna, proprietate
privatd —1E109306; Est -
proprietate privata

Pagina 1 din 34

comuna 23 August
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Cod verificare

‘IHIWI“HIMIIM Incheiers Nr. 1217/ 15-01-2024

100143154229
LM
24

ANCGPL - oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA
R AT STl Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Mangalia

Dosarul nr. 1217 / 15-01-2024

INCHEIERE Nr. 1217

Registrator: MARILENA SANDU
Asistent registrator: RALUCA LAURA LUPU

Asupra cererii introduse de COMUNA 23 AUGUST privind Dezmembrare/Comasare in cartea
funciara, in baza:
-Act Notarial nr.9/12-01-2024 emis de Matei lulia Raluca;
-Act Administrativ nr.104/21-12-2023 emis de Consiliul Local 23 August;
-Act Administrativ nr.320/11-01-2024 emis de Primaria 23 August;
-Act Administrativ nr.79/04-09-2023 emis de Consiliul Local 23 August;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr,
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 240 lei, cu
documentul de piata:

-Chitanta externa nr.1046612/12-01-2024 in suma de 240

pentru serviciul avand codul 222

Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 112685, inscris in cartea funciara 112685 UAT 23 August avand
proprietarii: COMUNA 23 AUGUST in cota de 1/1 de sub B.2;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea
COMUNA 23 AUGUST - DOMENIUL PRIVAT, sub B.5 din cartea funciara 118360 UAT 23 August;

- Se infiinteaza cartea funciara 118358 a imobilului cu numarul cadastral 118358 / UAT 23 August,
rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 112685 inscris in cartea funciara
112685; asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 118358 UAT 23 August; , ‘ o

- Se infiinteaza cartea funciara 118359 a imobilului cu numarul cadastraf 118359 7 UAT 23 August,
rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 112685 inscris in cartea funciara
112685; asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 118359 UAT 23 August;

- Se sisteaza cartea funciara 112685 a imobilului cu numarul cadastral 112685 / 23 August ca
urmare a dezmembrarii acestuia in urmatoarele 4 imobile:

~- nr.cad,118357\cf,118357:

~- nr,cad.118358\c¢f.118358;

~-nr.cad:118359\cf.118359;

~- nr,cad. 118360\cf.118360;

asupra A.1 sub B.5 din cartea funciara 112685 UAT 23 August; , , o

- Se infiinteaza cartea funciara 118357 a imobilului cu numarul cadastral 118357 7 UAT 23 August,
rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 112685 inscris in cartea funciara
112685; asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 118357 UAT 23 August; ‘ _

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea
COMUNA 23 AUGUST - DOMENIUL PRIVAT, sub B.5 din cartea funciara 118359 UAT 23 August;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cata de 1/1 asupra A.1 in favoarea
COMUNA 23 AUGUST - DOMENIUL PRIVAT, sub B.5 din cartea funciara 118358 UAT 23 August;

- Se infiinteaza cartea funciara 118360 a imobilului cu numarul cadastral 118360 / UAT 23 August,
rezultat din dezmembrares imobitului cu numarul cadastral 112685 inscris in cartea funciara
112685, asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 118360 UAT 23 August; o

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea
COMUNA 23 AUGUST - DOMENIUL PRIVAT. sub B.5 din cartea funciara 118357 UAT 23 Auqust:



. y v Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard CONSTANTA

- 1 Biroul de Cadastru §i Publicitate imobiliara Mangalia %
”
ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 118357 4
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I

i g COPIE
Carte Funciard Nr. 118357 23 August
QAN

*\.\_’

LY
A. Partea |. Descrierea |mobil\55$7

(3

TEREN intraviian

Adresa: Loc. 23 August, Jud. Constanta, Lot 1

Nr. [Nr. I Nr. |
o r :::oagﬁc Nr. Suprafata* {mp) 0 A:Qb?rva;li / Referinge
Al 118357 2.516 Teren neimprejmuit; ,:\\\w'

B. Partea Il Prop%é‘fé)i si acte

Inscrieri privitoare fa dreptul de proprietate 3%*“ \?pturi reale Referinte
1217/ 15/01/2024 Oa N\Y
ﬁgt_l\iotana! nr, 9, din 12/01/2024 emis de Mate‘?@‘% hg%iuca: o

ISe infiinteaza cartea funciara 118357 a mobifului cu™~numarul] Al
' Bl ! lcadastral 118357 / UAT 23 Au ezultat din dezmeémbrarea

smobdulw cu numarul cadastral scris in carfea. funciara
gnzeas G’& %\%? -

Regtstrul Cadastrai al Imobilelor ; Act NO!"MQ?\'IE 7/1996 emis d entul Romaniei;
'Se infiinteaza cartea funcibls :lulm 112685 c‘a are al AL
' B2 finalizarii inregistrarii- sistematic bilul se gase :strui
i cadastral al imobilelor sub _aum & 3980. P\,

__ OBSERVATH: pozitie transc a m 112685723 Augtﬁ.lnsgrf,sa prin mchererea nr. 5066 din 13191/2023,
Act Admmlstrativ nr. 54, din 29/0972021 emis de pmMAR; 3 vsusr

p3 |Mtobulore—drept-de PROFRILTATE -debane e—cota-actuala 785 —f
i '8 ot ...A .\ \ & |

2 = 4,

N

"Act Admlnistratxv nOSQ ym 10111/2023 emis de OFECIUL DE CADASTRU SI PUBL!CITATE !MOBIUARM
|CONSTANTA,;

Se noteaza a re r‘x‘é: operatiuni cadastrale: dezmembrare imobil, Al
neinscrisd in ga.sﬁ;&ﬁfnciaré efectuatd de Serviciul de Cadastru in
‘baza_cererii ar. din 10.11.2823 |

OBSERVATIl: pezitie transcrisa din CF 112685/23 August, inscrisa prin incheierea nr. 60795 din. 23/11/2023;

'Act Notarial nr 9ndini2/01/2024 ermis de Matej lulia Raluca; Act Administrativ_nr, 320, din 11/01/2024 emis
de Priméria 2 W Act Administrativ nr. 79, din 04/09/2023 emis de Consiliul Local 23 August; Act
Admzmstrati 04, din 21/12/2023 emis de Consiliul Local 23 August; '
55 ‘tntaézul _}at de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AT

/1, “eotaviniiala wtiala 1/1

ILCOMQNA 23 AUGUST - DOMENIUL PRIVAT

B4

S C. Partea iIl. SARCINI |
Inscrierl nd dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale : .
Py de garantle s! sarcini Referinte

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 118357 Comuna/Oras/Municipiu: 23 August

Lungime
Punct Punct
tnceput| X/Y stargit| X/Y 5392‘?'2’;
5| 790,425,008 6| 790.421,315 5,907
273.440,794 ! 273.438,997
T 6| 790,421,815 i 796.458,158 47 831
273.436,997 | 273.408,238
T 7] 790459158 T 1] 790.478.785|  24.363
| 273.408,238 273.393.765
** Lungimile segmentelor sunt determinate in pianul de prolectie Stereo 70 5! su ite-1a 1 millmetry.
*** Distanta dintre puncte este format¥ din segmente cumulate ce sunt mal mici déc rea 1 milimetru,

oS

\“\_.f
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MANGALIA STRADA ALEXANDRU VEAHUTA NR.IO. CUIRO 33916838 E

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliar (t_eren intravilan-) situat in Loc. 23
August, Lot 2, Judetul Constanta

Proprietar: Comuna 23 August
Client: Comuna 23 August

Utilizator: Comuna 23 August

Data evaluarii: 19.04.2024

Utilizarea prezentului RAPORT DE EVALUARE in alte scopuri

decat cel pentru care a fostcontractatsi in afaralimitelorlegale

nu implica sub nici o forma evaluatorul si nu are acordul acestuia.
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CUPRINS

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII ........coovicieiieeceeii s eeeeeeeeeeeeeeeenessens 4
Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia
Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
Identificarea activului subiect al evaluarii. Drepturi de proprietate evaluate
Moneda evaluarii
Scopul evaluarii
Tipul valorii
Data evaludrii,data inspectiei, data raportului,moneda raportului
Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitriale acestora
Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

. Tipul raportului care va fi elaborat

- Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

. Declaratia conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor

PREZENTAREA DATELOR ....ooooueiiiiiiieti e renccceee e st e e s e esesssm e e sesemsese s saneen 9
Descrierea situatiei juridice
Date despre aria de piata, oras, vecinatatisi localizare
Descrierea terenului
Identificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati imobiliare
Istoricul proprietétii subiect

ANALIZA PIETE cuu.u.eoueeeeesessecesiacesescsasestsessnsssssseseesscsessssssst stssmsesesessssssssnssasessasees 11

Definirea pietei specifice

Analiza cererii

Analiza ofertei

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piat&
ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI..........coussueeuiecrensseresesseesneresssesesessasessssessessasases 13
EVALUAREA PROPRIETATIL....coiceresiecinarnresnneecneessecesessesseeeesseeaeeeenessssesensenenes 14

Evaluarea terenului
Abordarea prin piata
ANALIZA REZULTATELOR $| CONCLUZIA ASUPRA VALORIL......ooueeeeeeeerenn. 16
Analiza rezultatelor
Concluzia asupra valorii
ANEXE
Localizare
Poze proprietate
Abordarea prin piata teren
Oferte terenuri
Documente proprietate

Y e = el R Iy .[ " q | i ]",_,- LR s | i t
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SINTEZA RAPORTULUI

Obiectiv Teren intravilan
Adresa Loc. 23 August, Lot 2, Judetul Constanta
Suprafata Lot cu suprafata de 2516.0 mp (cf. Extras de carte
' funciara pentru informare nr. Cerere 1217/15.01.2024)
Proprietar Comuna 23 August
Client Comuna 23 August
Utilizator Comuna 23 August
Dreptulevaluat Absolut
Nu s-a prezentat extras de carte funciara cu data
Sarcini recenta, imobilul se evalueaza in ipoteza ca este liber
de sarcini
Scopulevaluarii Estimarea valorii pentru vanzare
Tipul valorii Valoarea de piata
Data inspectiei 15.04.2024
Data evaluarii 19.04.2024
Data raportului 19.04.2024
Curs BNR 1 EURO= 4.9764 LEI|
EURO LEI
o 142,170 707,493
Abordarea prin piata EURO/MP LEI/MP
56.51 281.19

Raportul de evaluare a fost realizat de
Evaluator autorizat
Agachi Stefan Ciprian

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmétoarele principii:

» valoarea a fost exprimatatinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport;

> valoarea este o predictie;

» vaioarea este subiectiva;

> evaluarea este o opinie asupra unei valori.

i

i o . Wt . o e -
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Nr./Data raportului 128/19.04.2024

. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. ldentificarea evaluatorului si a competentei acestuia

+ Datele de identificare ale evaluatorului:
Dobrogea EVAL S.R.L.

Adresa: Mangalia, strada Alexandru Vlahuta, nr. 10
Telefon/fax: 0743335862 / 0241756454
E-mail: dobrogeaeval3@gmail.com

Evaluator autorizat ~ EPI,EBM: Agachi Stefan Ciprian / Nr. legitimatie: 17876

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, Agachi Stefan Ciprian, certific cu buna credinta si dupa cunostinta
mea urmatoarele:

+ afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

+ analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazi numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale;

+ nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea ce constituie obiectul acestui
raport de evaluare si nu am nici un interes personal legat de partile implicate;

+ Nnu am nicio partinire legata de bunul care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate in aceasta evaluare;

+ angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii
estimate sau de o concluzie favorabila clientului;

+ detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent a
acestei lucrari;

+ analizele, opiniile si concluziile raportate au fost elaborate si realizate in conformitate
cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2022 si cu cerintele Codului
de etica al evaluatorului;

+ am efectuat personal inspectia bunului imobil care face obiectul prezentului raport de
evaluare;

4+ nu a fost oferita asistenta profesionala semnificativa persoanei care semneazi acest
raport.

Evaluator autorizat

Membru Titular ANEVAR

i
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2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
» Client: Comuna 23 August
Adresa: loc. 23 August, Lot 2, judetul Constanta
» Utilizator desemnat: Comuna 23 August

3. Identificarea activului subiect al evaludrii. Drepturi de proprietate evaluate
Imobil alcatuit din teren intravilan in suprafata de 2516.0 mp (cf. Extras de carte
funciara pentru informare nr. Cerere 1217/15.01.2024), situat in Loc. 23 August, Lot
2, Judetul Constanta, avand destinatia actuala— intravilan.

Drepturile evaluate: Absolut -conform SEV 230, editia 2022, confera titularului de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod
perpetuu, afectat numai de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege. Ele pot
fi probate, in mod normal, prin documente (ex: titlu de proprietate)”. Imobilul evaluat
este proprietatea Comuna 23 August. Proprietatea imobiliara a fost evaluata in
ansamblul ei, in ipoteza transferului integral al dreptului de proprietate, daca nu se
prevede altfel, dar si in ipoteza ca dreptul de acces la proprietatea imobiliara evaluata
este asigurat si se considera ca acest drept de acces se va mentine si dupa
transferul proprietatii.

4. Moneda evaludrii: Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este
prezentata in LEI si in euro (EUR) la cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei
din data la care se estimeaza valoarea.

Cursul de schimb valutar la data evaluarii:
1 EUR=4.9764 LEI

5. Scopul evaluarii: estimarea valorii pentru vanzare. Este interzisa utilizarea raportului
de evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt scop.

6. Tipul de valoare: valoarea de piata.
Definitia tipului de valoare: de piata este (definiti SEV 100- cadrul general) ,Suma
estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata, la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat, in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere.”

7. Data evaludrii,data inspectiei,data raportului,moneda raportului.
Data evaluarii: 19.04.2024.Toate estimarile si ipotezele considerate in acest raport
sunt valabile la aceasta data.
Data inspectiei: 15.04.2024. Inspectia afost realizata de catre evaluator autorizat
Agachi Stefan Ciprian in mod complet.
Data raportului: 19.04.2024.

—t

‘omrocearval < 2000 | U] g 4] SR Ll AP



8.

Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari
ale acestora:

Analizele parcurse pentru documentarea necesara au fost:

9.

10.

a)

b)
c)

d)
e)

f)

» Analiza documentelor juridice solicitate proprietarului sau reprezentantului
acestuia.

> Analiza informatiilor obtinute in urma inspectarii privind amplasarea,
vecinatatile, componenta, starea de functionare, uzura si modul de intretinere
a proprietatii. S-a realizat corelarea datelor cuprinse in documentatia pusa la
dispozitie de catre client cu realitatea constatata in teren.

> Analiza ariei de piata specifica: au fost culese informatii dintr-un numar de
surse considerate suficiente si de incredere. A fost analizata piata
proprietatilor de tip- terenuri situate in loc. 23 August.

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul:

» Documentele puse la dispozitie de catre proprietar

> In privintai dentificarii s-au obtinut informatii de la proprietar si din accesarea
unor harli electronice specializate pentru indicarea locatiei

» Informatiile privind piata specifica au fost preluate de la agentii
imobiliare,internet(www.imobiliarelitoral.ro,  www.imobiliare.ro,  www.olx.ro,
WWW.romimo.ro,www.homezz.ro), baza de date proprie a evaluatorului privind
piata imobiliara locala, informatii culese de la persoane fizice si juridice care au
incheiat tranzactii imobiliare la proprietati comparabile

» Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-a observant
caracteristicile amplasamentului, starea tehnica efectiva a constructiilor si
situatia terenului, precum si concordanta informatiilor prezentate de proprietar
cu situatia reala, efectiva

> Publicatii privind piata imobiliara specifica proprietatii de evaluat, cursul BNR

Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe documentele puse Ia dispozitie
evaluatorului (anexate in copie), fara a se intreprindeverificari sau investigatii
suplimentare;

Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se specifica
altfel,

Documentele tehnice puse la dispozitie — planuri de situatii, relevee, schita
cadastrala se presupun a fi corecte;

Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii daca nu se specifica altfel;

Se presupune ca proprietatile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un
management competent al acestora;

Se considera ca informatiile furnizate sunt reale si autentice, dar nu se da nici o
garantie asupra preciziei veridicitatii lor:

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in evaluare
au fost rezonabile Tn lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii:

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut finand
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;
Estimarilefacute pentru “valoarea prezenta” sunt bazate pe conditii actuale ale pietei,
pe factorii anticipati ai cererii pe termen scurt si o economie stabila in continuare,
prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare;
Valoarea de piata estimatain prezentul raport este valabila pentru proprietatea ca
intreg, asa cum este prezentata in raport. Valoarea de piata pentru proprietatea
dezmembrata trebuie estimata printr-un nou raport cu analizarea si descrierea
fiecareiproprietati dezmembrate;
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k)

h

S-a presupus calegislatiain vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot saaparain perioada urmatoare:

La elaborarea lucrarii au fost luatiin considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii, utilizdnd numai informatiile avute la dispozitie, nefiind omisa deliberat nici una
(exista posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta la data evaluarii). Dupa cunostinta evaluatorului, toate informatiile
detinute sunt corecte

m) Nu am fostinformati de efectuarea unei inspectii sau a unui raport care sa indice

prezenta contaminantilor saumaterialelor periculoase;

n) Se presupune ca proprietatile sunt conforme cu toate reglementarile si restrictiile

urbanistice din zona,daca nu se specifica altfel;

o) Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele

descrise si nu exista servituti, altele decat cele descrise in raport:

p) Nu imi asum nici un fel responsabilitatea pentru nici un fel de evenimente, conditii

sau circumstante ce pot afecta valoarea de piata a proprietatii, dar care au loc
ulterior datei de finalizare a prezentului raport sau datei inspectiei de pe teren.

Ipoteze speciale :

P

1.

Nu este cazul

Tipul raportului care va fi elaborat: letric

Descrierea raportului
Raportul de evaluare al bunului imobil subiect este intocmit in conformitate cu SEV

103 Raportare.

Acesta cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si

judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia in privinta valorii de piata raportate, nefiind
necesara nici o excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare.

VvV VV

12.

a)
b)

c)

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de
abordare al evaluarii;

prezentarea datelor, descrierea imobilului, situatia juridica si analiza pietei specifice;
analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;
reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia
finala a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii, etc.

Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

Acest raport este destinat numai pentru scopul enuntat, numai pentru beneficiarul si
destinatarul acestuia;

Posesia raportului sau a mai multor copii ale acestuia nu confera nimanui dreptul de
publicare;

Continutul acestui raport atat in totalitate cat si in parte nu va fi difuzat in public, prin
publicitate, stiri sau medii de informare, fara aprobarea prealabil scrisa a
evaluatorului;
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d) Orice valori estimate in raport, se aplica intregii proprietatisi orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

13.Declaratia conformititii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR

editia 2022 si se supune legislatiei in vigoare.
Metodologia de calcul a valorii de piata a tinut cont de scopul evaluarii, tipul

proprietatii si de recomandarile standardelor de evaluare aplicate:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 - Termeni de referintaa evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 -Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile

VVVVVVVY

Il PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea situatie juridice

Proprietarul imobiluluie valuat este: Comuna 23 August

A fost evaluat intregul drept de proprietate.

Evaluarea proprietatii s-a bazat pe urmatoarele documentepuse la dispozitie de proprietar :
v’ Extras de carte funciara pentru informare nr. Cerere 1217/15.01 .2024;
v' Hotarare nr. 2/29.01.2024.

Numar cadastral: 118358- teren

Carte funciara nr.: 118358/ 23 August.

Sarcini care greveaza proprietatea: nu s-a prezentat extras de carte funciara, se evalueaza
in ipoteza ca este liber de sarcini.

2. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare
23 August (in trecut, Tatlageac/T atlageac Mare si Domnita Elena, in turca Blyiik-
Tatlicak) este 0 comuna in judetul Constanta, Dobrogea, Romania, formata din satele 23
August (resedinta), Dulcesti si Mosneni.

Comuna se afld in zona central-estica a judetului, pe malul Marii Negre (desi
niciunul din sate nu este chiar pe malul marii), si pe malul lacului Tatlageac. Este traversat3
de soseaua nationald DN39, care leaga Constanta de Mangalia si de Balcic. Prin estul
comunei trece si calea feratd Constanta-Mangalia, pe care este deservitdi de halta
Pescarus.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia comunei 23 August se ridica
la 5.483 de locuitori, in crestere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cand se
inregistrasera 5.279 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (86,34%), cu o
minoritate de tatari (7,9%). Pentru 4,83% din populatie, apartenenta etnicd nu este
cunoscuta. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi
(85,94%), cu o minoritate de musulmani (8,3%). Pentru 4,83% din populatie, nu este
cunoscuta apartenenta confesionali.
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Vecinatati si localizare

Imobilul evaluat, teren, este situat in intravilanul loc. 23 August, in partea estica-
Zona Halta Pescarus-SunSilva-al doilea lot de la lac, la o distanta de aproximativ 285.0 m
distanta fata de Marea Neagra.

Tip Localitate: rural
Transport public: microbuze
Puncte de interes in imediata vecinétate: plaja, Marea Neagra.

Aspectul urbanistic al vecinatéatilor
Favorabil, specific zonelor de interes turistic.

Influente ale vecinatatilor asupra utilititii lotului
Vecinatatile influenteaza pozitiv proprietatea de evaluat, majoritatea vecinatatilor se
incadreaza in acelasi registru.

Influente ale obiectivului in zona
Proprietatea se incadreaza in aspectul urbanistic al zonei in care este amplasat.

Acces

Accesul la proprietatea evaluata se realizeaza din drum public cu o banda de
circulatie pe sens — asfaltata.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in ipoteza ca dreptul de acces la
proprietatea imobiliara evaluata este asigurat si se considera ca acest drept de acces se va
mentine si dupa transferul proprietatii.

3. Descrierea terenului
Teren intravilan

Suprafata
v’ 2516.0 m* (conform Extras de carte funciara pentru informare nr. Cerere
1217/15.01.2024)

Deschidere
38.89 ml

Configuratia
Configuratia terenului este plan, forma regulata, fara denivelari si impedimente de
relief care sa-i afecteze functionalitatea/utilizarea.

Utilitati, pozitionare fata de utilitati: apa, energie electrica.

Restrictii de utilizareteren
Respectarea PUG preliminar si PUD;

Indicatori urbanistici(RI,POT,CUT): RI- P+1E;POT 40%:CUT 0.8
I
Drepturi de servitute sau alte restrictii

La data evaluarii nu exista restrictii sau servitute pe teren.
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Starea solului

Nu am intreprins o analiza detaliata a solului deoarece nu sunt in masura sa
mapronunt asupra starii acestuia, dar suntem de parere ca nu exista factori de contaminare
a locatiei.

4. ldentificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati
imobiliare
in prezentul raport de evaluare nu au fost identificate bunuri mobile sau alte
elemente care nu sunt proprietati imobiliare.

5. Istoricul proprietatii subiect

Nu sunt date suficiente pentru a stabili istoricul imobilului.

fll.  ANALIZA PIETEI

1. Definirea pietei specifice

Inceputul acestui an a fost marcat de o activitate mai intensad la nivelul pietei
imobiliare, aceasta fiind alimentata atat de ofertele de dob4nda fixa tot mai bune lansate de
bénci care nu doar c& au redus costul creditelor, dar le-au oferit, totodatad, cumparatorilor
predictibilitate asupra ratelor, cat si de cererea crescutd de la finele lui 2023 generati
inclusiv de anuntul majorarii cotei reduse de TVA la 9% pentru locuintele de peste 120.000
euro.

Doar in ianuarie s-au tranzactionat la nivel national 37.241 de imobile, cu aproape
4.000 mai multe decat in intervalul similar din 2023, conform datelor Agentiei Nationale de
Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI). Cele mai multe case, terenuri si apartamente
care au facut obiectul tranzactiilor s-au aflat in Bucuresti si in judetul lifov. Discutam de
circa 9.500 de imobile.

Semnalele pentru 2024 sunt pozitive, iar specialistii in domeniu pariaza pe dobanzi
variabile tot mai bune din a doua jumétate a anului si mizeaza pe o continuare a tendintei
de scédere de la nivelul inflatiei.

Chiar si in aceste conditii, cumparétorii ar putea intdmpina noi dificultéti pe viitor, de
aceasta data pe fondul numarului tot mai redus de locuinte scoase la vanzare in Romania.

Cele mai noi date indica, inca de la sfarsitul anului trecut, o reducere a ofertei la
vanzare cu circa 25% la nivel national. Situatia este, ins3, mai dramatica in marile orase
unde numarul caselor si apartamentelor listate la vanzare a scazut cu 33%. Toate acestea
in conditiile unei cereri in crestere. Pe cele mai puternice sase piete rezidentiale din tara -
Bucuresti, Cluj-Napoca, Timisoara, Brasov, lasi si Constanta - interesul cumparatorilor s-a
intensificat cu 28% in trimestrul IV 2023 fata de intervalul similar din 2022. Strict pe
segmentul nou, avansul inregistrat in cerere a fost cu 35%.

Preturile au continuat, in acelasi timp, sa creascd. Un nou record a putut fi observat
la nivel national in Cluj-Napoca, in luna ianuarie apartamentele erau listate la vanzare pe
plan local cu 2.640 euro/mp util.

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.

Caracteristicile pietei locale
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact
in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.
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Piata imobiliara din loc. 23 August este o piata pe care o consider putin activa, de
dimensiuni medii, cu tranzactii ce au in special in vedere apartamente, terenuri libere si
constructii.

Cele mai puternice influente economice asupra pietei locale le au atat agricultura cat
si comertul; ambii factori sunt stabili pe termen scurt si lung.

Piata specifica analizata este piata terenurilor intravilane situate in loc. 23 August,
zona dezvoltata din punct de vedere urbanistic si al infrastructurii — strazi amenajate, utilitati
complete, dar cele aflate in proxima vecinatate. Aria de piata in care se pot gasiproprietati
similare ce pot concura eficient cu proprietatea subiect cuprinde zona periferica a loc. 23
August.

2. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele
consumatorilor.

In cazul proprietatii evaluate, analiza cererii are la baza cererea manifestata pentru
terenuri, situate in loc. 23 August, provenind din partea persoanelor fizice si juridice cu
venituri peste medie interesate de investitii in segmentul turistic.

Cererea de terenuri este mica, fiind foarte sensibila la cresterea preturilor si
modalitatile de finantare.

3. Analiza ofertei
Exista un numar satisfacator de informatii privind oferte de teren in zona.
Oferta de proprietati imobiliare similare cu imobilul evaluat este moderata, in
stagnare.

4. Analiza interactiunii dintre cerere si oferts
In prezent oferta potentiala de proprietati imobiliare este mai mare comparativ cu
Cererea existenta pe piatd. Piata pentru acest segment se afla in dezechilibru, fiind o piata
a cumparatorului.

5. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

O concluzie a pietei analizate este aceea ca oferta in zona analizata este suficienta
pe piata, iar cererea este mai scazuta.

Estimez ca proprietatea evaluata necesita o perioada de expunere pe piata de 9-12
luni.

IV.  ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare.

In standardele de evaluare a bunurilor 2022, SEV 104 Tipuri ale valorii- Premisele
valorii, regasim: cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant
pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

Cea mai buna utilizare trebuie s3 fie posibila fizic (dacs este cazul), fezabild din punct de
vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si sa genereze cea mai mare valoare a
activului. Daca cea mai bun3 utilizare este diferiti de utilizarea curenta, valoarea este
influentata de costul conversiei activului la cea mai buna utilizare a sa.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoare le situatii:

Y
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¢ cea mai buna utilizare a terenului liber
e cea mai buna utilizare a terenului construit

Cele mai multe proprietati sunt evaluate ca o combinatie intre teren si amenajarile
acestuia si constructiile atasate. In aceste cazuri, evaluatorul va estima valoarea de
piataluand in considerare cea mai buna utilizare a proprietatii construite.

Posibil din punct de vedere fizic~Suprafata, forma si celelalte caracteristici fizice
ale localizarii se preteaza folosirii ca teren pentru dezvoltare turistica.

Permis din punct de vedere legal~ Deoarece in jur exista multe constructii cu
destinatie rezidentiala, suntem de parere ca proprietatea va putea fi utilizata in concordanta
cu toate cerintele actuale specifice constructiei de cladiri cu destinatie rezidentiala.

Fezabil din punct de vedere economic~ Data fiind locatia, suprafata si structura
sa, nivelul maxim al rentabilitatii obiectivului ar putea fi atins prin dezvoltarea sa ca teren cu
destinatie turistica.

Nivelul maxim al rentabilitatii~ avand in vedere amplasarea, apreciez ca nivelul
maxim al rentabilitatii ar putea fi atins prin dezvoltarea pe verticala; utilizarea ca spatiu cu
destinatie turistica.

Cea mai buna utilizare: turistica.
V. EVALUAREA PROPRIETATII

Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna
utilizare a acestuia.

1. Evaluarea terenului

Valoarea de piata

Definitia valorii de piata este(definiti SEV- cadrul general):
~Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata, la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat, in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Metode de evaluare teren
Utilizarea uneia sau alteia dintre aceste metode, pentru a stabili valorile proprietatii
in speta, se face in functie de aplicabilitatea acestora in fiecare caz in parte.

Comparatie directa :

* Abordarea prin piata se bazeaza pe principiul substitutiei care afirma ca un
cumparator prudent nu va plati mai mult pentru o proprietate decatpretul aferent unei
proprietati asemanatoare disponibila in conditii similare. Valoarea terenului deriva din
evidentele de piata ale preturilor de tranzactie ale unor terenuri similare. Aceasta
metoda este cea mai uzuala si preferabila tehnica de evaluare a terenurilor.

Tehnici alternative constand in:

* Metoda alocdrii se utilizeaza pentru terenurile si amplasamentele situate in zone in
care acestea se vand rar sau deloc, tranzactile preponderente fiind teren plus
constructie. Se bazeaza pe principiul echilibrului, conform caruia exista un raport
procentual normal intre valoarea terenului si valoarea intregii proprietati, specific
diferitelor categorii de proprietati imobiliare
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Metoda extractiei este o metoda prin care valoarea terenuluieste extrasa din pretul
de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei
constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Tehnici de capitalizare a venitului constand in :

In capitalizarea rentei funciare se utilizeaza o rata adecvata pentru a estima
valoarea de piata a terenului sau amplasamentului. Renta de baza reprezinta suma
platita pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in conformitate cu conditiile
de inchiriere. Aceasta tehnica de evaluare se aplica in cazul in care venitul se obtine
din cedarea dreptului de folosinta a terenului, independent de amenajarile de pe
acesta.

Tehnica valorii reziduale Aceasta metoda se inscrie in abordarea prin venit, fiind
utilizata cand fluxul de venit este dependent atat de constructii si amenajari cat si
teren.

Tehnica parcelarii si dezvoltarii, numita si metoda utilizarii anticipate sau metoda
costului dezvoltarii, consta in plasarea evaluatorului in postura ipotetica de
dezvoltator al unui teren neamenajat, pe premisa ca amenajarile si constructiile
proiectate reprezinta cea mai probabila utilizare a terenului.

Abordarea prin piata

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii

proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost
vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piataeste cunoscutd si sub denumirea de comparatia directa sau

comparatia vanzarilor.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind

preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii
terenului subiect.

Tn procesul de comparare sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre

loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.
In metoda abordarii prin piata sunt urmatoarele elemente de comparatie de baza:

Ajustéri specifice tranzactiondarii:

VVVVY

drepturile de proprietate transmise,

conditiile de finantare,

conditiile de vanzare,

cheltuielile necesare imediat dupa cumparare,
conditiile de piata.

Ajustari specifice proprietatii:

YVVVYVY

localizarea,

caracteristicile fizice,

caracteristicile economice,

utilizarea,

componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele

identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.
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Modul de selectare a concluziei asupra valorii este determinat de imobilul comparabil
care este cel mai apropiat din punct de vedere fizic, juridic si economic de imobilul subiect
si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Evaluatorul a considerat urmatoarele aspecte:

intervalul de valori rezultate;

numarul de ajustari aplicate fiecarei proprietati;

totalul ajustarilor pentru fiecare imobil comparabil, calculat ca suma absoluta (adica
ajustare bruta - valoric si procentual);

totalul ajustarilor pentru fiecare imobil comparabil, calculat ca suma algebrica (adica
ajustare neta - valoric si procentual).

alte tehnici de estimare a diferentelor dintre proprietatea subiect si propriettile
comparabile

orice ajustare deosebit de mare aplicata preturilor proprietatilor comparabile ce ar
putea descalifica proprietatea ca fiind comparabila.

Y ¥V V VYVV

Conform SEV 105 - Abordari si metode de evaluare - Metoda comparatiei vanzarilor

Metoda comparatiei vanzarilor, cunoscuta si sub numele de metoda vanzarilor de
referinta, utilizeaza informatii despre vanzarile unor active identice sau aseméanatoare cu
activul subiect, pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii.

Atunci cand véanzarile comparabile luate in considerare implici activul subiect,
metoda este cunoscutd sub denumirea de metoda vanzarilor anterioare. Aceastd metoda
poate fi aplicatd cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie stabilitd clar, analizata
critic si argumentata.

Daca existd putine vanzari finalizate recente sau cand accesul evaluatorilor la
vanzari recente finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal
sau cand sunt putine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in
considerare preturile activelor identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre
vanzare (oferte active), cu conditia ca relevanta acestor informatii si fie stabilitd clar,
analizata critic si argumentata.

Etapele principale ale metodei comparatiei vanzarilor sunt:

identificarea unitéatilor de comparatie utilizate de participantii de pe piata relevant,
identificarea vénzarilor comparabile relevante si determinarea principalelor variabile
care influenteaza valoarea,

efectuarea unei analize riguroase a asemanarilor si diferentelor calitative si
cantitative dintre activele comparabile si activul subiect

daca este cazul, aplicarea ajustarilor necesare la variabilele evaluarii, pentru
reflectarea diferentelor dintre activul subiect si activele comparabile;

aplicarea variabilelor ajustate la activul subiect

daca s-au folosit mai multe variabile ale evaluarii, se face reconcilierea indicatiilor
asupra valorii

YV VWV VWV VYV

VI.  ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

1. Analiza rezultatelor
Criteriile pentru estimarea finala a valorii sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: in zona de influenta a proprietatii exista suficiente oferte cu proprietati
similare; adecvarea unei abordari si in cadrul ei a unei metode sau tehnici de estimare a
valorii, este frecvent corelata cu tipul de proprietate si cu viabilitatea acesteia; in acest caz
se poate concluziona ca abordarea prin piata este cea mai adecvata pentru bunul evaluat.
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Precizia: se apreciaza ca informatiile despre oferte cu proprietati comparabile sunt
mediatizate cu grade suficiente de detaliere, astfel incatconfera o mai buna acuratete si se
conformeaza modelului real al pietei de profil, metoda are un grad bun de incredere.

Cantitatea de informatii: in cadrul abordarii prin comparatieau fost identificate
suficiente date de piata, informatiile disponibile despre oferte sunt suficiente si din surse
credibile.

Conform GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile: nu se va aplica o a doua abordare
in evaluare, numai cu caracter formal, in cazul in care poate fi aplicata doar o singura
abordare in evaluare, adecvata si bazata pe informatii de piata suficiente, verificate si
credibile.

2. Concluzia asupra valorii

Evaluatorul apreciaza ca valoarea estimata in cadrul abordarii prin piatareprezinta
valoarea de piata a proprietatii.

In baza metodologiei de lucru adoptate, aplicand metodele de evaluare considerate
cele mai adecvate in cazul de fata, au fost estimate urmatoarele valori pentru proprietatea
situata in Loc. 23 August, Lot 2, Judetul Constanta.

EURO LEI
o 142,170 707,493
Abordarea prin piata EURO/MP LEI/MP
B 56.51 |l 281.19

Valoarea nu contine T.V.A.

Evaluator Autorizat ANEVAR —-EPI EBM

Membru Titular

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la 0 anumita data, in conformitate cu o anumitadefinitie a valorii.

Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se
bazeaza pe ipotezele si ipotezele speciale enuntate in raport.
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LOCALIZARE

DEPOZIT MATERIALE
CONSTRUCTII MAX

ITP 23 august ®

23 /August
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FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN

SUBIECT Comparabila1 | Comparabila2 | Comparabila 3
Pret ofertd/vanzare 1211000 150000 850000
Tipul comparabilei
- - Oferta Oferta Oferta
(ofertd/vanzare)
Drept de proprietate transmis Drept absolut | Dreptabsolut | Dreptabsolut | Drept absolut
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar Numerar
Conditii de vanzare Nepartinitoare | Nepirtinitoare | Nepirtinitoare | Nepartinitoare
Restrictii Legale (reglementare
Urwanisticd)/Cheltuieli necesare imeidiat | Considerat liber Liber Liber Liber
dupa cumparare/Constructii
Conditii de piata aprilie-24 aprilie-24 aprilie-24 aprilie-24
g Olimp,Zona Blaxy -
23 August,Lol 2/ p o y 23 August,Zona 23 August.Zona
. Zona Ilalla Pescarus- linia )
Localizare ) ) Manaslire,pe malul | Blaxy,pe malul
SunSilva-al doilea lot| ferata,aproape de .
Lacului Tatlageac | Lacului Tatlageac
de la lac mare
Amenajari exterioare
. drum asfaltat drum asfaltat |Drum de pamant| drum asfaltat
(strazi, trotaare)
Suprafata 2516.00 17300 4286 10000
. 38.89 188 36.16 165
Deschidere - - -
unica unica unica dubla
Raportul laturilor 0.60 4.24 4.23 0.82
Utilitati disponibile apa, energic electrica | in apropiere in apropiere in apropiere
. e . Intravilan/RI- Intavilan/POT ntavilan/POT | tavilan/POT: 40%,
Destinatia (utilizare terenului)/Indicatori .
L P+IE;POT 40%;CUT 50%, RI- 45%, CUT= 2, RI- | CUT= 0.8; Regim de
urbanistici - POT/CUT — .
0.8 P+1E;CUT 2 P+6E inaltime P+2E
Utilizare (CMBU) turistica turistica turistica turistica
Alte criterii Nu Nu Nu Nu
Topografie/Forma in plan Drept/Regulata | Drept/Regulata Drept/Regulata | Drept/Neregulata
Alte informatii

Comparabila 1

Nu este cazul

Comparabila 2

Nu este cazul

Comparabila 3

Nu este cazul




Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN

Element de comparatie SUBIECT Comparahila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
Prel ofcrta/vanzare 1211000 150000 850000
Suprafata [ 2516 17300 4286 10000
Pret ofertd/vanzare (EUR/M?) 70 35 85
Tipul comparabilei (ofertd/vanzare) Oferta Oferta Oferta
Marja de negocicre din piata specifici (%) -10% ~10% -10%
Cuantum ajustarc (EUR/m?) -7.0 -3.3 -8.5
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (EUR/m?) 63.0 315 765
Drcepl de propriciate transmis Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuanlum ajuslare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuanlum ajustare (EUR/m?) 0 0 o
PRET AJUSTAT (EUR/m? 63.0 315 76.5
Condilii dc finantarc Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuanlum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m>) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 63.0 315 76.5
Conditii de vanzare | Neparlinitoare Nepartinitoare Nepartiniloare Nepartiniloare
Cuantum ajuslare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m>) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 03.0 31.5 76.5
Restrictii Legale (reglementare
urbanistic#)/Cheltuicli necesarc imeidiat dupa Considerat liber Liber Liber Liber
cumpararc/Construcli
Cuanlum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m®) 63.0 31.5 76.5
Condilii de piala aprilie-24 aprilie-24 aprilie-24 aprilie-24
Cuantum ajustarc (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0 0 0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 63.0 31.5 76.5
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
23 August,Lot 2/ Zona 23 Augusl,Zona 23 August,Zona
Localizare !_lalta Pcsciarus— Olimp 7ona Blaxy -linia Manaslire,pe malul Blaxy,pe malul
SunSilva-al doilea lot de ferata,aproape de mare

la lac Lacului Tatlageac Lacului Tatlageac
Cuanlum ajustare (%) -5.0% 35.0% -25.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) -3.2 11.0 -19.1
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 59.9 425 574




Amenajari exterioare

(strizi, trotuarc) drum asfaltal drum asfaltat Drum de pamant drum asfaltat
Cuantum ajustarc (%) 0.0% 20.0% 0.0%
Cuanlum ajustare (EUR/m?) 0.0 8.5 0.0
Suprafata 2516 17300 4286 10000
Cuantum ajustare (%) 10.0% 0.0% 5.0%
Cuanlum ajustare (EUR/m?) 6.0 0.0 2.9
38.894 188 36.16 165
Deschidere
unica unica unica dubla
Raportul laturilor 0.60 4.24 4.23 0.82
Cuanlum ajustare (%) 0.0% 0.0% -10.0%
Cuantum ajustare (KUR/m?) 0.0 0.0 -3.7
Ultilitati disponibile pa, energie cleclric in apropiere in apropiere in apropiere
Cuantum ajustare (%) 0.0% 11.0% 3.5%
Cuantum ajustare (EUR) 1.2 4.7 2.0

«<slinalia (ulilizare lerenului)/Indicatori

Intravilan/RI- P 11E:POT

Inlavilan/POT 50%, RI-

Intavilan/POT 45%,

Intavilan/POT: 40%,
CUT= 0.8; Regim de

urbanistici - POT/CUT 40%CUT 0.8 P+uE;CUT 2 CUI= 2. RUPHGE | oltime P2k
Cuantum ajustare (%) -20.0% -10.0% 0.0%
Cuanlum ajuslare (EUR/m?) -12.0 -4.3 0.0
Ulilizare (GMBU) turistica turistica turislica turistica
Cuantum ajuslare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuanlum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
Alte criterii Nu Nu Nu Nu
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
Topografic/Forma in plan Drepl/Regulata Drept/Regulata Drept/Regulata Drept/Neregulata
Cuanlum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
__ Cuantum ajuslare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Ajustare NETA -8.0 19.9 -20.0
Ajustare NETA (%) -12.7% 63.3% -26.1%
Ajuslare BRUTA 22.26 28.4 29.7
Ajustare BRUTA (%) 35.3% 90.3% 38.9%
Numar corectii 3 4 4

* Conform GEV 630/arl. 53, scleclarea concluziei asupra valorii este determinali de proprietatea imobiliara care esle cea mai apropiati din

puncl de vedere fizic, juridic si economic de propriclatea imobiliari subicct §i asupra prefului cdreia s~au efcelual cele mai mici ajustari brute

absolule.
PRET AJUSTAT (EUR) 55.0 51.4 56.5
; . Curs/ 19.04.202
Valoare teren 142,170 € 707,493 lei ¥ 5”;32)4;0 ’ 4.9764




COMPARABILE
Comparabila 1

https://www.free-land.ro/detalii_oferta.php?id_oferta=5838&pagina_select-1

TR ES 1 10 PR S

VANZAR! © TERENUR! © Intravilane

Jud, Constanta © OLIMP © Lacul Tatlageac

Teren de vanzare Olimp
Categoria VANZAR! € TERENUR! € Intravitane
Localitate OLIMP
1D 5858
Tip Teren mitravilan
Supratata (mp} 17 360
Front stradai {m}
Pret 'mp 70
Moneda euro
Pret total
Zona Lacyl Tallageac
Descnere

Teren inkravilan in suprafata de 17 300 mp, ampiasat in nordul statiun 13 300 m e malul mari

Pentru zona i Care este amplasat tereni planul de urbams zonsl PUZ are wrmatoaregle reglemendati

procentde ocupare g lerenult FO T ... 80%
coeficient de wtihzare 8 terenuivi C. U T . 3
regimdeinsitime........ ... ... i P 10 BlgE
Pret 70 urc /mp

Oferta reprezentals exclusiv de FREE LAND Imobilisre



FREE-LAND IMOBILIARE SR L
Reg. com: J13/1872/2010
CIF. 27535766
MANGALIA Sos. Constantel Nr20 81 F2 Cod 905500 ROMANIA
RO0OSINGB0000899905256985 ING

Mobi +40 747 338 708

E-mall. office@free-land ro

Website. o free-land 1o
Comparabila 2

htt.ps:/./,www.mmjmo.ro/anunturi/imobiliare[deevan_z.arc/t_crcnuri/tcxg.n_:immvilam_muumand:

romimeo.ro ®ooOw Aiougts oue
G Toute judnisle A Toate categovile ~ n
Y] anzam { Te
Vand teren intravilan 4286 mp. cu iesire ; ’
! ! mp. cu lesire pe lacul Tatlageac 150 000 EUR negociabit B rellintermeassi oreriy
Lonslante, 20 August 9 vea pe haitd

3
durmpeaveastnd Mot este valabila?

o Admugl fisker 7

& F ofartd

& Vicuazdn: 204
A Reportessd

¥ Marian Ghica
. Vazi Yoale anunfurde

e Urrodragte

Distrhule anunpl pe

000

Al by CRITED




Descriere

Propnetar, vand teran intravilan 4286 mp. cu fesire pe tatul Tattagesc din 23 August
Terenul are PUZ si indict urbanistici sunt. POT 45%: CUT= 2: Hx P+6E.

Terenui are o deschidere pe lac de 36,15 mi,

Pret 35 Eurimp

Comparabila 3

htips://'www.free-land.ro/detalii_oferta.php?id oferta=5852&pagina_select=1
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VANZARI © TERENURI € intravilane

Jud. Constanta € OLIMP © Lacul Tatiageac

Teren de vanzare Olimp
Categoria VANZARI © TERENUR! € intravilane
Localitate OLIMP
1D 5852
Tip Teren intravilan
Supratata {mp} 18 000
Front stradal {m)
Pret /mp 85
Moneda suro
Pret total
Zona Lacul Tallageac
Descriere

- ‘ :II f‘"hwn”

oo

-l




Teren infravian o suprafata de 10 000 mp amplasat in zona de nord - vest & stahumi 1a 800 m de malul mar

Fentru zona in care este amplasat terenu! planui de urbanism zona! PU Z are urmatoarele reglementan :

oracent de ocupare al terenttui { PO.T) ... 40%
coencient de ubiizare a terenuli ( CULT ). .. 08

regimde inaitime ., .. . faRin ere o~ P+Zetge
Pret 83 swro /mp

Oferta reprezentats exclusiy de FREE LAND Imobiliare

FREE-LAND IMOBILIARE SR L
Reg com.: J13/1872/2010
CIF: 27535766
MANGALIA Sos Constantet Nr 20 Bl F2. Cod 805500, ROMANIA
ROOSINGBOO009992052565985 (NG

Fobi <40 747 338798
E-mal a'lice@fres-tand to
Websde Wy lree-land o



y g’ Cficiul de Cadastru gt Publicitate Imobitiara CONSTANTA Nr.cerere | 1217

” Biroul de Cadastru si Publicitate Imobitiars Mangalia (Zua o 15
tuna ! 23
o « Anuj 2024
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

TR PENTRU INFORMARE |
Carte Funciard Nr. 118358 23 August IIII I'I

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. 23 August, Jud. Constanta, Lot 2

Al 118358 2.516 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinte.

1217 /15/01/2024

|Act Notarial nr. 9, din 12/01/2024 emis de Matei iulia Raluca;
|Se infiinteaza cartea funciara 118358 a imobiului cu numaryl Al
g |Cadastral 118358 ; UAT 23 August, rezultat din dezmembrarea
imobilului cu numarul cadastral 112685 inscris in cartea funciara
| 1112685
Registrul Cadastral af Imobilelor i Act Normativ 19.7/1996 emis de Parlamentul Rormaniei;
Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 112685 ca urmare a Al
B2 [finalizarii inregistrarii sistematice. imobilul se gaseste in registrul
cadastral al _imobilelor sub numarul 3980, _
| OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 1 12685/23 August, inscrisa prin incheierea nr. 5066 din 13/01/20623;.
Act Notarial nr. 9, din 12/01/2024 emis de Matei lulia Raluca; Act Administrativ nr. 320, din 11/01/2024 emis
de Primaria 23 August; Act Administrativ nr. 79, din 04/09/2023 emis de Consiliul Local 23 August; Act
Administrativ_nr. 104, din 21/12/2023 emis de Consiliul Local 23 August:
B5 intlabuiare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/

1) COMUNA 23 AUGUST - DOMENIUL PRIVAT

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantle s sarcini

NU SUNT




Carte Funciard Nr. 118358 Com una/Oras/Municipiu: 23 August

Punct Punct Lungime
XY X1Y segment
fnceput sfargit - tm)
5| 790.443,943 1| 790.498,515 67.349

| 273.464,341 273.424,872

o Lunglmile segmentelor sunt determinate in planut de prolectie Stereo 70 $f sunt rotunjite la I millmetry.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetru.

Certific ¢a prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciara originald, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 240 RON, -Chitanta externa nr.1046612/12-01-2024 in suma de 240, pentru serviciul de

publicitate imobiliard cu codul nr. 222.
Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
18-01-2024 RALUCA LAURA LUPU
Data eliberérii,
A (parafa s semnatura) {parafa si semnatura)




' "' Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliars CONSTANTA
v 7 Biroul de Cadastru gi Publicitate imobiliard Mangalia

ANCPIL CARTE FUNCIARA NR. 118358 /. ¥
LSRN e, COPIE S
Carte Funciard Nr. 118358 23 August ~{ '

e 4

A. Partea |. Descrierea !mgbilulmi'
TEREN Intravitan £

Adresa: Loc. 23 August, Jud. Constanta, Lot 2 / ; "-""
Nr. |Nr, ] A .
o e m‘:"" Suprafata* (mp) . #.Observatil / Referinte

Al 118358 2.516 Teren neimprejmuit; ©

_—f'

.

B. Partea II. Proprietafi si acte

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate sl aite trepturl reale Referinte
1217/ 15/01/2024 =N

|Act Notarial nr, 9, din 12/01/2024 emis de Matel tuila.Raluca;
' 'Se infiinteaza cartea funciara 118358 a Imobilulul cu aumarul Al
81 |cadastral 118358 / UAT 23 August, “rezultat din dezmembrarea
imobilului cu numarul cadastral "112685 inscris in cartes. furiciara
112685; AN Y ' AN
Registrul Cadastral al imobilelor ; Act N

prmativ,}g.7/1996 emis dé'Rarlamentul Romaniel;

Se infiinteaza cartea funciara-® Imobilulul 112685 Ca-uhmare a| Al
B2 [finalizarii inregistrarii sistematice.-imobilul se gaseste in registrut|
Icadastral al imobilelor sub _numandi 3980, o A —
| OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 112685/23 Augubt, inscrisa prin incheierea nr, 5066 din 13/01/2023;
Act Administrativ_nr. 54, din 2940972021 emis de PRIMARIA. 23 AUGUST;
'.;.‘.-a-'..' andit-printege—cota—a Erier | 18,5
‘M—rﬁr&a{a—-}& A\ | Ak

Act Administrativ ny:- 59052, din 10/11/2023 emis de OFICIUL DE CADASTRU Sl PUBLICITATE IMOBILIARA]
CONSTANTA: o G
|Se noteaza avizarea.ynel operatiuni cadastrale: dezmembrare imobil, Al
B4 neinscrisd in ‘carteafunciara, efectuata de Serviciul de Cadastru in
\baza cererii nr.59052 din 10.11.2023
| OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 112685723 August, inscrisa prin incheierea nr. 60795 din 23/11/2023;
‘Act Notarial nr. 8, din22/01/2024 emis de Matei lulia Raluca; Act Administrativ nr. 320, din 11/01/2024 enis
de Primaria 23.August; Act Administrativ  nr. 79, din 04/09/2023 emis de Consiliul Local 23 August; Act
|Administrativi nr. 104. din 21/12/2023 emis de Consiliul Local 23 August; _
B85 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
11/1, cotaimitiala 1/1
| 1) COMUNA 23 AUGUST - DOMENIUL PRIVAT

C. Partea [ll. SARCINI .

lnscde}i‘pr;vi‘ nd dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale =
' de garantle sl sarcinl Referinte
NU SUNT
Document care congine date cu caracter persanai, protejate de prevederile Logit Nr. 677/2001. Pagina 1 din3
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Carte Funciard Nr. 118358 Comuna/Oras/Municipiu: 23 August

Lungime
Punct Punct :
Inceput XY sfargit X1y segm
5] 780.843,943 1, 790.498,515 S g P
273,464,341 3arasrz| © 340 N
* Lungimile segmentelor sunt detarminate n pianul de prolectie Stereo 70 §i sunt rotunjite a1 milimetru,

** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici dect valoarea T milimetri.
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Cod verificare

|II“IMI“IIIM Incheiere Nr. 1217 / 15-01-2024

100163154229

Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard CONSTANTA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Mangalia

Dosarul nr. 1217 / 15-01-2024

INCHEIERE Nr. 1217

Registrator: MARILENA SANDU
Asistent registrator: RALUCA LAURA LUPU

Asupra cererii introduse de COMUNA 23 AUGUST privind Dezmembrare/Comasare in cartea
funciara, in baza:
-Act Notarial nr.9/12-01-2024 emis de Matei lutia Raluca;
-Act Administrativ nr.104/21-12-2023 emis de Consiliul Local 23 August;
-Act Administrativ nr.320/11-01-2024 emis de Primaria 23 August;
-Act Administrativ nr.79/04-09-2023 emis de Consiliul Local 23 August;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 240 lei, cu
documentul de plata:

-Chitanta externa nr.1046612/12-01-2024 in suma de 240

pentru serviciul avand codul 222

Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 112685, inscris in cartea funciara 112685 UAT 23 August avand
proprietarii: COMUNA 23 AUGUST in cota de 1/1 de sub B.Z; _

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea
COMUNA 23 AUGUST - DOMENIUL PRIVAT, sub B.5 din cartea funciara 118360 UAT 23 August;

- Se infiinteaza cartea funciara 118358 a imobilului cu numarul cadastral 118358 / UAT 23 August,
rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 112685 inscris in cartea funciara
112685, asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 118358 UAT 23 August; o

- Se infiinteaza cartea funciara 118359 a imobilului cu numarul cadastrai 118359 / UAT 23 August,
rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 112685 inscris in cartea funciara
112685; asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 118359 UAT 23 August;

- Se sisteaza cartea funciara 112685 a imobilului cu numarul cadastral 112685 123 August ca
urmare a dezmembrarii acestuia in urmatoarele 4 imohile:

~- nr.cad.118357\¢f.118357;

~- nr.cad.118358\cf.118358;

~- nr.cad.11835%Ncf.118359;

~-nr.cad.118360\cf.118360;

asupra A.1 sub B.5 din cartea funciara 112685 UAT 23 August; _ -

- Se infiinteaza cartea funciara 118357 a imobilului cu numarul cadastral 118357 / UAT 23 August,
rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 112685 inscris in cartea funciara
112685; asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 118357 UAT 23 August;

- 5e intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de-1/1 asupra A.1 in favoarea
COMUNA 23 AUGUST - DOMENIUL PRIVAT, sub B.S din cartea funciara 118359 UAT 23 August;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A1 in favoarea
COMUNA 23 AUGUST - DOMENIUL PRIVAT, sub B.5 din cartea funciara 118358 UAT 23 August;

- Se infiinteaza cartea funciara 118360 a imobilului cu numarul cadastral 118360 / UAT 23 August,
rezultat din dezmembrarea imobilutui cu numarul cadastral 112685 inscrie in cartea funciara
112685; asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 118360 UAT 23 August; . ,

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.l in favoarea
COMUNA 23 AUGUST - DOMENIUL PRIVAT. cub B.5 din cartea funciara 118357 UAT 23 Auqust:



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

LOCALITATEA 23 AUGUST, Str. George Ciiinescu nr. 50,
JUDETUL CONSTANTA, ROMANIA
COD FISCAL: 4618163; TELEFON (FAX): 0241/723.018; COD POSTAL: 807005

HOTARARE

cu privire la “Modificarea, completarea i actualizarea inventarului domeniului privat

al comunei 23 August”

Consiliul Local al Comunei 23 August, intrunit in sedinta ordinard de lucru din

data de 29.01.2024, orele 16%, |a sediul Caminului cultural din localitatea 23 August,

Avand in vedere:

-

inifiativa primarului comunei 23 August, exprimata in referatul de aprobare
inregistrat cu nr. 490 din data de 15.01.2024;

raportul Compartimentului gestionarea patrimoniului inregistrat cu nr.
606/16.01.2024;

procesul verbal al Comisiei speciale de inventariere a domeniului public
$i privat al comunei 23 August inregistrat cu nr. 649/16.01.2024:

dispozitiile art. 354 si ale art. 357, alin. (4) din Codul administrativ aprobat prin
0.U.G. nr. 57/03.07.2018, cu modificirile §i completarile ulterioare;

avizele consultative ale comisiilor de specialitate nr. 1 i nr. 2 ale Consiliului
Local al Comunei 23 August;

Tn temeiul drepturilor conferite prin art. 139, alin. (1), respectiv art. 186, alin. (1), lit.-
a) din Codul administrativ adoptat prin' O.U.G. nr. 57/03.07.2019, cu modificirile si

.4\

completarile ulterioare:

HOTARASTE:

Art. 1 (1) Se aprobid modificarea §i- completarea inventarului bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al comunei 23 August, astfel:

* -nr.crt.139, corespunzétor imobilului "Teren 23 August dCL"-
IE112685, situat in Iocalitatea 23 August, judeful Constanta, in-
suprafatd de 9021 mp se dezmembreazd in 4 imobile distincte,

asifel;

s -"Teren intravilan loc. 23 August- lot nr.1”- [E118357, in
suprafatd de 2516 mp, valoare de inventar 45.740,88 lei- nr.¢r.139;

. -"Teren intravilan loc. 23 August- lot nr.2"- IE118358, in
suprafaid de 2516 mp, valoare de inventar 45.740,88 iei- nr.crt. 140;

el -"Teren intravilan loc. 23 August- lot nr.3"- IE118359, in
suprafata de 2518 mp, valodre de inventar 45.740,88 lei- nr.crit141;

. ~"Teren intravilan loc. 23 August- lot nr.4"- IE118360, in

suprafaia de 1473 mp, valoare de inventar 26.779,14 lei- nr.crt. 142;

Pagina 1 din2



JUDETUL CONSTANTA
COMUNA 23 AUGUST

¢

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI 23 AUGUST

Nr.

LISTA

P ARIUEANEE SEP R S MNM msu e RmeE L8s P s A B e

2

<u bunurile din patrimoniul privat al comunei 23 August

Codul de
clasificare

Denumirea bunului
{valorii}

" Elemente de identificare

| Cladire  si

2
teren
Mosneni

Imobil apatinand fostului
sediu CAP Mosneni- IE
109504, situat pe
str.Stefan cel Mare nr.22,
construit din piatra;corpul
vechi si BCA corpul nou
in suprafati totald de 309
mp;

Vecinatati: S- Septar
Ecrem, Seladin Pezazi,
Agigheldi Said; E- Ds
235; N- Camin Cultural si
Ali Pevat; V- Giumali Izet
Teren -S=941 mp ;

| Teren Mosneni

Teren intravilan — curte fost |
C.A.P. Mogneni~ IE
109305, in suprafata de ;
8.370 mp, cu urmatoarele
vecinatati: Nord ~

Domeniul privat Comuna :
Sud —Domeniul public _
| Comuna, proprietate

i privata ~IE109306; Est - |

proprietate privata _

Pagina 1din 34

Anul

dobandirii-

gilsau al
darii in

folosints

&. —
1991

1991

Valoarea de
inventar

Situatia juridicd |
actuald

5

“Cladire=
622.733,24;

Teren =
15.769,21

Proprietate privata
comuna 23 August

8

114.440,50

Proprietate privats |
comuna 23 August




YE P LE BUiBey

jsnBny £z eunwioo

_ Bleaud apesidosd

8L'LIE°0F

£202.

= A ‘ellebuep (vn-g
9¢eed - 3 'gzeaq ~ N
‘Heyeuioap

dwigzz=g

09091131 — 82¢pd

)snbny ¢z eunwos
ejeaud sjejeudosy

82'982'9r

1SnbNy £z ueis].

£¢02

GIBEUN—~ A ‘LeB(] - §
‘6ve0 ~ 3 ‘greaud
ajejeldoid LIObUA ‘ejeaud
ejejeudoid €/8/Z/0bUA — N
‘Hereuiosp

duigycz=g

L6PZ1 131 — SEUA

isnbny ¢z uaia]

by

~ ¥l

jsnBny ¢z eunwon
gleaud ajejoudoly

oL'918'0¢

£c0e

B¥90~A 'LGeQ -8
‘Bleaud sjejondoid
£/0SV ~ 3 'gjeaud
Slejaudod £/05y ~ N
:Heleunap

dwigy| =g

£6¥21 131 — 0SUA TOP

S AYATEIET

- EVL

)snbny gz eunwos
gleaud ajejeudoly

¥1'642°92

£€20¢

8G€81L1

dl-g o~ A‘9geq~g
‘969~ 3

~09€8LL Il - puujor~N
‘Hejeusep

dwg/yL=5

09€81L 131 — pau Jo

ISABNY ¢z Usla]

Al

1

1snBny ¢z eunwos

gjeaud sjejoudoly

88'0vL'GY

€202 _

8se8lLL

3l -Zuio7~A ‘ggeg — g
‘ggaQq~

3 -09€8LL Fl -y 0| — N
‘gjeuioap

dwg|gz=g

6SE8L LTI - €U j0q

_£5€8L1L31 |

1SnBry £Z Uaia ]

A

it @—1




Proprietate imobiliara (teren intavilan-) situat in Loc. 23
August, Lot 3, Judetul Constanta

Proprietar: Comuna 23 August
Client: Comuna 23 August

Utilizator: Comuna 23 August

Data evaluérii: 19.04.2024

Utilizarea prezentului RAPORT DE EVALUARE in alte scopuri
decat cel pentru care a fostcontractatsi in afaralimitelorlegale

nu impilica sub nici o forma evaluatorul si nu are acordul acestuia.



CUPRINS
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TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI .......coueeeoeereeeeee oo 4
Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia
Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
Identificarea activului subiect al evaluarii. Drepturi de proprietate evaluate
Moneda evaluarii
Scopul evaluarii
Tipul valorii
Data evaluarii,data inspectiei, data raportului,moneda raportului
Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitariale acestora
Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

. Tipul raportului care va fi elaborat

. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

- Declaratia conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor

PREZENTAREA DATELOR .....ooutiuiitiiteetiie e cee e e e eee e e 9
Descrierea situatiei juridice
Date despre aria de piat3, oras, vecinatatisi localizare
Descrierea terenului
Identificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati imobiliare
Istoricul proprietatii subiect
ANALIZA
L= O 11
Definirea pietei specifice
Analiza cererii
Analiza ofertei
Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARL..cvvucueseceeneeseeeeeerresssssessesssseessseeeees e eoeses s eeens 13
EVALUAREA
Evaluarea terenului
Abordarea prin piata
ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORM......oooooeoooooo 16
Analiza rezultatelor
Concluzia asupra valorii
ANEXE
Localizare
Poze proprietate
Abordarea prin piata teren
Oferte terenuri
Documente proprietate

|| POBBOGEA EVAL < 2020@{!1_'.@11.& AN B R TS s 1. -h-ﬁrliiﬂ”]uié“'I'*-‘ﬂ"z



SINTEZA RAPORTULUI

Obiectiv Teren intravilan

Adresa Loc. 23 August, Lot 3, Judetul Constanta
Lot cu suprafata de 2516.0 mp (conform Extras de

Suprafata carte funciara pentru informare nr. Cerere
1217/15.01.2024)

Proprietar Comuna 23 August

Client Comuna 23 August

Utilizator Comuna 23 August

Dreptulevaluat Absolut

Nu s-a prezentat extras de carte funciara cu data
recenta, imobilul se evalueazi in ipoteza ca este liber
de sarcini

Estimarea valorii pentru vanzare

Valoarea de piata

Sarcini

Scopulevaluarii
Tipul valorii

Data inspectiei 15.04.2024
Data evaluarii 19.04.2024
Data raportului 19.04.2024
Curs BNR 1 EURO= 4.9740 LEI
EURO LEI
N 133,027 661,997
Abordarea prin piata EURO/MP LEI/MP
52.87 263.11

Raportul de evaluare a fost realizat de
Evaluator autorizat
Agachi Stefan Ciprian

=

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele principii:

» valoarea a fost exprimatatinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport;

» valoarea este o predictie;

> valoarea este subiectiva;

» evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Ly _Lf‘n._ ] L ' rl;“g_lul- TS
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Nr./Data raportului  129/19.04.2024

I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. ldentificarea evaluatorului si a competentei acestuia

+ Datele de identificare ale evaluatorului:
Dobrogea EVAL S.R.L.

Adresa: Mangalia, strada Alexandru Viahuta, nr. 10
Telefon/fax: 0743335862 / 0241756454
E-mail: dobrogeaeval3@gmail.com

Evaluator autorizat ~ EPI,EBM: Agachi Stefan Ciprian / Nr. legitimatie: 17876

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, Agachi Stefan Ciprian, certific cu buna credintd si dupa cunostinta
mea urmatoarele:

+ afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

+ analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale;

4 nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea ce constituie obiectul acestui
raport de evaluare si nu am nici un interes personal legat de partile implicate;

+ nu am nicio partinire legata de bunul care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate in aceasta evaluare;

+ angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii
estimate sau de o concluzie favorabila clientului:

+ detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent a
acestei lucrari;

+ analizele, opiniile si concluziile raportate au fost elaborate si realizate in conformitate
cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2022 si cu cerintele Codului
de etica al evaluatorului;

+ am efectuat personal inspectia bunului imobil care face obiectul prezentului raport de
evaluare;

4+ nu a fost oferita asistenta profesionala semnificativa persoanei care semneaza acest
raport.

Evaluator autorizat

Membru Titular ANEVAR

P
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2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
> Client : Comuna 23 August
Adresa: loc. 23 August, Lot 3, judetul Constanta
> Utilizator desemnat: Comuna 23 August

3. Identificarea activului subiect al evaluarii. Drepturi de proprietate evaluate
Imobil alcatuit din teren intravilan in suprafatd de 2516.0 mp (conform Extras de
carte funciara pentru informare nr. Cerere 1217/15.01.2024), situat in Loc. 23 August,
Lot 3, Judetul Constanta, avand destinatia actuala— intravilan.

Drepturile evaluate: Absolut -conform SEV 230, editia 2022, confera titularului de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod
perpetuu, afectat numai de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege. Ele pot
fi probate, in mod normal, prin documente (ex: titlu de proprietate)”. Imobilul evaluat
este proprietatea Comuna 23 August. Proprietatea imobiliara a fost evaluata in
ansamblul ei, in ipoteza transferului integral al dreptului de proprietate, daca nu se
prevede altfel, dar si in ipoteza ca dreptul de acces la proprietatea imobiliara evaluata
este asigurat si se considera ca acest drept de acces se va mentine si dupa
transferul proprietatii.

4. Moneda evaludrii: Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este
prezentata in LEI si in euro (EUR) la cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei
din data la care se estimeaza valoarea.

Cursul de schimb valutar la data evaluarii:
1 EUR=4.9740 LEI

5. Scopul evaluarii: estimarea valorii pentru vanzare. Este interzisa utilizarea raportului
de evaluare, integral sau Tn parte, pentru orice alt scop.

6. Tipul de valoare: valoarea de piata.
Definitia tipului de valoare: de piata este (definiti SEV 100- cadrul general) ,Suma
estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata, la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat, in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere.”

7. Data evaluarii,data inspectiei,data raportului,moneda raportului.
Data evaluérii: 19.04.2024.Toate estimarile si ipotezele considerate in acest raport
sunt valabile la aceasta data.
Data inspectiei: 15.04.2024. Inspectia afost realizata de catre evaluator autorizat
Agachi Stefan Ciprian in mod complet.
Data raportului: 19.04.2024.

&
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8.

Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari
ale acestora:

Analizele parcurse pentru documentarea necesara au fost:

9.

10.

a)

b)

)

> Analiza documentelor juridice solicitate proprietarului sau reprezentantului
acestuia.

> Analiza informatiilor obtinute in urma inspectarii privind amplasarea,
vecinatatile, componenta, starea de functionare, uzura si modul de intretinere
a proprietatii. S-a realizat corelarea datelor cuprinse in documentatia pusa la
dispozitie de catre client cu realitatea constatata in teren.

> Analiza ariei de piata specifica: au fost culese informatii dintr-un numar de
surse considerate suficiente si de Tncredere. A fost analizata piata
proprietatilor de tip- terenuri situate in loc. 23 August.

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul:

> Documentele puse la dispozitie de catre proprietar

> In privintai dentificarii s-au obtinut informatii de la proprietar si din accesarea
unor harti electronice specializate pentru indicarea locatiei

> Informatiile privind piata specifica au fost preluate de la agentii
imobiliare,internet(www.imobiliarelitoral.ro,  www.imobiliare.ro,  www.olx.ro,
www.romimo.ro,www.homezz.ro), baza de date proprie a evaluatorului privind
piata imobiliara locala, informatii culese de la persoane fizice si juridice care au
incheiat tranzactii imobiliare la proprietati comparabile

> Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-a observant
caracteristicile amplasamentului, starea tehnica efectiva a constructiilor si
situatia terenului, precum si concordanta informatiilor prezentate de proprietar
cu situatia reala, efectiva

> Publicatii privind piata imobiliara specifica proprietatii de evaluat, cursul BNR

Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe documentele puse la dispozitie
evaluatorului (anexate in copie), fara a se intreprindeverificari sau investigatii
suplimentare;

Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se specifica
altfel;

Documentele tehnice puse la dispozitie — planuri de situatii, relevee, schita
cadastrala se presupun a fi corecte;

Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii daca nu se specifica alfel;

Se presupune ca proprietatile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un
management competent al acestora;

Se considera ca informatiile furnizate sunt reale si autentice, dar nu se da nici o
garantie asupra preciziei veridicitatii lor;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in evaluare
au fost rezonabile Tn lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;
Estimarilefacute pentru “valoarea prezenta” sunt bazate pe conditii actuale ale pietei,
pe factorii anticipati ai cererii pe termen scurt si 0 economie stabila in continuare,
prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare;
Valoarea de piata estimatain prezentul raport este valabila pentru proprietatea ca
intreg, asa cum este prezentata in raport. Valoarea de piata pentru proprietatea
dezmembrata trebuie estimata printr-un nou raport cu analizarea si descrierea
fiecareiproprietati dezmembrate;

5
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k) S-a presupus calegislatiain vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot saaparain perioada urmatoare;

) La elaborarea lucrarii au fost luatiin considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii, utilizand numai informatiile avute la dispozitie, nefiind omisa deliberat nici una
(exista posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta la data evaluarii). Dupa cunostinta evaluatorului, toate informatiile
detinute sunt corecte

m) Nu am fostinformati de efectuarea unei inspectii sau a unui raport care sa indice
prezenta contaminantilor saumaterialelor periculoase;

n) Se presupune ca proprietatile sunt conforme cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice din zona,daca nu se specifica altfel;

0) Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu exista servituti, altele decat cele descrise in raport;

p) Nu imi asum nici un fel responsabilitatea pentru nici un fel de evenimente, conditii
sau circumstante ce pot afecta valoarea de piata a proprietatii, dar care au loc
ulterior datei de finalizare a prezentului raport sau datei inspectiei de pe teren.

Ipoteze speciale :

» Nu este cazul

11.Tipul raportului care va fi elaborat: letric

Descrierea raportului

Raportul de evaluare al bunului imobil subiect este intocmit in conformitate cu SEV
103 Raportare.

Acesta cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si
judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia in privinta valorii de piata raportate, nefiind
necesara nici o excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare.

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

» rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatoruiui:

» premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de

abordare al evaluarii;

prezentarea datelor, descrierea imobilului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia

finala a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului:

» anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii, etc.

vV V V¥

12.Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

a) Acest raport este destinat numai pentru scopul enuntat, numai pentru beneficiarul si
destinatarul acestuia;

b) Posesia raportului sau a mai multor copii ale acestuia nu confera nimanui dreptul de
publicare;

c) Continutul acestui raport atat in totalitate cat si in parte nu va fi difuzat in public, prin
publicitate, stii sau medii de informare, fara aprobarea prealabil scrisa a
evaluatorului;
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d) Orice valori estimate in raport, se aplica intregii proprietatisi orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

13.Declaratia conformitétii evaludrii cu standardele de evaluare a bunurilor

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR

editia 2022 si se supune legislatiei in vigoare.
Metodologia de calcul a valorii de piata a tinut cont de scopul evaluarii, tipul

proprietatii si de recomandarile standardelor de evaluare aplicate:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termeni de referintaa evaluarii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 -Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

VVVVVVVY

Il PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea situatie juridice
Proprietarul imobiluluie valuat este: Comuna 23 August
A fost evaluat intregul drept de proprietate.
Evaluarea proprietatii s-a bazat pe urmatoarele documentepuse la dispozitie de proprietar :
v Hotarare nr. 2/29.01.2024;
v" Incheiere nr. 1217/15.01.2024;
v' Extras de carte funciara pentru informare nr. Cerere 1217/15.01.2024.

Numar cadastral: 118359- teren

Carte funciara nr.: 118359/ 23 August.

Sarcini care greveaza proprietatea: nu s-a prezentat extras de carte funciara, se evalueaza
in ipoteza ca este liber de sarcini.

2. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare
23 August (in trecut, Tatlageac/Tatldageac Mare si Domnita Elena, Tn turca Biyik-
Tatlicak) este o comuna n judetul Constanta, Dobrogea, Romania, formata din satele 23
August (resedinta), Dulcesti si Mosneni.

Comuna se afla in zona central-estica a judefului, pe malul Marii Negre (desi
niciunul din sate nu este chiar pe malul marii), si pe malul lacului Tatlageac. Este traversata
de soseaua nationald DN39, care leagd Constanta de Mangalia si de Balcic. Prin estul
comunei trece si calea feratd Constanta-Mangalia, pe care este deservitd de halta
Pescarus.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia comunei 23 August se ridica
la 5.483 de locuitori, in crestere fatd de recensamantul anterior din 2002, cand se
inregistrasera 5.279 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt roméani (86,34%), cu o
minoritate de tatari (7,9%). Pentru 4,83% din populatie, apartenenta etnicid nu este
cunoscuta. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi
(85,94%), cu o minoritate de musulmani (8,3%). Pentru 4,83% din populatie, nu este
cunoscuta apartenenta confesionala.
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Vecinatati si localizare

Imobilul evaluat, teren, este situat in intravilanul loc. 23 August, in partea estica-
Zona Halta Pescarus-SunSilva-al treilea lot de la lac,la o distanta de aproximativ 300 mi
distanta fata de Marea Neagra.

Tip Localitate: rural
Transport public: microbuze
Puncte de interes in imediata vecinatate: plaja, Marea Neagra

Aspectul urbanistic al vecinatatilor
Favorabil, specific zonelor de interes turistic.

Influente ale vecinatatilor asupra utilitatii lotului
Vecinatatile influenteaza pozitiv proprietatea de evaluat, majoritatea vecinatatilor se
incadreaza in acelasi registru.

Influente ale obiectivului in zona
Proprietatea se incadreaza in aspectul urbanistic al zonei in care este amplasat.

Acces

Accesul la proprietatea evaluata se realizeaza din drum public cu o banda de
circulatie pe sens — asfaltata.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in ipoteza ca dreptul de acces la
proprietatea imobiliara evaluata este asigurat si se considera ca acest drept de acces se va
mentine si dupa transferul proprietatii.

3. Descrierea terenului
Teren intravilan

Suprafata
v 2516.0 m? (conform Extras de carte funciara pentru informare nr. Cerere
1217/15.01.2024)

Deschidere
29.65 mi

Configuratia
Configuratia terenului este plan, forma regulata, fara denivelari si impedimente de
relief care sa-i afecteze functionalitatea/utilizarea.

Utilitati, pozitionare fata de utilitati: apa, energie electrica.

Restrictii de utilizareteren
Respectarea PUG preliminar si PUD;

Indicatori urbanistici (RI,POT,CUT): RI- P+1E;POT 40%;CUT 0.8

Drepturi de servitute sau alte restrictii
La data evaluarii nu exista restrictii sau servitute pe teren.
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Starea solului

Nu am intreprins o analiza detaliata a solului deoarece nu sunt in masura sa
mapronunt asupra starii acestuia, dar suntem de parere ca nu exista factori de contaminare
a locatiei.

4. Identificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati
imobiliare
In prezentul raport de evaluare nu au fost identificate bunuri mobile sau alte
elemente care nu sunt proprietati imobiliare.

5. lIstoricul proprietatii subiect
Nu sunt date suficiente pentru a stabili istoricul imobilului.

lll.  ANALIZA PIETEI

1. Definirea pietei specifice

Inceputul acestui an a fost marcat de o activitate mai intensd la nivelul pietei
imobiliare, aceasta fiind alimentat atat de ofertele de doband fixa tot mai bune lansate de
banci care nu doar ca au redus costul creditelor, dar le-au oferit, totodata, cumparatorilor
predictibilitate asupra ratelor, cat si de cererea crescutd de la finele Iui 2023 generata
inclusiv de anuntul majorarii cotei reduse de TVA la 9% pentru locuintele de peste 120.000
euro.

Doar in ianuarie s-au tranzactionat la nivel national 37.241 de imobile, cu aproape
4.000 mai multe decét in intervalul similar din 2023, conform datelor Agentiei Nationale de
Cadastru si Publicitate Imobiliard (ANCPI). Cele mai multe case, terenuri si apartamente
care au facut obiectul tranzactiilor s-au aflat in Bucuresti si in judetul lifov. Discutdm de
circa 9.500 de imobile.

Semnalele pentru 2024 sunt pozitive, iar specialistii in domeniu pariaza pe dobanzi
variabile tot mai bune din a doua jumatate a anului si mizeaza pe o continuare a tendintei
de scadere de la nivelul inflatiei.

Chiar si in aceste conditii, cumparatorii ar putea intampina noi dificultati pe viitor, de
aceasta data pe fondul numarului tot mai redus de locuinte scoase la vanzare in Romania.

Cele mai noi date indics, inca de la sfarsitul anului trecut, o reducere a ofertei la
vanzare cu circa 25% la nivel national. Situatia este, Insa, mai dramatica in marile orase
unde numarul caselor si apartamentelor listate la vanzare a scazut cu 33%. Toate acestea
in conditiile unei cereri in crestere. Pe cele mai puternice sase piete rezidentiale din tara —
Bucuresti, Cluj-Napoca, Timisoara, Brasov, lasi si Constanta — interesul cumparstorilor s-a
intensificat cu 28% in trimestrul IV 2023 fatad de intervalul similar din 2022. Strict pe
segmentul nou, avansul inregistrat in cerere a fost cu 35%.

Preturile au continuat, in acelasi timp, s creasc3. Un nou record a putut fi observat
la nivel national in Cluj-Napoca, in luna ianuarie apartamentele erau listate la vanzare pe
plan local cu 2.640 euro/mp util.

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.

Caracteristicile pietei locale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact
in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.
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Piata imobiliara din loc. 23 August este o piata pe care o consider putin activa, de
dimensiuni medii, cu tranzactii ce au in special in vedere apartamente, terenuri libere si
constructii.

Cele mai puternice influente economice asupra pietei locale le au atat agricultura cat
si comertul; ambii factori sunt stabili pe termen scurt si lung.

Piata specifica analizata este piata terenurilor intravilane situate in loc. 23 August,
zona dezvoltata din punct de vedere urbanistic si al infrastructurii — strazi amenajate, utilitati
complete, dar cele aflate in proxima vecinatate. Aria de piata in care se pot gasiproprietati
similare ce pot concura eficient cu proprietatea subiect cuprinde zona periferica a loc. 23
August.

2. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpérare si preferintele
consumatorilor.

In cazul proprietatii evaluate, analiza cererii are la baza cererea manifestata pentru
terenuri, situate in loc. 23 August, provenind din partea persoanelor fizice si juridice cu
venituri peste medie interesate de investitii in segmentul turistic.

Cererea de terenuri este mica, fiind foarte sensibila la cresterea preturilor si
modalitatile de finantare.

3. Analiza ofertei
Exista un numar satisfacator de informatii privind oferte de teren in zona.
Oferta de proprietati imobiliare similare cu imobilul evaluat este moderata, in
stagnare.

4. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
In prezent oferta potentiala de proprietati imobiliare este mai mare comparativ cu
cererea existenta pe piata. Piata pentru acest segment se afla in dezechilibru, fiind o piata
a cumparatorului.

5. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd

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

O concluzie a pietei analizate este aceea ca oferta in zona analizata este suficienta
pe piata, iar cererea este mai scazuta.

Estimez ca proprietatea evaluata necesita o perioada de expunere pe piata de 9-12
luni.

IV.  ANALIZA CELE! MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare.

In standardele de evaluare a bunurilor 2022, SEV 104 Tipuri ale valorii- Premisele
valorii, regasim: cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant
pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul), fezabild din punct de
vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si sd genereze cea mai mare valoare a
activului. Daca cea mai buna utilizare este diferitd de utilizarea curents, valoarea este
influentata de costul conversiei activului la cea mai buni utilizare a sa.
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Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoare le situatii:
¢ cea mai buna utilizare a terenului liber
¢ cea mai buna utilizare a terenului construit

Cele mai multe proprietati sunt evaluate ca o combinatie intre teren si amenajarile
acestuia si constructiile atasate. In aceste cazuri, evaluatorul va estima valoarea de
piataluand in considerare cea mai buna utilizare a proprietatii construite.

Posibil din punct de vedere fizic~Suprafata, forma si celelalte caracteristici fizice
ale localizarii se preteaza folosirii ca teren pentru dezvoltare turistica.

Permis din punct de vedere legal~ Deoarece in jur exista multe constructii cu
destinatie turistica, suntem de parere ca proprietatea va putea fi utilizata in concordanta cu
toate cerintele actuale specifice constructiei de cladiri cu destinatie turistic.

Fezabil din punct de vedere economic~ Data fiind locatia, suprafata si structura
sa, nivelul maxim al rentabilitatii obiectivului ar putea fi atins prin dezvoltarea sa ca teren cu
destinatie turistica.

Nivelul maxim al rentabilitatii~ avand in vedere amplasarea, apreciez ca nivelul
maxim al rentabilitatii ar putea fi atins prin dezvoltarea pe verticala; utilizarea ca spatiu cu
destinatie turistica.

Cea mai buna utilizare: turisitca.
V. EVALUAREA PROPRIETATII

Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna
utilizare a acestuia.

1. Evaluarea terenului

Valoarea de piata

Definitia valorii de piata este(definitii SEV- cadrul general):
,~Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata, la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat, in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Metode de evaluare teren
Utilizarea uneia sau alteia dintre aceste metode, pentru a stabili valorile proprietatii
in speta, se face in functie de aplicabilitatea acestora in fiecare caz in parte.

Comparatie directa :

e Abordarea prin piata se bazeaza pe principiul substitutiei care afirma ca un
cumparator prudent nu va plati mai mult pentru o proprietate decatpretul aferent unei
proprietati asemanatoare disponibila in conditii similare. Valoarea terenului deriva din
evidentele de piata ale preturilor de tranzactie ale unor terenuri similare. Aceasta
metoda este cea mai uzuala si preferabila tehnica de evaluare a terenurilor.

Tehnici alternative consténd in:

e Metoda alocarii se utilizeaza pentru terenurile si amplasamentele situate in zone in
care acestea se vand rar sau deloc, tranzactiile preponderente fiind teren plus
constructie. Se bazeaza pe principiul echilibrului, conform caruia exista un raport
procentual normal intre valoarea terenului si valoarea intregii proprietati, specific
diferitelor categorii de proprietati imobiliare
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Metoda extractiei este o metoda prin care valoarea terenuluieste extrasa din pretul
de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei
constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Tehnici de capitalizare a venitului constand in :

In capitalizarea rentei funciare se utilizeaza o rata adecvata pentru a estima
valoarea de piata a terenului sau amplasamentului. Renta de baza reprezinta suma
platita pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in conformitate cu conditiile
de inchiriere. Aceasta tehnica de evaluare se aplica in cazul in care venitul se obtine
din cedarea dreptului de folosinta a terenului, independent de amenajarile de pe
acesta.

Tehnica valorii reziduale Aceasta metoda se inscrie in abordarea prin venit, fiind
utilizata cand fluxul de venit este dependent atat de constructii si amenajari cat si
teren.

Tehnica parcelarii si dezvoltarii, numita si metoda utilizarii anticipate sau metoda

costului dezvoltarii, consta in plasarea evaluatorului in postura ipotetica de
dezvoltator al unui teren neamenajat, pe premisa ca amenajarile si constructiile
proiectate reprezinta cea mai probabila utilizare a terenului.

Abordarea prin piata

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii

proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost
vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piataeste cunoscutid si sub denumirea de comparatia directa sau

comparatia vanzarilor.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind

preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii
terenului subiect.

In procesul de comparare sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre

loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.
In metoda abordarii prin piata sunt urmatoarele elemente de comparatie de baza:

Ajustari specifice tranzactionarii:

>
>
>
>
>

drepturile de proprietate transmise,

conditiile de finantare,

conditiile de vanzare,

cheltuielile necesare imediat dupa cumparare,
conditiile de piata.

Ajustari specifice proprietatii:

>
>
>
>
>

localizarea,

caracteristicile fizice,

caracteristicile economice,

utilizarea,

componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele

identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.
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Modul de selectare a concluziei asupra valorii este determinat de imobilul comparabil
care este cel mai apropiat din punct de vedere fizic, juridic si economic de imobilul subiect
si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Evaluatorul a considerat urmatoarele aspecte:

intervalul de valori rezultate;

numarul de ajustari aplicate fiecarei proprietati;

totalul ajustarilor pentru fiecare imobil comparabil, calculat ca suma absoluta (adica
ajustare bruta - valoric si procentual);

totalul ajustarilor pentru fiecare imobil comparabil, calculat ca suma algebrica (adica
ajustare neta - valoric si procentual).

alte tehnici de estimare a diferentelor dintre proprietatea subiect si proprietatile
comparabile

orice ajustare deosebit de mare aplicata preturilor proprietatilor comparabile ce ar
putea descalifica proprietatea ca fiind comparabil.

Conform SEV 105 - Abordari si metode de evaluare - Metoda comparatiei vanzarilor
Metoda comparatiei vanzarilor, cunoscuta si sub numele de metoda vénzirilor de
referinta, utilizeazd informatii despre vanzarile unor active identice sau asemanatoare cu
activul subiect, pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii.

Atunci cand vanzarile comparabile luate in considerare implica activul subiect,
metoda este cunoscutd sub denumirea de metoda vanzirilor anterioare. Aceastd metod3
poate fi aplicatd cu conditia ca relevanta acestor informatii s3 fie stabilita clar, analizata
critic si argumentata.

Daca existd putine vanzari finalizate recente sau cand accesul evaluatorilor la
vanzari recente finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal
sau cand sunt putine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in
considerare pretfurile activelor identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre
vanzare (oferte active), cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie stabilitad clar,
analizata critic si argumentata.

YV ¥V VvV VVYYVY

Etapele principale ale metodei comparatiei vanzarilor sunt:

» identificarea unitatilor de comparatie utilizate de participantii de pe piata relevants,
identificarea vanzarilor comparabile relevante si determinarea principalelor variabile
care influenteaza valoarea,
efectuarea unei analize riguroase a asemandrilor si diferentelor calitative si
cantitative dintre activele comparabile si activul subiect
daca este cazul, aplicarea ajustarilor necesare la variabilele evaluarii, pentru
reflectarea diferentelor dintre activul subiect si activele comparabile;
aplicarea variabilelor ajustate la activul subiect
daca s-au folosit mai multe variabile ale evalurii, se face reconcilierea indicatiilor
asupra valorii.

vV Vv VvV Vv

VL. ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORII

1. Analiza rezultatelor
Criteriile pentru estimarea finala a valorii sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: in zona de influenta a proprietatii exista suficiente oferte cu proprietati
similare; adecvarea unei abordari si in cadrul ei a unei metode sau tehnici de estimare a
valorii, este frecvent corelata cu tipul de proprietate si cu viabilitatea acesteia; in acest caz
se poate concluziona ca abordarea prin piata este cea mai adecvata pentru bunul evaluat.
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Precizia: se apreciaza ca informatiile despre oferte cu proprietati comparabile sunt
mediatizate cu grade suficiente de detaliere, astfel incatconfera o mai buna acuratete si se
conformeaza modelului real al pietei de profil, metoda are un grad bun de incredere.

Cantitatea de informatii: in cadrul abordarii prin comparatieau fost identificate
suficiente date de piata, informatiile disponibile despre oferte sunt suficiente si din surse
credibile.

Conform GEV 630~ Evaluarea bunurilor imobile: nu se va aplica o a doua abordare
in evaluare, numai cu caracter formal, in cazul in care poate fi aplicata doar o singura
abordare in evaluare, adecvata si bazata pe informatii de piata suficiente, verificate si
credibile.

2. Concluzia asupra valorii

Evaluatorul apreciaza ca valoarea estimata in cadrul abordarii prin piatareprezinta
valoarea de piata a proprietatii.

In baza metodologiei de lucru adoptate, aplicand metodele de evaluare considerate
cele mai adecvate in cazul de fata, au fost estimate urmatoarele valori pentru proprietatea
situata in Loc. 23 August, Lot 3, Judetul Constanta.

EURO LEI
L 133,027 661,997
Abordarea prin piata | EURO/MP LEI/MP
| 52.87 263.11

Valoarea nu contine T.V.A,

Evaluator Autorizat ANEVAR —EPI,EBM

Membru Titular

Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la 0 anumité data, in conformitate cu o anumitadefinitie a valorii.

Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se
bazeaza pe ipotezele si ipotezele speciale enuntate in raport.
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FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN

SUBIECT Comparabila1 | Comparabilaz | Comparabila 3
Pret oferta/vanzare 1211000 150000 850000
Tipul comparabilei
. - Oferta Oferta Oferta
(ofertd/vanzare) .
Drept de proprietate transmis Drept absolut | Dreptabsolut | Dreptabsolut | Drept absolut
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar Numerar
Conditii de vanzare Nepartinitoare | Nepartinitoare | Nepirtinitoare | Nepirtinitoare
Restrictii Legale (reglementare
urcanisticd)/Cheltuieli necesare imeidiat | Considerat liber Liber Liber Liber
dupa camparare/Constructii
Conditii de piata aprilie-24 aprilie-24 aprilie-24 aprilie-24
. oo | OlImp,Zona Blaxy
23 AugusL.Lol 3/ Zona P . Y 23 August,Zona 23 August,Zona
. Halla Pescarus- linia )
Localizare ) _ Manastire,pe malul |  Blaxy,pe malul
SunSilva-al treilca lot ferata,aproape de

de lalac _— Lacului Tatlageac Lacului Tatlageac
Amenajari exterioare i
o drum asfaltat drum asfaltat |Drum de pamant| drum asfaltat
(strazi, trotuare)
Suprafata 2516.00 17300 4286 10000
. 29.65 188 36.16 165
Deschidere - - -
unica unica unica dubla
Raportul laturilor 0.35 4.24 4.23 0.82
Utilitati disponibile apa, energic clectrica | in apropiere in apropiere in apropiere
avilan/RI- Intavilan/POT | Intavilan/POT avilan/POT: 40%
Destinatia (utilizare terenului)/Indicatori travilan/Rl tntavilan OT'.4O/'
o PHIE:POT 40%;CUT 50%, RI- 45%, CUT= 2, RI- | CUT= 0.8: Regim dc
urbanistici - POT/CUT o .
0.8 P+1E:CUT 2 P+6F inaltime P+2EF
Utilizare (CMBU) turistica turistica turistica turistica
Alte criterii Nu Nu Nu Nu
Topografie/Forma in plan Drept/Regulata | Drept/Regulata | Drept/Regulata | Drept/Neregulata
Alte informatii
Comparabila 1 Nu este cazul
Comparabila 2 Nu este cazul
Comparabila 3 Nu este cazul




Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN

Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII : ]
Pret ofertd/vinzare 1211000 150000 850000
Suprafata { 2516 17300 4286 10000
Prel oferld/vanzare (EUR/M?) 70 35 85
Tipul comparabilei (oferti/vinzare) Oferta Oferta Oferta
Marja de negocicre din piata specifica (%) -10% -10% -10%
Cuantum ajuslarc (EUR/m?) -7.0 -3.5 -85
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (EUR/m?) 63.0 315 G S G
Drepl de propriclate transmis Drepl absolul Drept absolul Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantium ajuslare (EUR/m? 0 o 0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 63.0 31.5 76.5
Conditii dc finanlare Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuanlum ajustarc (%) 0.0% 0.0% 0.0%
B Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 63.0 31.5 76.5
Conditii de vanzare Nepartinitoare Neparlinitoare Nepartinitoare Neparlinitoare
Cuanlum ajuslarc (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajuslarc (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m? 63.0 31.5 76.5
Restriclii Legale (reglementare
urbanistici)/Cheltuicli necesare imeidiat dupa | Considerat liber Liber Liber Liber
cumparare/Construelii
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 63.0 3L.5 76.5
Condilii de piata aprilie-24 aprilie-24 aprilie-24 aprilie-24
Cuanlum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajuslare (EUR/m?) 0 0 0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 63.0 315 76.5
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
23 AugusLLol 3/ Zona 23 August,Zona 23 August,Zona
Localizare l{;flta Pcscaljus— Olimp,Zona Blaxy -tinia Manastire,pe malul Blaxy,pe mélul
SunSilva-al treilea lot ferala,aproape dec mare
dela lac Lacului Tatlageac Lacului Tatlageac
Cuantum ajustare (%) -10.0% 30.0% -30.0%
Cuanlum ajustare (EUR/m?) -6.3 0.4 -23.0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 56.7 40.9 53.6




Amenajari exterioare

drum asfaltal

drum asflaltlat

Drum de pamant

drum asfaltatl

(strazi, troluare)
Cuantum ajustare (%) 0.0% 20.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m>) 0.0 8.2 0.0
Suprafata 2516 17300 4286 10000
Cuantum ajustare (%) 10.0% 0.0% 5.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 5.7 0.0 2.7
20.65 188 36.16 165
Deschiderc
unica unica unica dubla
Raportul laturilor 0.35 4.24 4.23 0.82
Cuantum ajustarc (%) 0.0% 0.0% -10.0%
Cuantum ajustarc (EUR/m?) 0.0 0.0 -5.4

Utilitali disponibhile

ipa, encrgic clectric

in apropiere

in apropiere

in apropiere

Cuantum ajuslare (%) 0.0% 11.4% 3.7%
Cuantum ajustare (EUR) 1.2 4.7 2.0
NP . . . . Intavilan/POT: 40%,
w wslinalia (utilizare lerenuhui)/Indicatori  |Iniravilan/Ri- P+iE;POT|  Intavilan/POT 50%, RI- Intavilan/POT 45%,

CUT= 0.8; Regim de

urbanistici - POT/CUT 40%CUT 0.8 P+uf;CUT 2 CUT=2 RIPHCE | liime P2k
Cuantum ajustare (%) -20.0% -10.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) -11.3 -4.1 0.0
Utilizarc (CMBU) turistica turistica turistica turistica
Cuantum ajuslare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuanlum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
Alte criterii Nu Nu Nu Nu
Cuanlum ajuslare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
Topografic/Forma in plan Drept/Regulata Drept/Regulata Drept/Regulala Drept/Neregulata
Cuanlum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
- Cuanlum ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Ajuslare NETA -10.8 18.2 -23.6
Ajuslare NETA (%) -17.2% 57.8% -30.9%
Ajustarc BRUTA 24.47 26.4 33.0
Ajuslare BRUTA (%) 38.8% 83.8% 43.1%
Numar corectii 3 4 4

* Conform GEV 630/art. 53, scleclarea concluziei asupra valorii este determinati de proprictalea imobiliara carc este cea mai apropiati din

punct de vedere {izic, juridic si cconomic de proprietatea imobiliard subiect si asupra pretului cdreia s-au cfectuat cele mai mici ajustiri brute

absolute.
PRET AJUSTAT (EUR) 52.2 49-7 52.9
. Curs/ 19.04.2024
Valoare teren 133,027 € 661,997 lei Furo- 4.9764




COMPARABILE
Comparabila 1

https://www.free-land.ro/detalii_oferta.php?id_oferta=5858&pagina_select=1

IV ICOE ILIAFRE

VANZAR! © TERENUR! € Intravilane

Jud. Constanta © OLIMP € Lacul Tallageac

Teren de vanzare Olimp

Categona VANZAR! € TERENUR! 4 Intravilane
Localitate OLIMP

1D 5858

Tip Teren intravilan
Suprafata (mp) 17 300
Front stradal {m}

Pret ‘e 70

Moneda suro

Pret total

Zona Lacul Tatlageac
Degcriere

Teren intravilan in suprafaia de 17 300 mp. amplasat in nordul statiunii la 300 m de malul man.

Pentry zona in care este amplasat terenvl planul de wrbanism zonal PU.Z are urmatosreie reglementari

procent de ocupare g terenulti POT ... ... B0%
coeficignt gde utihzare a terenului C. U T ... 5
regmdeinaltme. ... ... ... .. i e B 10 BB
Prat TQ evre fmp

Crerta reprezentata exclusiy de FREE LAND tmobiliare



FREE-LAND IMCBILIARE SR L
Reg. com. J13/18722010
CIF: 27535766
MANGALIA Sos. Constantei Nr20 Bl F2, Cod 905500, ROMANIA
RODIINGEDDDND999905256985 ING

Mobii ~40 747 338 798

E-mail office@free-land.ro

Websie wonwfree-land ro
Comparabila 2

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-

romimo.ro ®now

Toute judetsls ~ Toate categorie v B

Vand b N N
eren intravilan 4286 mp. cu lesire pe lacul Tatlageac 150 000 EUR negociabil S, m intarosaazd sferta
Cons ants 22 supust  F Vasipe naitd dumneavoastrd Mes este valabila®

@ Adaugh tier ¥

B Faofonth

o Vizualzdin. 204
£ Rapocteszd

T Marian Ghica
ez toule anuiurie

Oistribuie anuniul pe

00O

A by EMYEOD




Descriere

Proprietar, vand teren inlravitan 4286 mp. cu esire pe lacu! Toblsgeac din 23 August
Terenul are PUZ st indicii urbamshe: sunt. POT 45% CUT=7; Hz P+6E.

Tarsnul are o deschidere pe lac de 36,16 ml,

Pret 35 Eurrmp

Comparabila 3

https://www.free-land.ro/detalii_oferta.php?id oferta=5852&pagina_select=1

PO ES T\ B B

VANZAR! © TERENURI © Intravilane

Jud. Constanta € OLIMP © Lacul Tatiageac

Teren de vanzare Olimp
Categona VANMZAR! ¢ TERENURI € iniravilane
L ocalitate OLIMP
{D 5852
Tip Teren intraviian
Suprafaty {mp) 10 000
Front stradal {m)
Pret mp 8%
Moneda suro
Pret tolal
Zona tacul Tatlageac
Descriere




Teren imtravilan in Supratata de 10 000 mp amplasat in 2ona de nord - vest & statiuny Is 800 m de malul marn

Bentry Zona in care este amplasat terenul planui de urbarmism zonal FU Z are urmatoarele reglementan

procent ¢e ocupsre al ferenulu (PCT) . . ... 40%
coeficrent de uhilizare a terenului fC.UT ... ... . 08
regim de inatme .. . . . . P+ 2elgje
Fret G euro /mp

Oferta reprazentsts exclusiy de FREE LAND imobihare

FREE-LAND IMOBILIARE SR.L.
Reg com.. J13/1872/2010
CIF 27535766
MANGALIA Sos Constantei Nr20 Bl F2, Cod: 905500, ROMANIA
ROODGINGBO00099G905256985 ING

Mobit ~40 747 338 798
E-mal, office@free-iand re
Website Vv Tree-land ro



