PRIMARIA ORA%?UI NAVODARI

ROMANIA |NTRARE __________
JUDETUL CONSTANTA ESRE~ o
ORAS NAVODARI z.ua_@:ma ...... ﬂ.Anu ..... Avizat pentru legalitate
PRIMAR SECRETAR GENERAL,
Barascu Mihaela-Aurelia
PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea valorii de inventar a cotelor indivize, in suprafata de 1.403,11 mp, din
totalul de 2.690 mp aferent aleii de acces situata in Navodari, Parcela A 219/1/2/2, lot 20/21,
IE:101496, judetul Constanta preluate in domeniul privat al Orasului Navodari, conform
Hotararii Consiliului Local Navodari nr.205/18.09.2025

Avind in vedere:

- Referatul de aprobare nr. al dlui Primar CHELARU FLORIN;
- Referatul nr.109133/30.12.2025 al Directiei Administrarea Domeniului Public §i
Privat; Hotardarea Consiliului Local nr.205/18.09.2025;

Tindnd seama de prevederile:

- Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor
normative, republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare; art.863, lit.c), art.889 din
Legea 287/2009 privind Codul Civil, republicata si actualizatd cu modificarile §i completarile
ulterioare;

in temeiul art.139, alin.(3), lit.g), art.196 alin.(1) lit. a), art.197, art.291 alin.(3), lit.a) din

Codul Administrativ aprobat prin O.U.G. nr.57/2019 actualizatd cu modificarile §i completirile
ulterioare;

PROPUN

Articolul 1 Aprobarea valorii de inventar a cotelor indivize, in suprafatd de 1.403,11 mp, din
totalul de 2.690 mp aferent aleii de acces situatd in Navodart, Parcela A 219/1/2/2, lot 20/21,
IE: 101496, judetul Constanta preluate in domeniul privat al Orasului Navodari, conform
Hotararii Consiliului Local Navodari nr.205/18.09.2025, ca urmare a renuntirii la dreptul de
proprietate dat prin declaratie in forma autentici.
Articolul 2 Insusirea raportului de evaluare nr.526/15.12.2025 intocmit de MANAGEMENT
CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. inregistrat la Primdria Orasului Navodari sub
nr.107903/19.12.2025, privind stabilirea valorii juste, pentru terenu! situat in Navodari, Parcela A
219/1/2/2, lot 20/21, IE: 101496, judetul Constanta.
Articolut 3 Conform raportului de evaluare nr.526/15.12.2025 si inregistrat la Priméria Orasului
Navodari sub nr.107903/19.12.2025, valoarea de inventar a terenului mentionat la articolul 1 va fi
de 375,67 lei/mp.
Articolul 4 Hotardrea ce urmeaza a fi adoptata va fi dusa la indeplinire de Directia
Administrarea Domeniuliui Public si Privat.
Articolul 5 Hotarirea ce urmeaza a fi adoptata va fi comunicata de citre Compartimentul Relatia
cu Consiliul Local: Institutiei Prefectului — Judetu! Constanta, Primarului Orasului Navodari,
Directiei Generale Economice, si Direcfiei Administrarea Domeniului Public si Privat.

INITIATOR,
PRIMAR,
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a proiectului de hotdrdre privind aprobarea valorii de inventar a cotelor indivize, in suprafatd de
1.403,11 mp, din totalul de 2.690 mp aferent aleii de acces situata in Navodari, Parcela A
219/1/2/2, lot 20/21, IE: 101496, judetul Constanta preluate in domeniul privat al Oragului
Nivodari, conform Hotdrarii Consiliului Local Navodari nr.205/18.09.2025

Consiliul Local Navodari prin Hotararea Consiliului Local nr.205/18.09.2025 a
aprobat preluarea in domeniul privat al Orasului Navodan a cotelor indivize din aleea de acces
situatd in Navodari, Parcela A 219/1/2/2, lot 20/21, IE: 101496, judeful Constanta.

Conform articolului 2 din HCL nr.205/18.09.2025 s-a procedat la intocmirea unui raport
de evaluare privind stabilirea valorii juste a cotelor indivize din aleea de acces situatd in
Nivodari, Parcela A 219/1/2/2, lot 20/21, 1E: 101496, judetul Constanta.

Valoarea stabilitdi conform raportului de evaluare nr.526/19.12.2025 intocmit de
MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. §i inregistrat la Primaria Oragului
Nivodari sub nr.107903/19.12.2025 este de 375,67 lei/mp.

Tinand seama de prevederile art.136 alin.(8) lit.a} din Ordonantei de Urgenta nr.57 din
3iulie 2019 cu modificarile si completarile ulterioare, initiez si supun spre aprobare proiectul de
hotdrdre privind aprobarea valorii de inventar a cotelor indivize, in suprafafa de 1.403,1!1 mp, din
totalul de 2.690 mp aferent aleii de acces situatd in Navodari, Parcela A 219/1/2/2, lot 20/21,

IE: 101496, judetul Constanta preluate in domeniul privat al Orasului Navodari, conform
Hotararii Consiliului Local Navodari nr.205/18.09.2025.

INITIATOR,
PRIMAR,
CHELARU FLORIN,
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Str. Dobrogei nr. 1, Judetul Constanta
e 5'3"Nr ........
DIRECTIA ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC ST PRIVATZiuads .LunD...ﬂ ..... Am

Tel.: 0241 761 603, 0241 760 353 W Fax: 0241 761 606
e-mail: secretariat@primaria-navodari.ro * www.primaria-navoda

RAPORT
la Proiectul de hotarare privind aprobarea valorii de inventar a cotelor indivize, in suprafata de
1.403,11 mp, din totalul de 2.690 mp aferent aleii de acces situatd in Navodari, Parcela A
219/1/2/2, lot 20/21, IE: 101496, judetul Constanta preluate in domeniul privat al Oragului
Navodari, conform Hotararii Consiliului Local Nivodarn nr.205/18.09.2025

Avand in vedere proiectul de hotérare privind aprobarea valorii de inventar a cotelor
indivize, in suprafata de 1.403,11 mp, din totalul de 2.690 mp aferent aleii de acces situata in
Navodari, Parcela A 219/1/2/2, lot 20/21, IE: 101496, judetul Constanta preluate in domeniul
privat al Oragului Nivodari, conform Hotariri Consiliului Local Navedan
nr.205/18.09.2025, initiat de domnul Primar CHELARU FLORIN;

Pentru inregistrarea in evidenta contabild a valorii de inventar a cotelor indivize din
alcca de acces situatdi in Nivodari, Parcela A 219/1/2/2, lot 20/21, IE:101496, judeful
Constanta, preluate cu titlu gratuit in domeniul privat al orasului Névodari, in baza Hotararii
Consiliului Local Navodari nr.205/18.09.2025 era necesar sd sc stabileascd o valoarc de
inventar.

In acest sens, MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L., prin raportul de
cvaluare nr.526/15.12.2025, inregistrat la Primdria Orasului Navodari cu nr.107903/19.12.2025
a stabilit pentru terenul-alee de acces situatd in Nidvodari, Parcela A 219/1/2/2, lot 20/21,
[E: 101496, judetul Constanta o valoare de 375,67 lei/mp.

Fatd de cele prezentate mai sus, in temeiul art.136, alin.(8), lit.b) din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completirile
uiterioare, Directia Adminstrarea Domeniului Public si Privat a intocmit prezentul raport de
specialitate care insoteste Proiectul de hotirdre privind aprobarea valorii de inventar a cotelor
indivize, in suprafaa de 1.403,11 mp, din totalul de 2.690 mp afcrent alcii de acces situati in
Nivodari, Parcela A 219/1/2/2, lot 20/21, 1E: 101496, judctul Constanta prefuate in domeniul
privat al Orasului Nivodari, conform Hotardrii Consiliului Local Navodan nr.205/18.09.2025,
conform Hotéréarii Consiliului Local Navodari nr.205/18.09.2025.
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Date o caracter personal, lellIucmc in conformitate cu prevederile Regulamentulus nr 679.27 (4.2016 privind protee jia persvanelor fizice in
ceea ce orivesic prclucraren datelor cu carcter persunal st pnvind liber circulatie a acestor date si de abrogare a Direetiver 95/46/CE
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ORASUL UNDE SOARELE SARUTA MAREA

Str. Dobrogei nr. 1, Judetul Constanta
Tel.: 0241 761 603, 0241 760 353 @ Fax: 0241 761 606
e-mall: secretariat@primaria-navodari.ro * www.primaria-navodari.ro

DIRECTIA ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC ST PRIVAT
Nr.109133/30.12.2025

Aprobat,
Primar,

Prin Hotdrdrea Consiliului Local Névodari nr.205/18.09.2025 s-a aprobat preluarea in
domeniul privat al Orasului Navodari, a cotelor indivize din aleea de acces situatd in Nivodari,
Parcela A 219/1/2/2, lot 20/21, 1E:101496, judetul Constanta.

Pentru inscrierea imobilului in evidenta contabild este necesar stabilirea unei valori de
inventar. In acest sens, s-a procedat la intocmirea unui raport de cvaluare de citre un evaluator
autorizat ANEVAR.

Prin raportut de evaluare nr.526/15.12.2025, inregistrat la Primaria Orasului Nivodari
cu nr.107903/19.12.2025, MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. a stabilit
pentru terenul aferent aleii de acces situatd in Nivodari, Parcela A 219/1/2/2, lot 20/21,
IE:101496, valoarea de 375,67 lei/mp.

Avand in vedere cele mai sus mentionate, este necesar si se supund aprobdrii
Consiliului Local Navodari un proiect de hotardre cu privire la aprobarca valorii de inventar a
cotelor indivize din aleea de acces situati in Niavodan, Parcela A 219/1/2/2, lot 20/21,

1E: 101496, judetul Constanta.
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Date cu caracter personal, prelucrate in conformitate cu prevedentle Regulamentului ar §79:27 04 2016 privind protectia persvanclor fizice in
cera oo onveste orclucrarea datelor cu careter persunal 91 ooving libera circulatic a acestor date si de abrovare a Dircctive: 9546/CE
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL NAVODARI

HOTARARE NR.205/18.09.2025
cu privire la preluarea in domeniul privat al Orasului Ndvodari a cotelor indivize din aleea
de acces situatil in Nivodari, Parcela A 219/1/2/2, lot 20/21, IE:101496, judetul Constanta

Consiliul Local Ndvodari, intrunit in sedinta ordinari din data de 18.09.2025

Aviind in vedere:

- Proiectul de hotarare, Referatul de aprobare al Primarului Orasului Navodari in calitatea sa
de initiator, Reporiul compartimentului de specialitate, avizele camisiilor de specialitate,

- Prevederile art.863 lit.c), art.889 din Legea 287/2009 privind Codul Civil, republicats si
actualizati cu modificarile 5i completarile ulterioare;

- Prevederile ant. 129 alin, 2, lit (c), art. 291 alin.3 lit. (a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificéirile si completarile ulterioare;

- Prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea
actelor normative, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 139 alin. (2), art.1%6 alin. (1), lit.a) din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificérile si completirile ulterioare;

HOTARASTE:

ARTICOLUL 1 - Se aproba preluarea in domeniul privat al Oragului Niivodari a cotelor
indivize din aleea de acces situata in Navodari, Parcela A 219/1/2/2, lot 20/21, 1E: 101496, judetul
Constanta conform prevederilor articolului 863 din Codul Civil aprobat prin Legea nr. 287/2009,
republicati si actualizatd cu modificarile §i completarile ulterioare, conform anexei la prezenta
hotérdre.

ARTICOLUL 2 — Se aproba cheltuielile din bugetu! local privind intocmirea raportului de
evaluare pentru inregistrarea in contabilitate a valorii de inventar (lei/mp) a cotelor de acces indivize
din aleea de acces situata in Navodari, Parcela A 219/1/2/2, lot 20/21.

ARTICGOLUL 3 — Prezenta hotdrfre va fi dusa la indeplinire de Directia Administrarea
Domeniuliui Public si Privat.

ARTICOLUL 4 - Compartimentul Relatia cu Consiliul Local va comunica prezenta
hatarare: Institugiei Prefectului-Judeful Constanta, Primarufui Orasului Navodari, Viceprimarujui
Orasului Navodari, Directiei Generale Economice, Compartimentului Juridic, Compartimentului
Informatii Publice, Directiei Administrarea Domeniului Public si Privat, numitilor: Grapcenco Lica,
Vasile Valentind Romeo si Vasile Daniela, Gherman Felician i Gherman Georgiana, Gherman
Gabriel, Marginean lonel §i Marginean Iring, Sauciuc Constantin §i Sauciuc Niculina — Florentina,
Zamfir Cernelia 5i Zamfir Daniela, Parvulet luliana.

Hotarirea a fost adoptatd cu 18 voturi ,PENTRU?", 0 voturi ,{MPOTRIVA", ¢
»ABTINERI"”, la sedinti fiind prezen{i 18 consilieri din 19 consilieri in functie.

o L3 "‘f 3

INTE DE SEDINTA,
CA COSTIN-ADRIAN

TRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
| Secretar G ARASCU MIHAELA AURELIA
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S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.

LT T g Constanta
& Evaluare afaceri, proprietdfs, bunun,

Consuftantd in management,
Reorganizare i restructurare, Studi de fezabilitate,
®Planuri dz afaceri, Finantarea afacerilor
Rom4nia, 300190, Censtanta, str. C.D. Gheres, nr. 13,
Telefon/fax 0341/1737206,70, mobil 0745/183221,
e-mail: dragos.ipate@gmail.com
RC: J 13/1792/2003, Cod fiscal: RO 15489305

YANAGE

PRIMARIA QRASULUI NAVQDAR]

DE |34

Zua b ALume 80

EVALUARE

PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

(VALOARE DE INVENTAR)

Teren intravilan
Parcela A219/1/2/2, 1ot 20/21

oras Nivodari, jud. Constanta
IE 101496 (1.403,11 mp)

PROPRIETAR:
PRIMARIA ORASULUI NAVODARI

BENEFICIAR:
PRIMARIA ORASULUI NAVODARI

DECEMBRIE 2025




Raport de evaluare pentru raportare financiard
Oras Navodari — Parcela A219/1/2/2, lot 20/21, 1E 101496, jud. Constanta

RAPORT DE EVALUARE
PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

Obiectul evaluarii: teren intravilan, Parcela A219/1/2/2,
lot 20/21, oras Nivodari, jud. Constanta

Data evaluarii: 12 DECEMBRIE 2025

Beneficiar: PRIMARIA ORASULUI NAVODARI

Proprietar: PRIMARIA ORASULUI NAVODARI

Executant: MANAGEMENT CONSULTING
SOLUTIONS S.R.L. CONSTANTA

=sile

© §.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. Constanta



Raport de evaluare pentru raportare financiard
Oras Nivodari — Parcela A219/1/2/2, lot 20/21, IE 101496, jud. Constanta

CUPRINS
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE.................. T T C e e 4
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Orag Niivodari — Parcela A219/1/2/2, lot 20/21, 1E 101496, jud. Constania
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ANEXE

1. Plan de amplasament;
Documente de situatie;

Date propriet#fi comparabile;

o W D

Poze proprietate

BT
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Orag Navodari — Parcela A219/1/2/2, lot 20/21, [E 101496, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evalugrile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incat sa
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplica si principiile continute
in Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de cétre o
cerini.

2. Pentru a se conforma ceringei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, termenii
de referintd ai evaluirii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiara aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este ceruté evaluarea.

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evalurii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea prefului de achizifie in urma unei combindri de intreprinderi, testarea
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

3.In plus faa de cerinta de a identifica activul ce urmeaza sé fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referin{3 ai evaludrii vor include i precizarea modului In care acel activ este
utilizat sau clasificat de citre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii
identice sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

Atunci cand un activ este utilizat impreuna cu alte active identificabile separat, se va identifica
_unitatea de cont”. Standardul de Raportare Financiari relevant poate indica modul in care va fi
stabilitd unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite
scopuri contabile. In conformitate cu cerinfele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clar tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ
valoarea just3, valoarea realizabila netd §i valoarea recuperabild.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipoteza care se ia in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este definut sau
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard prevad ca situatiile financiare si se
elaboreze in ipoteza continuititii activitdfii entitatii, cu excepfia cazului in care managementul fie
intentioneazi si

lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comercial, fie nu are alta alternativa realistd decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvatd ipoteza
conform careia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca parfi ale intreprinderii cdreia ii
aparfin. Aceastd ipoteza nu se aplicd in cazurile in care este clar ca existi fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunja la un anumit activ, fie c& existé o cerinta de a se lua in considerare suma
care ar putea fi recuperatd prin cedarea sau casarea activului.

5. De asemenea, este necesar si se declare si ipotezele care vor fi facute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, dacd activul va fi evaluat ca fiind de sine statétor sau in combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant s contind precizari referitoare la ipotezele sau la
premisele evaluarii care pot fi facute.

6. in mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimatd in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiara sa fie determinati in baza unei ipoteze speciale.
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7. Cand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmétoarele:

(a) masura §i forma oricaror referinge cu privire la valoare, care ar putea apdrea in situatiile
financiare publicate;

(b) masura in care evaluatorii au obligafia de a rispunde la intrebérile privind evaluarea,
ridicate de citre auditorul entitatii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referintd ai evaludrii.

Valoarea justa

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justi definitd de IFRS este
incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este preful care ar fi incasat pentru vnzarea unui
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe
piatd, la data evaluarii. Aceastd definifie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul
raportdrii financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ,,ierarhie a valorii juste” care clasifica evaludrile in funciie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmétoarele:
« datele de intrare de nivel 1 sunt ,prefuri cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau
datorii identice la care entitatea are acces la data evaludrii”;
» datele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de
preturile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie”;
« datele de intrare de nivel 3 sunt ,.date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

Deprecierea: terenuri §i constructii

G12. IAS 16 recunoaste cd, de obicei, terenul are o durata de viata utild nelimitatd, ceea ce
inseamni ci ar trebui si fie contabilizat separat si s& nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibila unei proprietati imobiliare sau unei parti din proprietatea imobiliard este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante si apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietitii
imobiliare, adica terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucit ea nu s-ar putea realiza, avand in
vedere faptul ci nu pot fi vandute constructiile féra terenul pe care acestea sunt situate.

»  Scopul evaludrii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

» Ipoteza in care se evalueazi: terenul nu este utilizat de defindtor in prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

* Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietiti imobile sau mobile;

* Tipul valorii estimate: valoarea just;

» Unitatea de cont evaluati este terenul evaluat;

» Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,preuri cotate (neajustate) de pe piefele

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaluarii”;

Drepturi asupra proprietitii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea

justd.
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Din punct de vedere metodologic existd 6 abordéri valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

e Metoda comparatiei directe de piatd (GEV 630) - obtinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzactionate anterior pe piafa liberd la ,second hand”, in urma unor
tranzactii libere i nepértinitoare;

e Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi cand exista informatii
suficiente de piats, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
piefei si cand exista informafii despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietati
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat,

dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.

2. Descrierea proprietitii — teren intravilan
Obiectul evaludrii: teren intravilan situat in orasul Nivodari, parcela A 219/1/2/2, lot 20/21,,
jud. Constanta, are urmitoarele caracteristici tehnice:
* Suprafafa teren evaluatd: 1.403,11 mp;
» Deschidere: 10,94 ml;
= Nr. cadastral: 101496;
» Categoria de folosint a terenului: intravilan;
» Destinatia terenului: de drum;
» Acces: Strada E4;
»  Utilitdi: pe amplasament;
» Topografia: plani;

» Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietatii
In prezentul raport, proprietatea a fost evaluata prin metoda comparatiei de piati — se bazeazd
pe comparatii cu tranzactii anterioare de proprietdfi, fiind utild in situatia in care au fost
vandute recent mai multe proprietiti imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnica
pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvatd metodd atunci cAnd existd informatii

disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

e
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Centralizator cu valori evaluate:

N Suprafal Valoarea teren comparatie
r. teren
crt Denumire 7 o
' Lt £ lei eurd
mp mp mp
‘Teren intravilan, parcela A219/1/2/2, lot 20/21, IE 101496, -
1 oras Navodari, jud. Constania 1403,11 79,20 | 375,67 | 565.659,28 | 111.122,76

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Nivodari, Parcela A219/1/2/2, Lot 20/21,
jud. Constanfa, care reprezinti teren cu o categorie de folosin{d de drum, s-a considerat cd
valoarea de piatd rezultati prin metoda comparatiei de pia{d este cea mai credibild, relevantd si
adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cét si de ofertele

comparabile gisite pe piald.

Suprafatd
Nr prafa} VYaloare Justi
E Denumire teren
i curof lei’m lei euro
mp mp P
Teren intravilan, parcela A21971/2/2, 1ot
1 20/21, 1E 101496, orag Nivodari, jud. 1403,11 79,20 375,67 | 565.659,28 | 111.122,76
Constanta
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa,
Parcela A219/1/2/2, Lot 20/21, IE 101496
oras Nivodari, jud. Constanta este de:

79,20 euro/mp echivalentul a 375,67 lei/mp fara TVA
respectiv

111.122,76 euro echivalentul a 565.659,28 lei fara TVA

1 EURO 50904 LEI 12122025

COMeg
o (@)
O

AL
Raportul de evaluare a fost realizat (/< Gg\hi“fa %
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTINSHRES «

;1150\%\.-

NG &

Conf. univ.

i
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CERTIFICARE

Subsemnatul evaluator conf. Univ. dr. ing. Dragog Mihai Ipate certific cu buni credinta si

dupi cunostinta mea urmétoarele:

evaluatorul isi asuma integral rispunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din raportul de
evaluare, iar acele date i informafii preluate din surse ce nu au putut fi verificate personal de
evaluator sunt mentionate expres in text;

evaluatorul isi asumi mentinerea confidentialitatii asupra datelor §i informaiilor din raport,
precum §i neutilizarea, nepublicarea si nedifuzarea acestora, in orice conditii si orice circumstante,
fie personal, fie prin intermediul unei terfe persoane;

acest raport este confidenial pentru dumneavoastr si pentru consultantii dumneavoastra §i este
numai pentru destinatia stabilitd de comun acord intre executant si beneficiar si este prezentata
distinct in raport;

evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate dac este transmis altei persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop si utilizat fard acordul scris al autorului;

acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declarafii,
nici publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisa a evaluatorului asupra formei §i
contextului in care ar putea sa apara,

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale §i corecte;

analizele, opiniile §i concluziile din raport sunt obiective §i nepirtinitoare dar limitate numai la
ipotezele si conditiile limitative cunoscute §i prezentate in raport;

evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alta natura ca urmare a realizirii prezentului
raport de evaluare in afara remunerrii pentru prezenta lucrare §i nici nu are nici un interes actual
sau viitor in proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare nefiind angajat direct sau
prin intermediari in nici o actiune cu caracter comercial privind activul evaluat;

remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar
favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit sau de apariia unui eveniment ulterior;
evaluarea a fost executata avind la dispozitie date furnizate de reprezentantul orasului Navodari,
la data de 25 Noiembrie 2025;

evaluatorul a efectuat personal inspectia activelor, in data de 25 Noiembrie 2025;

datele si informatiile culese de evaluator la inspectia bunurilor se referd la caracteristici tehnice,
integritatea fizic, stare de intretinere, starea si adecvarea functionald, etc.

datele contabile au fost puse la dispozifie de citre beneficiar, calculate la data de 25.11.2025,
evaluatorul neverificand corectitudinea acestora, considerdndu-le corecte §i complete;
evaluatorul a inspectat partile vizibile iar cele ascunse sau inaccesibile cu ochiul liber, au fost
considerate in stare buna de functionare cu exceptia cazurilor cind proprietarul §i /sau utilizatorul
acestora a putut declara evaluatorului o alti situafie;

evaluatorul nu poate sa-gi exprime nici o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate $
acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea proprietéii sau sistemului din care face
parte;

evaluatorul se considera degrevat de réspunderea existentei unor vicii ascunse privind obiectul
evaludrii, care ar putea influenta valoarea cum ar fi factorii de mediu, sau ali factori de care nu a
fost informat si nici nu avea posibilitatea sa se informeze personal;

raportul a fost intocmit in concordanta cu legislatia in vigoare la data evaludrii, in conformitate
cu cerinfele standardelor de evaluare internationale de aplicafie in evaluare ale ANEVAR -
evaluarea pentru raportarea financiara numite IVS 430, a codului deontologic al evaluatorului
din statutul membrilor ANEVAR;
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e utilizarea prezentului raport de evaluare poate fi insotita de verificarea lui numai in conformitate
cu procedurile si standardele ANEVAR, respectiv standardul internafional pentru raportarea
financiara IFRS, singurul standard de verificare de rapoarte de evaluare valabil, la data realizarii
prezentului raport, in Romania.

Prezentul raport de evaluare este destinat proprietarului PRIMARIA Oragului Navodari, si are
ca scop estimarea valorii juste considerata de evaluator a activelor corporale, in scopul evaludrii
pentru raportarea financiara conform Standardelor de Evaluare Internationale —IVS 430.

Standardele Internafionale de Raportare Financiara (IFRS) adopta doua modele pentru
recunoasterea activelor in bilant, un model bazat pe cost si un model bazat pe valoarea justa. Acolo
unde se aplica modelul bazat pe valoarea justa este necesara o reevaluare curenta a activului si acest
Standard se aplica in acele situatii specifice, in care urmeazi sa fie raportate valori de piata.

» Valoarea justa — suma pentru care un activ ar putea fi schimbat sau o datorie decontata,
de buna voie, intre doui pérti interesate aflate in cunogtinti de cauza, in cadrul unei tranzacfii
desfasurate in condifii obiective, cu pretul determinat obiectiv” (IAS 16, paragraful 6).

“Valoarea justa a terenurilor si constructiilor este determinata in general dupd datele de
evidenta de pe piatd, printr-o evaluare efectuata de evaluatori profesionisti calificafi in evaluare.
Valoarea justa a elementelor de imobilizdri corporale este in general valoarea lor de piati
determinata prin evaluare” (IAS 16, paragraful 32).

Baza de evaluare este ,,valoarea justi” aga cum este definita in IVS 430, prezentata in cap. |
al prezentului raport.

Evaluatorul isi declara competenta in evaluarea proprietitii in conformitate cu standardele
internationale.

Rezultatele si informatiile cuprinse in aceasta lucrare se considera a fi corecte §i conforme cu
Standardele Internationale de Evaluare.

Evaluator
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R

Administrator _ RZ,
Conf. univ_dr_ina Drannc Mihai Tnate..
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Capitolul 1. Termenii de referinta ai evaluarii

1.1, Identificarea activului supus evaluarii

Activul supus evaluarii in prezentul raport consti in bunul imobil — teren cu destinatia de
drum, cu suprafaja de 1.403,11 mp, situat in orasul Névodari, Parcela A219/1/2/2, Lot 20/21, jud.
Constanfa. Terenul intravilan aparjine oragului Navodari, conform HCL 205/18.09.2025.

Tkl Identificarea clientului/beneficiarului

Beneficiarul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare este PRIMARIA ORASULUI
NAVODARI, cu sediul in Nivodari, strada Dobrogei, nr. 1, jud. Constanta.

1.3. Utilizarea desemnatd
Activul supus evaludrii in prezentul raport constd in bunul imobil — teren cu destinafia de

drum, cu suprafata de 1.403,11 mp, situat in orasul Névodari, Parcela A219/1/2/2, Lot 20/21, jud.
Constanta. Terenul intravilan apartine orasului Navodari, conform HCL 183/2021.

1.4. Utilizatorul desemnat

Utilizatorul desemnat al raportului de evaluare este PRIMARIA ORASULUI NAVODARI,

cu sediul in Navodari, strada Dobrogei, nr. 1, jud. Constanta. Nu existd alti utilizatori desemnafi.

1.5. Evaluatorul

Denumire: MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. CONSTANTA
Adresa: CONSTANTA, Str. C. D. Gherea, nr. 13.

Telefon/fax: mobil 0745-183221

E-mail: dragos.ipate@gmail.com

CUI: cod fiscal RO 15489305

Reg. Comertului: J 13/1792/04.06.2003

Forma juridica: societate cu raspundere limitatd

Obiect de activitate: consultanti in management, analizi diagnostic, reorganizare 5i
restructurare, evaluare, studiu de fezabilitate, plan de afaceri, finanfarea afacerilor.

Autorizatie: membru corporativ ANEVAR - autorizatie 0236.

Evaluatorul - expert tehnic judiciar conf. univ. dr. ing. IPATE DRAGOS§ MIHALI, domiciliat
in Constanta, str. C. D. Gherea, nr. 13, cod 900190, tel./fax 0341.173.794, mobil 0745.183.221, e-

mail: dragos.ipate@gmail.com , doctor in inginerie industrial:
-10-
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e membru titular ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi in Roménia), cu
specializarile evaluarea proprietafilor imobiliare, evaluarea bunurilor mobile §i evaluarea
intreprinderilor, legitimatie nr. 13439,

e expert tehnic judiciar in specialitatea ,,Evaluarea proprietéfii imobiliare” si ,,Evaluari bunuri
mobile economie”, autorizatie Nr. 30018072014 Seria 670714103313062014, precum §i in
specialitatea ,,Evaluarea de intreprinderi”, autorizafie Nr. 121305202, Seria 20021222225042024,
aflat in evidenta Biroului Local de Expertiza Tehnice si Contabile din cadrul Tribunalului Constanta.

Evaluatorul este asigurat de raspundere civild profesionald in domeniul evaluarilor la
ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI.

Domeniul de activitate: expertizi tehnicd in domeniul evaludrii proprietatii imobiliare §1 a
bunurilor mobile economice, evaluarea intreprinderilor, consultantd in management, analizi
diagnostic, reorganizare §i restructurare, studiu de fezabilitate, plan de afaceri, finantarea afacerilor

in calitate de evaluator a participat la realizarea numeroase evaluari de intreprinderi,
participatii la intreprinderi, active §i alte bunuri mobile si proprietafi imobile. De asemenea particip
la realizarea de expertize tehnice judiciare in domeniile evaludrii proprietatii imobiliare, evaluarea

bunurilor mobile economice i evaluarea intreprinderilor

1.6. Moneda evaludrii
Evaluarea se face in lei echivalent euro la data evaluarii, respectiv 12.12.2025.

Cursul de conversie utilizat in calcule este cel de la data evaludrii 1 EURO = 5,0904 lei.

1.7. Data evaluarii
Data evaluirii este 12 Decembrie 2025.

Data raportului de evaluare (predérii) este 18 Decembrie 2025.
Inspectia a fost realizatd in data de 25 Noiembrie 2025.

1.8. Tipul valorii
Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori.

_Valoarea justd” este preul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostintd de cauz §i hotirate, care reflectd interesele acelor piérti.

Valoarea justd este un concept mai larg decét valoarea de piafd. Degi, in multe cazuri, preful
care este just pentru ambele parfi va fi egal cu cel optenabil pe piafd, vor fi situatii In care estimarea
valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in
estimarea valorii de piafd, cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in urma combindrii

drepturilor asupra proprietéfii.

SIE
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IFRS 13 Evaluarea la valoarea just3 confine urmitoarea definifie: ,,Valoarea justa este preful
care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie

reglementati intre participantii de pe piati, la data evaludrii.

1.9. Natura si amploarea activitdtilor evaluatorului si oricare
limitari ale acestora

Pe parcursul evaluirii au fost colectate si analizate date cu privire la subiectul evaluirii, aria
de piafa si zona acestuia.
Inspectia activului imobilizat a fost realizatd de citre reprezentantul SC Management

Consulting Solutions SRL, dl. Ipate Dragos, intr-un mod neinvaziv.

1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazé evaluarea

Raportul de evaluare s-a realizat la data de 12 Decembrie 2025, utilizind date furnizate de la
beneficiarii raportului de evaluare — PRIMARIA ORASULUI NAVODARI - precum si din

observatiile evaluatorului rezultate din inspectia la faa locului a proprietafii evaluate.

Datele si informatiile furnizate sunt considerate a fi corecte si complete, atét timp cat nu
contravin propriilor observatii ale evaluatorului, iar aceste situatii contradictorii sunt mentionate in
raport ori de céte ori este necesar. Datele i informatiile au fost sistematizate gi interpretate, dar nefiind
bazate pe un audit, eventualele omisiuni sau inexactitati nu cad in sarcina evaluatorului. Acestea se
referd la dimensiuni, structura, finisaje, stare de intrefinere, date financiare 5i economice, etc.

De asemenea s-a {inut seamd de informatiile de piata preluate de pe piajd imobiliara specifici,
la data evaluarii si perioada anterioard apropiatd, referitoare la vanzari §i chirii, precum si pe studii
proprii ale evaluatorului asupra piefei specifice proprietdjii evaluate. De asemenea s-au utilizat
informatii de la agentiile imobiliare si din paginile de publicitate imobiliard ale principalelor publicatii
locale si site-uri de specialitate.

Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,,prefuri cotate (neajustate) de pe
pietele active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaluirii”;

Date statistice si de prefuri, coeficienti de actualizare, alte recomandari referitoare la metodele
de evaluare abordate au fost studiate si adaptate din publicafiile statistice, buletine CET, buletine

ANEVAR sau din cataloage de reevaluare a construciiilor corespunzitoare.

1.11. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative
Raportul a fost realizat pe baza urmitoarelor ipoteze ce apar in cursul raportului de evaluare:

. Ipoteze semnificative:
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- evaluatorul nu poate sa-si asume nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a consideratiilor privind certificatul de proprietate in sensul c se presupune ci titlul de proprietate
este valabil si proprietatea poate fi instrdinat;

- proprietatea este evaluat3 ca fiind liberd de orice sarcini;

- se presupune o stipanire responsabila i o administrare competenta a proprietdtii;

- informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se da o garantie asupra lor;

- toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte iar planurile §i materialele grafice
sunt prezentate sub rezerva de corectitudine a autorilor acestora;

- se presupune ci nu existd aspecte ascunse sau invizibile ale proprietajii, subsolului sau
structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare a proprietatii;

- se presupune ci proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementdrile si
restrictiile urbanistice;

- se presupune ci autorizatiile, certificatul de urbanism se alte documente solicitate de
autoritaile legale sau administrative locale sau nafionale, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizarile pe care se bazeazi estimdrile valorii;

- se presupune ci utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise §i nu exista servituti,
altele decét cele descrise in raport;

- orice proportie din valoarea totald estimata, intre teren §i construciie, este aplicabild numai
pentru utilizarea luati in considerare, iar valorile separate pentru teren sau cladire nu sunt valabile,
dacd nu sunt precizate expres de evaluator;

- evaluatorul nu a fost solicitat si acorde consultanfa ulterioard sau se depund mérturie in
instania;

- orice estimare a valorii se referd la intreaga proprietate §i orice divizare sau drepturi
partiale anuleazi aceastd evaluare;

- documentafia privind situaia juridic a fost preluati din datele de cadastru pentru a putea
aprecia dimensiunile fizice;

- previziunile sau estimdrile referitoare la activitatea exploatare se bazeazi pe conditiile
actuale ale piesei, pe factorii anticipafi ai ofertei §i cererii pe termen scurt si 0 economie stabild in
continuare;

- valoarea evaluata a proprietaii este valabila pentru destinatiile prevazute in certificatul de
urbanism, fird a se lua in considerare o posibild schimbare a destinatiei.

. Ipoteze speciale semnificative: nu exista.
- valoarea evaluati a proprietitii este valabila pentru destinatiile prevazute in certificatul de

urbanism, fari a se lua in considerare o posibild schimbare a destinatiei.
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1.12. Constatérile unui specialist sau ale unui furnizor extern de
servicii
Nu au fost utilizate asemenea informatii.

1.13. Factori de mediu, sociali si de guvernanta:
Oricare cerinte cu privire la luarea in considerare a factorilor de mediu, social si de

guvernanti semnificativi. Factorii de mediu sunt cei care este necesari a fi respectati, dar avind in
vedere c3, bunul imobil apartine Orasului Navodari, conform HCL 205/18.09.2025, acesta respecta

conditiile legale in Romaénia. Factorii sociali §i de guvernan{a nu sunt implicati

1.14. Tipul raportului sau al altor documentatii elaborate
Raportul de evaluare se realizeazi in forma scrisd extinsa in trei exemplare originale.

1.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaluare este destinat exclusiv clientului - Priméria Oragului Névodari §i

nu poate fi ficut public tertilor, fara acordul scris al evaluatorului.

1.16. Declararea conformitdtii evaluarii cu SEV
Sunt elaborate de Institutul Romén de Cercetdri in Evaluare (IROVAL) si aprobate de

Consiliul Director al ANEVAR. Acestea sunt in concordanta cu standardele de evaluare europene §i
internationale. S-au avut in vedere §i s-au respectat urmatoarele standarde de evaluare: SEV 101 -
Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 Tipuri ale valorii; SEV 103 Aborddri in evaluare; SEV
104 Informatii §i date de intrare; SEV 105 Modele de evaluare; SEV 106 Documentare si raportare;
SEV 230 — Drepturi asupra proprietéfii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile; SEV 430

— Evaluri pentru raportarea financiard §i se supune legislatiei in vigoare.
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Capitolul 2. DATE DESPRE PROPRIETATE

2.1, Date de identificare a proprietarului

Bunurile evaluate aparin d¢ ORASUL NAVODARI urménd s fie inventariat §i intabulat in
patrimoniul UAT Navodari — Oragul Nivodari.

2.2, Date de identificare a proprietatii

2.2.1. 1storic
Scopul este stabilirea valorii juste a terenului intravilan situat in oragul Nivodari, la adresa,

Parcela A219/1/2/2, Lot 20/21, IE 101496 , jud. Constania, pentru raportarea financiard. Acesta
aparfine oragului Nivodari si este inventariat conform HCL 205/18.09.2025. Are destinatie de drum.

2.2.2. Zonarea
Proprietatea se afla in oragul Navodari, Parcela A219/1/2/2, Lot 20/21, judepul Constanta.

Zona este omogen, formata din proprietdfi rezidentiale, comerciale. Zona are acces la utilitati.

2.2.3. Vecinatdti
Proprietitile — terenul intravilan situat in oragul Nivodari, zona Pod Ecluzi, are urmitoarele
caracteristici:

Suprafatd | Deschidere . .

Nr. Denumire — P— Vecinditiifi

3 mp mi Nord Sud Vest Est

1 Teten intravitan, parcela A219/1/2/2, fot 20721, 1403.11 10 Proprictate Proprictale Strada Proprietate
{E 101496, ora§ Nfivodari, jud. Constan{a ' privati privatd E4 privats

2.2.4. Impozite si taxe
in conformitate cu Hotirarile Consiliului local al Oragului Navodari, impozitul pe teren este

stabilit prin HCL Navodari in functie de localizarea acestuia in orasul Nivodari.

2.3. Diagnosticul juridic
Drepturile de proprietate evaluate asupra imobilului evaluat —- teren intravilan cu destinatia de

drum - situat la adresa Niavodari, Parcela A219/1/2/2, Lot 20/21, IE 101496 , orag Névodari apartine
Primériei oragului Navodari si este inventariat conform HCL 205/18.09.2025.
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2.4. Prezentarea si descrierea proprietdtii

2.4.1. Amplasament

Obiectul evaludrii; teren intravilan situat in orasul Navodari, parcela A 219/1/2/2, lot 20/21, ,
jud. Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:
s Suprafata teren evaluati: 1.403,11 mp;
» Deschidere: 10,94 ml;
s Nr. cadastral: 101496;
» Categoria de folosin{a a terenului: intravilan;
»  Destinatia terenului: de drum;
» Acces: Strada E4;
»  Utilitdti: pe amplasament;
s Topografia: plani;

s Zona inundabila: nu.

2.4.2. Venituri si cheltuieli

In prezent pe proprietate nu se desfagoara activitate.

2.5. Piata imobiliard

Piata imobiliara a proprietitilor din zona este intr-o perioadé de stagnare momentan, existind

anunturi in mica publicitate si pe internet pentru aceastd zond, dar multe tranzactii nu au o finalizare.

2.5.1. Analiza cererii
Piata imobiliara a proprietatilor din zona este intr-o perioada de stagnare momentan, existand

anunfuri in mica publicitate si pe internet pentru aceastd zond, dar multe tranzactii nu au o finalizare.
Potentialii cumpdratori in aceastd zond sunt cei ce vor sd investeascd intr-o afacere in

domeniul rezidential.

2.5.2. Analiza ofertei competitive
in publicatiile de mic# publicitate exista oferte de vanziri de terenuri situate in zond cu cel

evaluat.
Oferta de terenuri in zona respectiva se situeaza intre 150 — 300 EURO/mp.
Oferta competitiva teoretica se situeazi in jurul valorii de 225 EURO/mp.

2.5.3. Analiza echilibrului
Terenurile se situeazi la cca. 225 EURO/mp.
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2.5.4. Date de piata semnificative
Pe piaa s-au gasit proprietati imobiliare oferite spre vinzare, in zona subiectului evaluat, respectiv :

—

Nr. OFERTE COMPARABILE
crt: CARACTERISTICI
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabils 3
” q strada T3, zona Strada B3, zona
1| Adwesa T Sa, B 10SE38 sy | Eduak e Navodar, | MemeaSitoms | Mamui Nord o
Névodari, jud. Constanta jud. Constana conm;éa g i ﬂa;l.:a :
2 | Suprafata 1403,11 947 1,000 1.000
3 | Descriere tranzactie 30.08.2024 Azi, Z1, Acces Azi, 21, Acces
4 | Oferta de vanzare (EURO) 150.000 199.000 280.000
§ | Oferta de vanzare (Euro/mp) 158,39 199,00 280,00
6 | Tipul oferta oferts ofenia
H [ A e deplin deplin deplin deplin
8 | Restrictii de uttlizare farn fara farn fara
9 | Conditii de finantare numerar, la piata numerer, la piata numerur, {a piata numerar, la pina
10 | Condiii de vanzare independent independent independent independent
11 | Condutii de piata (data) recent recent recent recent
12 | Localizare intravilan intravilan intravilan intravilan
13 | Acces Insosca da da da da
14 | Topografia plana plana plana plana
15 | Zonainundabila n nu nu ny
16 ) Suprafata 1.403,11 947,00 1.000,00 1.000.00
17 | Unlitati n zond in zond n zonl in zond
ol Teren intraitan, Sola 43, Pureeln | - zona E3, Zona Pod Rl || et
nare A277/52, IE 105838, oray Ecluza, oray Navodan, oy ¥z
Navodari, jud. Constan{a jud. Constanta Nagodm"‘“d' Navodari, jud.
onstan{a Canstania
19 | Deschidere 10,00 23,49 20,00 37,00
20 | CMBU drum rezidential reziden(ial rezidential
21 | Restrictii legale conform cu CMBU in zona conform ::HEMBU = L] ::nSMBU = m"ru?: :;'HSMBU
22 | Constructii pe teren n nu ny ny
23 | Al factori - - - -
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Capitolul 3. Analiza datelor

3.1. Analiza de piatd

3.1.1. Analiza productivitdtii proprietatii

Proprictatea imobiliard dispune de o localizare bun3, Zona Pod Ecluza. In zond, se afla
preponderent constructii unifamiliale in clidiri independente cu regim de indlfime P, P+1, P+2,
imobile comerciale, turistice. Distanta fatd de proprietatile complementare este micd. Accesul este
facil, iar mijloacele de transport sunt la distantd micd. Strada la care are acces proprietatea are
utilitafile uzuale necesare : api-canal, energie electrici, gaze. Tinind cont de caracteristicile
imobilului supus evaludrii, teren intravilan cu suprafata de 1400 mp (dimensiuni, facilitate, utilitati
existente) precum i de zona in care acesta este amplasatd se poate aprecia ci proprictatea evaluatd

este atractiva.

3.1.2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria
competitiva)

o Tipul proprietafii imobiliare: destinatie de drum.
o Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor, acest tip de proprietate este
destinat a fi utilizat pentru orag;

- Baza de clienti (potentialii utilizatori): terenul are o destinatie limitatd, fiind de
drum;

- Calitatea constructiei: pe teren existd o stradd asfaltata;

- Caracteristicile dotirilor: dotiri specifice acestui tip de proprietate;

- Design-ul si functionalitatea: pe teren existé o stradd asfaltata;

* Populatia din “aria” proprietitii [:I dezavantaj @ neinfluentabil D avantaj;

*  Venitul pe gospodarie D < med. nationala E ~ med. nationald D > med. national3;
* Puterea de cumpdrare D < med. nationald @ ~ med. nationald I_—_] > med. nationald;
= Rata vanzarilor D in scédere @ stagnare D in crestere;

= Accesul in zona[ | dezavantaj @ neinfluenfabil E avantaj;
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= Politici publice zonale D dezavantaj @ neinfluenfabil D avantaj;

Cresterea economicd a zonei D dezavantaj @ neinfluentabil I:] avantaj.

e Aria pietei: local, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati

substitut, oferite spre vinzare in zoni si zonele adiacente §i s-au ales spre comparatie proprietéfi care

s% aibd cdt mai multe specificatii in comun cu proprietatile evaluate;

e Proprietifi substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietii (disponibilitate

curentd §i viitoare) cu o atractivitate similara, ce concureazi cu proprietatea subiect, in aria de piatd

definita. Acestea sunt terenuri cu destinatii rezidenfiale/comerciale etc cu suprafete si pozitii similare;

el 3s Analiza cererii

Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdritori gi chiriagi)

pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmadreste activitdti/ utilizdri care pot susfine

proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucrdri de modificare (dacé se demonstreaza ca ar fi logic

si favorabil a se efectua aceste modificéri).

Populatia din “aria” proprietaii D dezavantaj @ neinfluentabil |:| avantaj;

Venitul pe gospodarie D < med. nationala @ ~ med. nationald D > med. national3;
Puterea de cumpirare [:] < med. nationala @ ~ med. nationala E] > med. nationald;
Rata vanzirilor [ |in scadere E stagnare [_|in crestere;

Accesul in zoni [ ] dezavantaj @ neinfluentabil E avantaj;

Politici publice zonale D dezavantaj @ neinfluentabil D avantaj;

Cregterea economici a zonei [ ]dezavantaj E neinfluentabil [ _|avantaj.

Cererea solvabila specifici pentru acest tip de proprietate:

» Cererea pentru cumpdrare — cererea solvabila inregistreaza o constanta incurajatd de

evolutia pozitiva a economiei si existenta programelor de finanare bancara; in situafia proprietafii

noastre, terenurile intravilane au o listd de posibili cumpérétori.

e Cererea pentru inchiriere — avand in vedere c& Orasul Névodari are o populatie destul de

mare, existd cereri/oferte pentru inchiriere .

» Potentialii cumpiritori : cererea solvabila vine in principal din partea companiilor private

dar si din partea unor persoane fizice.

o Interesul investifional: exista si este constant. Clientul investifional este interesat de

terenuri cu un vad bun, localizate in zona bund a localitafii;

e Preferintele manifestate pe piafd: in principal sunt solicitate terenurile intravilane cu

suprafete medii, amplasate in zone centrale cu distantei scurte pani la magazine .
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¢ Standarde de calitate: in principal sunt cautate terenuri cu dotari, cu suprafefe care pornesc
de la minim 250 mp. de suprafafa;

e Dimensiunea proprietéii: in general sunt solicitate terenuri intravilane cu suprafefe medii
de 500 mp, adecvate pentru desfigurarea unui numdr cat mai mare de utilizéri: rezidentiale,

comerciale.

3.1.4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea
concurentei)

in ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma analizei

de piatd au rezultat urmétoarele informatii:

Disponibilitate proprietdfi similare D Mare Medie Ij Mica

Tendinta prefului |:] scadere E stagnare D Crestere

Costuri de construire [:! scidere E stagnare [ | Crestere

Conditii si circumstante economice speciale:

a. Conditiile politice D favorabile E neinfluentabile |:| dezavantajoase

b. Conditiile juridice [_] favorabile [X] neinfluentabile [ | dezavantajoase

¢. Conditiile econom. generale |:| favorabile EI neinfluentabile E dezavantajoase
d. Conditiile sociale [] favorabile @ neinfluenfabile | ] dezavantajoase

Impactul administrativ / reglementari locale @ Favorabil [_—_] nefavorabil
Disponibilitatea de finantare /creditare [ ] mica E medie [ | mare

e oferta de vinzare — moderata, nu sunt semne ale cresterii;

e oferta de inchiriere — moderat, nu sunt semne ale cresterii ;

« marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 10-20% (pentru constructie - Reprezinta

raportul dintre preful din oferta maturizata si preful la care se incheie tranzactia).
3.1.5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Valoarea de piati a unei proprietai imobiliare este, in cea mai mare mésura, dependenta de
pozitia sa competitivi pe piafa specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica §i selecta §i alte
proprietitile imobiliare competitive (oferta) si putem infelege avantajele/dezavantajele comparative
pe care proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumparitori (cererea). Pentru a evidentia
conformiirile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietdfi imobiliare, trebuie identificata relatia

dintre cererea (solvabild i probabild) si oferta concurengiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare.

-20-
© 8.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. Constanta




Raport de evaluare pentru raportare financiar
Orag Nivodari — Parcela A219/1/2/2, lot 20/21, IE 101496, jud. Constanta

Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazi piata curentd §i

conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioadi de prognozi. Pe termen scurt, oferta imobiliara este

relativ fix §i preful raspunde la cerere. Comparéind cererea existenta §i potentiala cu oferta curenta

si anticipatd competitivi se poate determina dac# exista cerere pentru un numér mai mare de imobile

NU

DA

NU

Da

Nu

e In ce priveste vanzarea, piata este caracterizati printr-o cerere medie pentru terenuri
intravilane similare cu cele evaluate. Exista la vinzare proprietéfi de tipul celui supus
evaluarii, terenuri care au multiple utiliziri cum ar fi: comerciale, rezidentiale etc.

Piata activi:

Caracterizati de o cerere in crestere, un decalaj corespunzitor in ofertd i o crestere a

preturilor .

Echilibru relativ

Caracterizatd de o usoard crestere a prefurilor fafa de perioada anterioard. in perioada

viitoare se preconizeazi o stagnare a prefurilor in zona de amplasare.

Piatd in declin:

Scaderea cererii este insofitd de o oferta relativ excedentari §i o scidere a prefurilor .

Piatd a cumpiritorului

O piata in care cumpdritorii sunt In avantaj ( atunci céind prefurile de piatd sunt relativ

scizute datoritd unui surplus de proprietati sau un numar redus de cumpirdtori potenfiali)

Piatd a vinzdtorului

O piatd activa, in care vanzatorii (dezvoltatorii) de proprietéfi similar disponibile pot

objfine  prefuri mai mari decét cele obfinute in perioada imediat precedenta. O piatéd in

care pufinele proprietati disponibile sunt solicitate la preturi predominante de cétre mai
multi utilizatori §i potentiali utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media

pe economie.

Schitat, se pot desprinde urmdtoarele observatii:

Nivelul cererii [ | Scazut @ “Echilibru relativ” [ _] Peste oferta;

Nivelul ofertei [:l Scazut @ ,.Echilibru relativ” |___| Peste cerere;

Val. de piat3 a prop. similare in zond |:] In crestere E ,,Echilibru relativ” D in scadere;
Perioada de marketabilitate [ | < 6 luni @ 6 -12 luni [ ]>12 luni;

Lichiditate @ Mica [_] Medie [ Mare;

Interes la cumpdrare [ |Mare [X| Mediu [ Mie;

Interes la inchiriere | Mare[ | Mediu @ Mic.
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3.1.6. Previziunea absorbtiei proprietéatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietafii subiect cu cele ale proprietdfilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piafd, cerere si ofertd competitiva
cunoscute. Nivelul cererii solvabile a rimas constanti in ultima perioad3. Tindnd cont de conditiile
existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ca cererea pentru acest tip de proprietate se va

mentine la acelasi nivel pe termen scurt §i mediu.

3.1.7. Piata imobiliara specifica proprietitii evaluate

in cazul vanzarilor de terenuri se inregistreazi o serie de scideri, insé acestea sunt mai putin
pronuntate decét in cazul locuintelor.

De exemplu, in luna iulie 2023 numdrul de pagini vizualizate a inregistrat o scadere de 6%
vs. iunie 2023 si de peste 8% vs. iulie 2022, in timp ce sciderea din primele sapte luni ale anului
este mai mica de 10%.

O tendingi foarte asemanitoare se inregistreazi §i in cazul contactarilor directe pentru
tranzactiile cu terenuri: in iulie 2023 s-au inregistrat cu 3,6% mai pufine contactiri decét in junie
2023 si cu 4,45% mai pufine decét in iulie 2022, pentru ca sciderea din ianuarie-iulie sa fie de

asemenea mai mica de 10%.

Contactdri AGENT
Ter:
QL2022 = 1
100
77
P 73 7 n 7
LA &5 a2 Q2 & o b4 4 62l bap
&5

WA vy RN & |

3.2. Analiza C.M.B.U. (celei mai bune utilizari)

Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piafd, analiza celei mai bune utilizari
identifici cea mai profitabild utilizare competitiva pe care o poate avea proprietatea.

Prin urmare ,,cea mai buna utilizare” este un concept fundamental format si utilizat pe orice
piatd imobiliari.

,,Cea mai bund utilizare” este definitd astfel: ,utilizarea probabild, rezonabild §i legald a unui
teren sau a unei proprietdfi construite, care este posibil fizicd, fundamentatd adecvat, financiar
fezabild si care determind cea mai mare valoare”.
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CMBU a unui lot de teren este conturata de forfele competitive care actioneazi pe piafa §i care
fundamenteazi si valoarea de piata.
Terenul din zon# este ocupat de proprietdti tip locuinte, locuinge individuale, mici spatii
comerciale, parcéri, hoteluri.
» Studiind ofertele comparative pe piata rezultd cd CMBU a terenului liber/neocupat este
proprietate cu destinatia de rezidential/comercial/turistic, dar terenul evaluat are destinaie
de drum.

Nr.

o Premise
I | Permis3 legal Da
2 |} Posibili fizic Da
3 | Fezabila financiar Da
4 | Maxim productivi Da
k) e

© S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. Constanta



Raport de evaluare pentru raportare financiara
Orag Navodari — Parcela A219/1/2/2, lot 20/21, 1E 101496, jud. Constanta

Capitolul 4. EVALUAREA

4.1, Analiza CMBU a terenului
CMBU a terenului liber este acea utilizare rezonabild, probabila si legald a unui teren liber

sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea

mai mare valoare. Terenul din zona este ocupat de proprietati tip rezidentiale/comerciale/turistice.

4.2, Analiza CMBU a proprietatii
CMBU a proprietatii imobiliare, adica a terenului construit, este acea utilizare rezonabild,

probabila si legali a proprietatii care este fizic posibild, fundamentat adecvat, fezabila financiar §i
are ca rezultat cea mai mare valoare. Studiind ofertele comparative pe piatd rezultd ca CMBU a
terenurilor libere/neocupate este proprietate tip rezidentiald/comerciald/turistica dar terenul evaluat

are destinatie de drum.

4.3, Evaluarea terenului

4.3.1. Metoda comparatiei directe de piata

Metoda comparafiei de piata se bazeazi pe comparatii cu tranzactii anterioare de proprietéji,
fiind util4 in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietati imobiliare comparabile.

Este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvatd metoda atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

Metoda comparatiei de piafa este realizata §i prezentata in tabelul 4.3.1.

Tabel 4.3.1. — Comparatie teren intravilan Parcela A219/1/2/2, Lot 20/21:

e Elemente de comparntic Subiect TERENURI COMPARABILE
ik Compaorabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
I;T;;; mv;l:‘ni[?arr ei; zona E3, Zona Pod strada T3, zono Mamaia Strada B3, zona Mamaia
0 | Adresa 101496 o;a; Na !' Ecluzil, orag Navodari, Sat, oreg Navodari, jud. Nm:d, oras Navodari,
jud. Constanta jud. Constanfa Constanja jud. Constanta
1 | Suprafota (mp) 1.403,11 947 1.000 1.000
i Qferta de vanzare (€) 150.000,00 199.000,00 280.000,00
Oferta de vanzare {€/mp) 158,39 199,00 280,00
i ELEMENTE SPEGIFICETRANZACTIONARIL
TIPUL COMPARABILE] .
{tranzactic/oferts) ofertd oferid oferta
(%I;dmja negociere din piaja specificd 10% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 -28.00
PRET ESTIMAT DE
GTRANEACTIE (E/mp) 158,39 199,00 152,00
DREPTUL DE PROPRIETATE .
TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut [rregpt absolut
v Cugntum ajustare (%} 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (E/mp) 0,00 0,00 .00
504
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Raport de evaluare pentru raportare financiard

Oras Navodari — Parcela A219/1/2/2, lot 20/21, IE 101496, jud. Constanta
PRET AJUSTAT (€imp) 15839 | 199,00 252,00
RE:ZSTRIC]J'I! LEGALE (reglementare D-:stmn;::m c::e, acees, 3 restrictii fard restricgii st restricyii
5 Cuantum ajustare (%o} -50% -50% -50%
Cuantum zjustare (E/mp) -79.20 -99,50 -126,00
PRET AJUSTAT (E/mp) 79.20 99.50 126.00
| CONDITH DE FINANTARE Numerar, la piata numerar, la piata numerar, la piata numerar la pista
¢ | Cuantum sjustare (%) 0% 0% 0% |
Cuantum gjustare (E/mp} 0,00 0,00 0.00
PRET AJUSTAT (€/mp) 79,20 99,50 126,00 |
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare neplstinitoare | neplirtinitoare 1 nepArtinitoare
) Cuantum ajustare (%} 0% 0% I 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp} 75,20 59,50 126,00
CONDITII DE PIATA Curente recent recent recent
Cuantum ajustare (34} 0% 0% 0%
& Cuantum pjustare {E/mp) { 0,00 0,00 0,00
EREAJUSTATHS've) | 190 99,50 12600 |
——ss B * ELEMENTE SPECIFIGE PROFRIETATI
I;';“”'?;;v;:n.‘;g Erlc EIIE zona E3, Zona Pod A E strada T3, zona Man‘xaia | Strada B3, zona Mampju
LOCALIZARE 101496, m:a; Nuvod;;ri. Ecltl'za. oray Navodari, Sal, orag Navodan, jud. Nos:d. oras Navodar,
iud. Constanta jud. Constan{a Constanta jud. Constanta
9 | Compantiv cu subiectu! localizare similara localizare maj bund tocatizare mai bund
| Cuontum njustare (%] 0% -26% -59% |
Cuantum sjustare (€/mp) ! 0,00 -25,51 -74.46
PRET AJUSTAT (Efmp) | 1 79,20 73,99 51,54 |
4 : CARACTERISTICI FIZICE
| SUPRAFATA 1.463,11 947,00 ] 1.000,00 1.000,00
10 | Cusntum sjustare (%) 0% | 0% 0%
Cunntum ajustare (€/mp) _0,00 0,00 0,00 |
DESTINATIA (utilizarea terenubui} intravilan intravilan intravilan intravilan
11 Cuantum ajustare (%] 0% 0% 0%
Cuantum njustare (€/mp}) 0.00 0,00 0.00
::nhtifar;le?mal EXTERIOARE (strazi, - - - { -
12 [ Coantum ajustare (%) 0% | 0% | 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 | 0,00 0,04
TOPOGRAFIE / RELIEF plana__ _plana. plana plana
13 Cunnturm ajustare (%) 1] 0% 0%
Cuantum njustarc (€/inp) 0,80 0,00 0,00 |
UTILITATI DISPONIBILE da da da da ]
14 Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (E/mp} 0,00 0,00 0,00
FORMA N PLAN §1 DESCHIDERE regulata simitar stmilor similar
15 | Cuantum ajustare (%] 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (E/mp) 0.00 0.00 0.00
Total gjustare caracteristicl fizice % 0% 2% 0% |
Total afustare caracteristici fizice
Lﬂ_fw e 4,00 4 0.00
17. 1 /p8 'Eg".i}usmn;eampi- el 79200 73,99 51,54
g‘::!]ln[?;:: pentru aducerea la stadivl de - o - o
18 | Cugnium njustare (%) 0% 4% 0%
_C_u_a.nlum ajustare (€/mp) 0,00 1] 0.00 :
19| PRET AJUSTAT.(E€/mp). T 79,201 3990} SLS4
Ajustare total&’bruth absolutd (€) (€} i 79,20 125,01 | 200,46
20 | Ajustire totals procentuatt absolutd (%) | % L 50% 63% 80%
#nhummi de. aiusmn {buc. ] 1k huic. | S ?F? i ol L 18 ]
= T VAL_QARB DF.'PIATA (ef:ﬁp) - v e _” —
22" | Valoarea teren (€] 11112276 |
23 | Valoares teren (lel} . sis 659,28
24 | Valoare unitord eres (eifmp). il 403,15 |

N25-
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Raport de evaluare pentru raportare financiarfi
Orag Navodari — Parcela A219/1/2/2, lot 20/21, IE 101496, jud. Constanja

Ajustare Localizare

Comparabila

Comparabila 2

Ajustare localizare

Comparabils 1 5i 2

79,20

99,50

-25,64%

Comparabiin | §13

79,20

126,00

-59,10%

Ajustare CMBU

Ajustare

1 | Destinatie cale, acces, drum {conform Studiu de Pia}s pentru anul 2025) -50,00%

Valoarea de piafd prin abordarea metodei comparatiei directe de piafa, este de 79,20

EURO/mp respectiv 111.122,76 Euro echivalentul a 565.639,28 lei, fara TVA.

4.4. Abordarea prin venit - evaluare prin metoda capitalizarii
venitului

Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cénd exista informatii
suficiente de piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pieei si cand
exista informatii despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietdfi imobiliare comparabile.
Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de
capitalizare corespunzitoare.

Deoarece terenul are destinatie de drum, nu s-a aplicat metoda capitalizarii.

4.5, Reconcilierea valorilor

in prezentul raport, proprietatea a fost evaluata prin metoda comparaiei de piati — se bazeaza
pe comparalii cu tranzactii anterioare de proprietati, fiind utild in situatia in care au fost vandute recent
mai multe proprietati imobiliare comparabile. Este cea mai utilizat4 tehnica pentru evaluarea terenului

si cea mai adecvatd metodd atunci cdnd existd informafii disponibile despre tranzactii/oferte

comparabile.
Centralizator cu valori evaluate:
Suprafaié Valoarea teren comparatie
Nr. teren
Denumire -
crt. euro/ leif lei
ei euro
mp mp mp
Teren intravilan, parcela A219/1/2/2, lot 20421, [E 101496,
1 oras Navodari, jud. Constana 1.403,11 79,20 | 375,67 | 565.659,28 | i11.122,76

Concluzie:
In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Nivodari, Parcela A219/1/2/2, Lot 20/21,

jud. Constanta, care reprezinti teren cu o categorie de folosintd de drum, s-a considerat ci
valoarea de piatd rezultatd prin metoda comparatiei de piati este cea mai credibild, relevanti i

adecvatii, deoarece s-a finut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cdt si de ofertele

comparabile gisite pe piata.

=67
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Raport de evaluare pentru raportare financiar

Oras Navodari — Parcela A219/1/2/2, lot 20/21, 1E 101496, jud. Constanta

Suprafa
Nr prafaid Valoare Justs
- Denumire teren
& curo/ lei/m le1 curo
mp mp p
Teren intravilan, parcela A219/1/2/2, lot
| 20/21, IE 101496, oras Navodari, jud. 1.403,1! 79,20 375,67 | 565.659,28 | 111.122,76
Constan{a
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)

a terenului intravilan, situat la adresa,
Parcela A219/1/2/2, Lot 20/21, IE 101496
oras Navodari, jud. Constanta este de:

79,20 euro/mp echivalentul a 375,67 lei/mp fard TVA
respectiv

111.122,76 euro echivalentul a 565.659,28 lei fara TVA
12.12.2025

! EURO 35,0904 LEI

Raportul de evaluare a fost realizat

-

S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS'S'R.L.

Conf. univ.

Administrator

87
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Teren intravilan, parcela A219/1/2/2, lot 20721, IE 101496, orag Navedari, Jud. Constania

Metoda comparatiei directe de piatd

Nr. OFERTE COMPARABILE
CARACTERISTICI
ert. Comparzabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Teren intravilan, Sola 43, zona E3, Zona Pod  |strada T3, zona Mamaia| MSu-adn :3';0“
Adresa Parceln A277/52, IE 105838, | Ecluza, orag Naivodari, | Sat, orag Navodari, jud :‘;i':dn:; j,',:ms
orag Navodari, jud Constanfa jud. Constanta Constanja o
2|Suprafatn 1403,11 947 £.000 1.000
3| Descriere trunzactie 30.08 2024 Azi, Z1, Acces Az, 21, Acces
4]Oferta de vanzare (EURO) 150.000 199.000 280 000
5]Oferta de vanzare (Euro/mp) 158,39 199,00 280,00
6] Tipul ofertd ofertd olents
7|Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
8] Restrictit de utilizare fara {ara fara fara
9]Condiiii de finantare numerar, la piata numerer, la piatn numerar, la piaia numerar, la piata
10]Conditil de vanzare independent independent independent independent
11]Conditii de piata (data) recent Tecent recent recent
12]Localizare intravilan intravilan intravilan intravilan
CJ[Acccs la sosen da da da da
\__.4| Topografia plana plana plana plana
15} Zona inundabila nu nu ny nu
16§Suprafaja 1.403.11 947,00 1.000,00 1.000,00
17jUtilitati I zond In zona In zond in zond
Teren intraviian, Sola 43, zona E3, Zonn Pod  |strada T3, zona Memaia Ms;r::: ?li;dzo::a
18| Zonare Parcela A277/52, 1E 105838, | Ecluzfi, orag Navodari, | Sat, orag Nivodari, jud. i ¥
- Navodari, jud
orng Navodari, jud. Constan{a Jud. Constanta Constanja
Constania
19]Deschidere 10,00 23,49 20,00 37,00
20|CMBU drum rezidential rezidential rezidential
21|Restrictii tegate conform cu CMBU in zona conform cu CMBU in | conform cu CMBU in | conform cu CMBU in
Zono 2008 zona
22{Constructii pe teren nu nu ny nu
23] Alti factori 2 2 = 2
5,0904 lei 12-Dec-25
B Elemente de comparatie Subiect TERENURI COMPARABILE
crt. Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
| AT\ oS | o B3, Zoma Pod |svada 3, zona Mamain| 0 IO
O{Adresa i Ecluzd, orag Navodari, | Sai, orag Nivedari, jud. T
101496, orag Ndvedari, jud. . Navodari, jud.
jud. Constanta Constania
Constanta Consienja
1{Suprafata (mp) 1.403,11 947 1.000 1.000
Oferta de vanzare (€) 150.000,00 199.000,00 280.000,00
Oferta de venzare (€/mp) 158,39 199.00 280,00
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI " 7 7077 3
TIPLL COMPARAB[LTEI (tranzacie/oferts) ofertd ofertd oferta
Maridl negociere din piata specifich (%) -10% 0% 0% -10%
Cuantum ajustare {E/mp) 0,00 0,00 -28,00
PRET ESTIMAT DE GTRANZACTIE {€/mp) 158,39 199,00 252,00
IDREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept sbsolut Drept gbsolut Drept absolut Drent absolut
Cuantum ajustare (%) (%! 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 (0,00
PRET AJUSTAT (E/mp) 158,39 199,00 252,00
RESTRICTI! LEGALE {reglementare urbanistic) Destinatie cele, scces, drum flird restricyii {Br restricii farf restricyii
<l Cusantum ajustare (%6) -50%) -50% -50%
Cuantum ajustare {€/mp) -79,20 -99.50 -126,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 79,20 99,50 126,00
CONDITII DE FINANTARE Numerat, la piata numerar, la piatn numerar, la piata numerar la piata
Cuantum sjustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (E/mp) 79,20 99,50 126,00
CONDITII DE VANZARE Nepartihitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuanium ajustare (E/mp) 0.00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT s‘amp) __ 79,20 99,50 126,00
CONDITII DE PIAT. Curenie recent recent recent
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%




Cuantum gjustare (E/mp) 0,00 0.00 0,00
PRET AJUSTAT (E/mp) 79,20 99,50 126,00
s ELEMENTE:SPECIFICE PROPRIETATIL. 2] ==
:;Ej;?;;v:::nz; ;T e:; zona EJ, Zona Pod  [strada T3, zona Mamaia Mm: gi'rdm:a
LOCALIZARE 101496 : i Ecluzs, orag Névodart, | Sat, oras Navodari, jud. Tk 4
, oras Navodari, jud. . Navedari, jud.
T jud, Constania Constania i
9 1
Comparativ cu subiectul localizare stmilard localizare tmai bund localizare mai bund
Cuantum gjustare (%) 0% -26% -59%
Cuantum gjustare (E/mp) 0,00 -25,51 -74,46
PRET AJUSTAT (€/mp) 79,20 73,99 51,54
e e = 1] e . CARACTERISTICI FIZICE : Sl
c— - ——
ISUPRAFATA 1.403,11 947,00 1.000,00 1,000,00
10} Cuantum gjustare (%) 0% 0% 0%
Cuanturm sjustare SE‘JmE} 0,00 0.00 0,00
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan
11l Cuanium ajustare (%) 0% 0% 0%,
Cuanium ajustare (E/mp) 0,00 0,00 0,00
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) ny nu nu ny
12{ Cuantum ajustare (%} 0% 0% 0%
Cuantum ajustare EGJmE} 0,00 0,00 0,00
TOPOGRAFIE / RELIEF plana plana plana plana
13| Cuantum ajustare (%} 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (E/mp) 0,00 0,00 0,00
]UTlLIT! T1 DISPONIBILE da da da da
14} Cuantum ajustarc (%) 0% 0% 0%
Cuantum sjustare (€/m 0,00 0,00 0,00
FORMA IN PLAN 51 DESCHIDERE regulata simitar similar similar
15| Cuantum aiustare (%) 0% 0% 0%
Cugntum gjustare (E/mp) 0,00 0,00] 0,00
Total ajustare caracteristicl fizice % 0% 0% 0%
Total ajustare caracteristic fizice {(€/mp) 0,00 a,00 0,00
i7|P AJUSTATi (E'mp) Ll | 79200 oo 7389 51.54]
|Cheliuiel pentru aducerea la stadiul de teren liber nu e nu ny
18] Cuanturn ajustare (%} 0% 0% 0%)
Cuantum ajustare (€/mp} 0,00 0,00 0,00
19|PRET AJUSTATH(€/mp) - : Perav=y| [Fli—ras i ] o 79,200 ) .13,55_1.. i 51,54
|!|.'ustarc totold bruth obsolutd (€} = [(€) TN | RS BEEE70.00] e IZS&T ; S20044)
Ajustare totald procentualinbsolutd (%) % phehe | AL, 0%, i B 63% 80%
Numinil de ajustin (buc:) et | e (big.) ATEERUY 0 — —TI 1
_ 21| VALOARE DE PIATA * (€/mp) o | e s 79,20
22| Valeareateren ()0 T [ | S 1112122, 76
23|Valoareateren(lel) | 565659,28]
24| Valoare upitard teren (letimp) it A K
j|Ajustare Localizare Comparabila | Comparabila 2 Aiustare localizare
Comparobila 1 512 79,20 99,50 -25,64%
Comparabila 1 i 3 79,20 126,00 -59,10%]
2|Ajustare CMBU Ajustore|
1| Destinatie cale, acces, drum {conform Studiu de Piajd pentru anul 2025) -50,00%
2| Teren afectat de prezenta unes refele acriene {conform Studiyt de Piajd pentru anul 2025) -40.00%
3|Teren Incadrat In categorta spatiilor verzi (conform Studiu de Piajl pentru anul 2025) -50.00%,
4| Teren intravilan cu deschidere sub 10 m (conform Studiv de Pind pentru anul 2025) -20,00%
5|Proximitatea unor elemente naturale de interes (conform Studiv de Pinjd peniru anul 2025) 20,00%
6| Topografia terenului (conform Studiu de Pinjd pentru anul 2025) -15,00%
7| Accesibilitate teren {conform Studiu de Piad pentre anul 2025) -15,00%
8| Teren cu expunere la riscuri naiurale {conform Studiu de Piaj penitru anul 2025) -2D,DDT/;F
9|Suprafata: teren intravilan cu suprafei& peste 5000 mp {conform Studiu de Piath pentru anul 2025} -10,00%
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL NAVODARI

-

HOTARARE NR.208/18.09.2025
cu privire la preluarea tn domeniul privat af Orgsntni Nivodart a cotelor indivize din aleen
A L H 0 4] ‘ z 5 :

Consiliul Local Nivodari, intranit in gedinta ordinard din dats de 18.09.2025

Avind In vedere:

- Proiectul de hotarare, Referatul de aprobare al Primarului Orasului Navodari in calitatea sa
de initiator, Raportul compartimentului de specialitate, avizele comisiilor de specialitate;

- Prevederile art.863 lit.c), art,B89 din Legea 287/2G09 privind Codut Civil, republicatd si
actualizati cu modificérile 5i completrile ulterioare;

- Prevederile art. 129 elin. 2, fit (c), art. 291 alin.3 Jit. (a) din O.U.G. ar. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificérile si completdrile ultericare;

- Prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislative pentru elaborarea
actelor normative, republicata, cu modificrile si completarile uiterioare;

In temeiul prevederilor art. 139 alin. (2), art.195 alin. (1), lit.a) din O.U.G. or. §7/2019
privind Codul admiaistrativ, cu modificiirile si completirile v)ierioare;

HOTARASTE:

ARTICOLUL 1 - Se aprab2 preluarea in domeniul privat al Orasului Névodari a cotelor
indivize din aleea de acces situatd in Nivodari, Parcela A 219/1/2/2, lot 20/21, 1E:101496, judetul
Constanja conform prevederilor anicolului 863 din Codul Civil aprobat prin Legea nr. 287/2009,
republicatd §i actualizats cu modificBrile 5i completirile ulterioare, conform anexei la prezenta
hotdrére.

ARTICOLUL 2 — Se aprob3 cheltuielile din bugetul local privind intocmirea raportului de
evaluare pentru integistrarea in contabilitate a valorii de inventar (lei/mp) a cotelor de acces indivize
din aleca de acces situatd in Navodari, Parcela A 219/1/2/2, lot 20/21.

ARTICOLUL 3 - Prezenta hotlirdre va fi dusad la indeplinire de Direclia Administrarea
Domeniuliui Public 5i Privat.

ARTICOLUL 4 - Compartimentul Relsjia cu Consiliul Local va comunica prezenta
hotarare: Institutiel Prefectului-Judejul Constanta, Primarului Oragului Navodari, Viceprimarului
Orasului Nvodari, Directiei Generale Economice, Companimentului Juridic, Compartimentului
Informatii Publice, Directiei Administrarea Domenijului Public si Privat, numitilor: Grapeenco Lica,
Vasile Valentino Romeo i Vasile Daniela, Gherman Felician §i Gherman Georgiana, Gherman
Gabriel, Marginean lonel 5i Marginean Irina, Sauciuc Constantin §i Sauciuc Niculina — Florentina,
Zamfir Cornelia gi Zamfir Daniela, Parvulet [uliana.

Hotrdren a fost adoptatd cu 18 votari ,PENTRU", 0 voturi .,iMPOTRIVA". i
WADTINERI", la ;e’_d_igjﬁ filnd prezenti 18 consilieri din 19 consilieri in furcite.
QMA:‘(I

““[z | "PRESEDINTE DE SEDINTA,
CA COSTIN-ADRIAN

2
%

TRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
tar General, BARASCU MIHAELA AURELILA
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'ﬁ' Olicwd de Cadasiru s Publicitate Imobiliard CONSTANTA cerere 101826

:.'-’ Biroul e Cadastru ji Publicitate Imobit'ard Constanta Ziua 05
w una 05
& . Anul 2025
AN{J,‘_‘,I EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Coavenliate
A PENYRU INFORMARE ekilaekd T

Carte Funciard Nr. 101456 Ndvoda Eﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬁﬂﬂﬂﬂm

A. Partea |. Descrierea imohilutui
Nr. CF vechl:7901(e:7901)
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:1204/4/20/21

Adresa: jud. Constanta, UAT Navodari, Loc. Navodari, Parcela A 219/1/2/2, Lot 20/21- alee acces

| Nr. [N Gadastral B Suprafata® (mp) Observatil / Referinte J
M 01496 | 2690 | tobservatiite sunt pe finia urmatoare) S — |

| Teren imprejmuit;

| Teren intravilan neimprejmuit, Latura 1-2-3-4-5-6 f&r3 imprejmuire; Latura 6-7 gard beton 5l porti acces: Latura 7-8-9-10
| tarh imprejmulre; Latura 10-11 constructie anexd, gardiplasa metalich 5l portl acces, Latura 11-12-13-14-15-16-17-18-19-
{ 20-21-22-23-24 fard impremuire; Latura 24-25 gardibeton §i por{l acces; Latura 25-26-27-26-29 fard imprejmulre; Latura
| 29-30 gard beter §i portl acces: Latura 30-31-32:33.34-35 fard Tmprejmuire; Latura 35-36 gard lemn pe sochs beton
| tatura 36-37-38 gard beton; Lalura 38-39-40-41-42-1 fard imprejmuire.

B. Partea il. Proprietari si acte

Inscrien privitoare la dreptul de proprietate gl aite dreptur reale Referinte
'14015!29!07/2005‘ e AR Sy [ iR ] =
Act Dezmembrare nr, 2734, din 24/07/2005;

B1 {Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1f1
|1} MARES COSTICA =
\14029/290772005 0
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 2725, din 24/07/2005;
582 {Intabulare, drept de PROFRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
| 5% Jactusla 171 :

! | 1) MAXIM ENACHE, necasatorit
. | %) -asupra suprafetei indivize de 137,12 mp

2334/ 08/02/2006 :

\Contract De Vanzare-Cumparare nr. 494, din 06/02/2006 emis de bnp gheorghe;

| pa |Intabulare, drept de PROPRIETATE. dobandit prin fara titlu, cota Al
B4 lactuala 11 . |

| 1'1) BOARCA CRISTIAN MARLAN Si DANIELA, -asupra suprafetelindivize de 138,15 m

[2522/10/02/2006 SR U/ 20 Sy

{Contract De Vanzare-Cumparare nr. 495, dIn 06/02/2006 emis de bnp gheorghe;

'_'B';'!Tﬁ'é'lfulare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin fara titlu, cota Al

lactuala 1/1 :
| 1) SURDU MARIAN 51 DANIELA, -asupra suprafete indivize de 138,51 mp

15904 / 22/03/2006 .

|Contract De Vanzare-Cumparare nr. 1201, din 20/03/2006

"‘:%6 lIntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin fara titlu, cota Al
y— |actuala 1/1 .

i { 1) GRAPCENCO LICA, nacasatorit

-asupra suprafetel indivize de 159,44 mp

| OBSERVATIL: A RENUNTAT LA DREPTUL DE PROPRIETATE - VEZIB42

62374 / 06/11/2006 e e i ; Z

Contract De Vanzare-Cumparare nr. 5115, din 27/10/2006 emis de BNP GHEORGHE;

g1 |Intabulare, drept e PROPRIETATE, dobandit prin fara titiy, cota| Al

. jactuata 10 . o !

|| 1) CONDRIA IOANISI RADA, -asupra suprafete indivize de 141,48 mp aferenta iotului 20/13
74189 / 22/12/2006 ) il |
|Contract De Vanzare-Cumparare nr. 5829, din 08/12/2006 emis de BNP GHEORGHE;

B13 {Intabulare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin fara titlu, cota Al
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Carte Funciard Nr. 101496 Comuna/Oras/Munmicign:. Navodar

Inscrier privitoare !a dreptu! de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

{813 actuala 171
) VASILE VALENTIN-ROMEO S! DAMIELA asupra supraletel indivize de 142 28 mp -alee acces
aferenta lot 20/5
OBSERVATI: s-a renuntalt {a dreptul de proprietate. vezi B.13
311/ 08/01/2007 - -—

[Contract De Vanzare- Cumparare nr. 5838, din 11, 12]2005 emis de BNP GHEORGHE.

814 [Intabulare, drept “de PROPRIETATE. dobandit prin cumparare ca bun Al
propriu, cota actuala i/l

1) GHERMAN GABRIEL, necasatorit, asupra cotei indivize de 140,65 m.p. alerenta lotului 20/4
DBSERVATH,; A RENUNTAT LA DR, DE PROPRIETATE VEZI Bli+38

731 /.10/01/2007 = 2
{Contract De Vanzare-Cumparare nr. 5838.Hd_i_r_1 11/12/2006 emis de BNP GHEORGHE; —
-1815 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit pnn fara titly cota' Al

actuala 1/1

i
E '1) GHERMAN GABRIEL. -asupra suprafeteilindivize de 148,25 mp aferenta lotuiui 20/18
| OBSERVATH: A RENUNTAT LA DR DE PROPRIETATE VEZI Bil+38
13472 / 24/01/2007 —— -
|Contract De Vanzare-Gumparare nr. 70, din 18/01/2007 emis de BNP GHEORGHE;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin fara titlu, cota ' A
B16 |octuala 1)1
1) PETRESCU MARIAN, (necasatorit) asupra suprafetei Indivize de 137,41 mp din aleea de acces
aferentalotului 20/9
4404 / 26/01/2007
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 258, din 25/01/2007 emis de BNP GHEORGHE;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin’ fara titlu, cota Al
Eel actuala_1/1
1} ZAMFIR CORNELIA S1 ZAMFIR DANIELA. {necasatorite} asupra suprafetei indivize de 122,80 mp
aferenta lotului 20/1.
OBSEAVATII.5-a renuntat la dreptul de proprietate. vezi B+35
9871 / 26/02/2007
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 850, din 22/02/2007 emis de BNP GHEORGHE:
B2 4“1ntabu|are. drept de PROPRIETATE, dobandit prin cumparare ca bun Al
comun, cota actuala 1/1 e ]
1) GHERMAN GEORGIANA 5| FELICIAN, -asupra suprafetei Indivize de 139 60 mp aferenta lotulul 20/6
81860 /16/11/2G07
Contract De Vanzare.-Cumparare nr. 5970, din 15/11/2007 emis de BNP GHEORGHE;
g2g |intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin cumparare ca bun Al
|propriu, cota actuala 1/1
1) gg'GEHIRCA ADINA MIHAELA, {necasatorita) asupra suprafetei indivize de 138,88 mp aferenta fotulut
17005 / 10/C3/2008
Contract De Vanzara-Cumnparare nr. 17, din 03/03/2008 emis de BNP GHICA;
830 Intabulare, drept de PROPRIETATE, debandit prin cumparare ca bun Al
comun, cota actuala 1/1
i}g. 1) MARGINEAN IONEL SI IRINA, -asupra suprafetei indivize de 138,15 mp afernta lotului 20/12 cu or
- cadastral 1204/4/20/12
OBSERVATH A RL_’_NUNTATM DREPTUL DE PROPRIETATE
87773 /14/11/2008
[Contract De Vanzare- -Cumparare nr. 2448, din 13/11/2008 emis de BNP GHEORGHE; =
3] |Intabufare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin cumparare ¢a bun| Al }
propriu, cota actuaia 1/1
1) CALIN CONSTANTIN NARCIZ, necasatorit asupra suprafetei indivize de 136,55 mp aterenta lotului|
20/15 cu nr cad 1204/4/20/15
2) CALIN CONSTANTIN NARCIZ, necasaterit asupra suprafetei indiviza de 185 66 mp aferents lotuluf
20/2 cu nr cad 1204/4/20/2

{66571 / 09/09/2011
Act Notarial nr. 2437, din 08/09/2011 emis de BNP SACALEANU MARIEA,

B2 intabulare, drept de PROPRIETATE dobandit prin Conventie cota Al
actuala 1/1
1) VASILE VALENTIN ROMEOQ
2) VASILE DANIELA, {sol1) asupra suprafete) indivize de 137 70 mp thn aleea de acces aferema lotuly
12017
OBSERVATI. s a renuntat la dreptul de propnstate vezr 8 1

|
di i _J_[._. A [0 LT B | e )

-

tlmet



inscrier} privitoare la dreptui de proprietate sl alte drepturi reale |

87261 /30/10/2012
Act MNotanal nr 2381, din 26/10/2812 aivus de SACALEANL MARIEA

_ Intabulare. drept de PRUPRICTATEasupra supratete: indivize o aj
B33 inp din aleea de acces aferenta fotulue 20/% dohandit' porn venlie,

cota actuala 1/1
}.) PIRVULET IULIANA, necasalorila
OBSERVATH s-arenuntat la e er*tu! de proprietate vezi B4 3d
92360 {15/11/2012
Act Notana! nr. 2488, din 12/11/2012 emis de SACALEANL! MARIEA,

ISe noteaza declaratia aut 2488/12.11.2012 de renuntare la dreptul de
Jpropnetate a petentel inscrnse la B+33.1 {PIRVULET NJLIANA} asupra

B34 Isuprafeta-: indivize de 137,41 mp din aleea de acces aferenta lctului
1209 e M B R
60750 / 25!07[2013 '

Act____Notaria[ nr 1623 din 23!0;112013 emis de Sacaleanu Alexandru.
(‘\ |5e noteaza declaratia aut. 1623/23.07.2013 de renuntare a dreptulis

|de proprietate a petentei inscrise |3 8+21 1 (ZAMFIR CORMELIA i
|ZAMFIR DANIELA) asupra suprafetei indivize de 122,80 mp din aleea
\de acces aferenta lotului 20/1
73476 /06/09/2013 o -
.Act Ngtarial nr. 1908, din 14.'08!2013 emis de Sacaleanu. Maruea.
£\ Se noteaza deciaratia aut. 1908/14.08.2013 de renuntare a dreptului’
L\' 3 de proprietate a petentei inscrise la B+210 {SAUCIUC CONSTANTIN Si
’ NICULINA-FLORENTINA) asupra suprafetel indivize de 136,83 mp din
~_|aleea de acces aferenta lotului 20/13.
6734 ./ 30/0172014 ] e
Ac_t_Not_arIal nr. 206, din 29/01/2014 emis de Sacaleanu Mariea; "
|Se noteaza declaratia aut. 206/29.01.2014 de renuntare a dreptulii’
537 {de proprietate a petentifor inscrisi ta B+30.1 (MARGINEAN |ONEL si
[IRINA} asupra suprafetei indivize de 138,15 mp din aleea de acces
_laferenta iotulul 20/12.cu nr cad 1204/4/20/12
9944! 11/02/2014 o i
Act Notanal nr. 290, din 10[02!2014 emis de Sacaleanu Mariea,

l:i[-ff-g'!r.!li-'

'Se noleaza declaralia aul. 290/10.02.2014 de renuntare a diepiulu de|

. proprietate al petentului inscris la B+14,15 {(GHERMAN GABRIEL)|
i B38 {asupra suprafetel indivize de 288,90 mp din aleea de acces compusa;
din supr. ind de 140,65 mp aferenta lotulul 20/4 si supr ind de 148,25
.mp aferenta lotutul 20/18
110240 /12/02/2014 e il
Act Notarlal nr. 297, din 11/02/2014 emis de Sacaleanu Alexandru,
JSe' noteaza declaratia aut. 297/11.02.2014 avand ca obiect renuntarea|
{dreptulul de preprietate al preprietarilor tabularl inscrisl sub B13 si|
| B39 ]BBZ privind suprafata indwviza de 142,28 mp din aleea de acces)
aferenta {otuluj 20/5, precum si suprafata indiviza de 137,70 mp din
jalema de acces aferenta lotului 20/7,
68165 / 14[07!2015 3
Act Notarial nr. 757, din 13/07/2015 emis de Paris Lucia.
]lntabulare drept de PROPRIETATEasupra suprafatei de 137,42 mp .
B4l i?ﬁrenta lot 20/16 cu IE 100610, dobandit prin Conventie, cota arluala-
' 1) GHERMAN GEORGIANA
J 2} GHERMAN FELICIAN
107441[01!10!2015 ’ =
|Act Notarial nr 1213, din 30/09/2015 ems de Toncu Mihaela;

[Se noteaza declaratia autentificata sub nr. 1213/30.05 2015 prin care/
| B4z [GRAPCENCOQ LICA de sub B.6 a renuntat la dreptul de proprietate|

lasupra suprafetei indivize de 15944 mp aferent: If:'t'..lrilefi
[412/14+412/2,4/411+4/4f2. S =
74947 / 2710672017 it i

Act Notarial nr. 1094, din 26[05[2017 emis de Ghenrghe Alina.,

intabulare, drept de PROPRIETATEasupra suprafetel indivize de 32,548
B43 mp aferenta lotulul 2/7 cu numar cadastral 101240. dobandit prin
| Conventie, cota actualkd 1/1
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Carte Funciard Nr. 101496 Comuna/Oras/Municipi. Navedar:

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

1) COSTEA MIHAELA-RODICA
2) COSTEA ADRIAN-GEORGIAN
.126618 / 23/08/2021
'Act Notarial nr. 1214, din 16{08[2021 emis de Gheorghe Alina;
Intabulare, drept de PROPRIETATE. asupra tereru uprafata Al
848 jindiviza de 133,24 mp ( aferent IE 111365 |, dobandlt prin Conventie
cota actuala 1/1
“1) CALIN CONSTANTIN-NARCIZ
139411/ 10/09/2021 N
Act Notarial nr. 1035, din 09/09/2021 emis de FRANGU MONICA-GABRIELA,
jintabulare. drept de PROPRIETATE asupra suprafetel mdiviza de Al
849 136,83 mp din aleea de acces aferenta lotului 20/13 cu numar

cadastral 1204/4/20/13, {IE 100738) dobandit prin Conventie. cota |
L actua 2§17/ I
1) LITORAL TOP CONSTRUCT SRL. CiF:44792280 e |
194982 /'17/12/2021 i |
Act Notarial nr. 39, din 19/01/2021 emis de Gheorghe Alina; Act Notarial nr, 61, din 17/12/2021 emis de|
Gheorghe Alina,
intabulare, drept de PROPRIETATEasupra cotei de 1/2 din suprafata| Al
B50 jindiviza de 138,51 mp aferenta lotului 20/10, cu 1E 103126 dobandit'
prin_ Conventie, cota actuala 1/1
1) GARUIE MARIA-ALINA =
jintabulare, drept de PROPRIETATEasupra cotel de 1/2 din suprafata Al
1 B51 jindiviza de 138,51 mp aferenta lotului 20/10, cu IE 103126, dobandit
prin Conventie, cota actuala 1/1
1) GJEDRGIEV STEFANIA AURA

C. Partea [Hl. SARCINI

[ Inscried privind dezmembramlnl:efe dreptulul de proprletate. dmpturi reale Referinte |
de garantie gl sarcin! _— -
r23325 /28/03/2008 )
{Cantract De Ipoteca nr. 646, din 6. din 27/03/2008 emis de BNF BEIL;
lintabulare, drept de IPOTECA, Valoare:1153939 EUR{pentru suma de Al

c2 {1.153.839 EUR ) si celelalte obligatii de plata aferente creditulul
| |asupra suprafetel indivize de 138,868 mp aferenta lotulul 20/8
| propristatea B+28 {Poghirca Adina Mihaela)
|11} SCITALO ROMENA LEASING I.F.N. S.A _
! |se noteaza inscrierea Interdictiel de instrainare, demolare, Al
i C3 |dezmembrare, restructurare, inchiriere si grevare in tfavoarea SC|
i IITALO ROMENA LEASING LF.N. S.A {

{}31221 [ 08/12£2016 S gt o |
;Hotarare judecatoreasca nr. 43520/212/2014, din 28/01/2015 emis de JUDECATORIA CONSTANTA,

B ‘Se noteaza Inceperea urmaririi silite in baza Cererii emisa in data de Al
i 17.11.2016 de BE) Rusu Catalina in Dosar de executare nr 1056/2014
c1 si @ Incheierii nr 3241728 01 2015 |udecatoria Constanta_ creditor 5C
NBG LEASING IFN SA pentru suma de 308127,28 Lei asupra suprafetel
indivize de 138,88 mp aferenta
Jiotulur 2048 piopriglatea POGHIRLA ADINA MIHAELA de sub 828
162210/ 02/06/2020 :
Hctarare judecatoreasca nr. 13527, din 17/09/2019 emis de jUDECATORIA CONSTANTA,

Se noteazs inceperea urmarinii silite a imobilului in dosar de executare Al
silita nr. 374/2019 al BEj RUSU CATALINApentru suma de
4.655.418,01 lei, creditor VISTA LEASING IFH SA [ fosta MARFIN
C15 LEASING ROMANIA IFN S.A., fosta EGNATIA LESING ROMANIA IFN S A),
asupra suprafetel indivize de 138,88 mp aferenta lotulul 20/8 cu nr
cadastral 1204/4/20/8, proprietatea din B 28 POGHIRCA ADINA-
MIHAELA.
103892 / 09[071'2021
“Act Administrativ nr. 259893, din 06/07/2021 ermjs de ANAF DIRECTIA GENERALA REGIONALA A FINANTELUR
PUBLICE GALATI AJFP CONSTANTA SERVICIUL COLECTARE SI EXECUTARE SILITA P F,
Intabulare, drept de IPOTECA LEGALA Valoare a-upra supraletel Al
Ci8 indivize de 138,88 mp aferenta lotulw 20/8 proprietatea de sub 828
POGHIRCA ADINA MIMAELA actuala TAHANU ADINA MIHAELA




Anscried priving dezmembramintele dreptuiu[ de prqpfietale. Irepturi rea!n

de garaniie si sarcini

Referinte

1) ANAF DIREGTIA GENERALA REGIONALA A FINANTELOR PUBLIGE GALATI -

SERVICIUL COLECTARE_SI' EXECUTARE SILITA P.F., CIF 3840902
194982 11771272021

AJFP. CONSTANTA

Act Notarial nr. 39, din 19]01!20'21 emis de Ghaorghe Alina Att Notarial rr 61, din 1771212021 emis dae
Ghearghe Alina:

cza

Intzbuilare, diept de FOLOSINTAasupra coler de 1M din supralata
indiviza de 138.51 mp aferenta lotulur 20/10, cu IE 103126
1} G)EQORGIEV ELENKO

|54717 / 08/04/2022

Act.Notarial nr. 487, din 07/04/2022 emis de Gheorghe Alina;

Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:49500 EUR. si celelalte obligatii
aferente credituiui, asupra terenului in suprafata indiviza de 133,24

€21 imp aferent imobilutui Identificat cu IE 111365 (de sub B.4B),
proprietatea numitulul. CALIN GONSTANTIN-NARCIZ
1) BACIU ELISA e e
275905 /07/10/2024

Act Notarial nr. 1459, din 04/10f2024 emis de Gheorghe Alina;

C23

Se noteaza maodihicarea limitelor dreptulu) de proprietate cu dreptuniie]
de vz si sefvitule caré Isi produc efecte ope legis in favoarea
operatoruiui DISTRIGAZ SUD RETELE S.R.L s{ ENGIE ROMANIA S, A, ini
baza si in aplicarea art.12 si art.14 din Legea Energiei Electrice sl a;
Gazelor naturale nr. 12372012, privind supsafata indiviza de 136,55
mp aferenta lotului 20f15 cu ir cad 120474/20/15(8.31.1) |

3]

Al
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 Carte Funciard Nr 101496 Comuna/Oras/Municipiu: Névocan
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastrat  jSuprafata (mp)*| | Observatii / Referinte
101496 2. 690 Teren Intravilan nefmprejmuit Latura 1.2-3-4-5-6 fark imprejmuire; Latura 6.7 gard

beton §i poryi acces; Latura 7-8-9-10 fArd imprejmuire; Latura 10:-11 constructie
anexd gard plasd metalicd 5 ports acces: Latuwra 11.12-13-14-15-16-17-18-1%-20-
21.22.23.24 {ard imprejmupre, Latura 24-35 gard beren st porti acces, Latura 25-26-
27-28-29 [4rd imprejmuire, Lalura 29-30 gard beton §i portl acces: Latura 30-31-32-
33-34-35 fbrs Imprejmuire; Latura 35-36 yard lemn pe soclu beton: Latura 3§-37-38
gard beten; Latura 38-39:40-41-42-1 (irh imprejmulre.

-

“TBuprafata este determinata in planul de proleciie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL

1ne)

R IEE]

NS

1P

Ul

s 03413 2ne

13304

3

Lo

™m»

LI

Date referitoare la teren

w | Categorie
Cu | folosinta

intra | Suprafata

vilen |~ (mp) Tarla Parceld Nr topo Observatil / Referinte

1 arabil

DA 2.690 . A 21971722, Teren Intraviian neimpreimuil. Latura
Lat 20721 1-2.3-4-5.5 fard ‘mprejmuire; Latura
6-7 gard beton si poryl acces, Latura
7-8.9.10 far3 improjmuire, Latura 10-
11 constiuctle anexd, gard plasé
metalicd si portt acces; Lalura 11-13-
13-14-15-16:17-18-19-20-21-22-23-24
tArs imprejmulre; Latura 24-25 gard
beton gi perti acces, Latura 25-26-27-
28-29 [Ard Imprejmuire; Latura 29-30
gard beton si pory acces; Lalura 30-
31-32-33-34-35 {818 impreimure,
Latura 35-36 gard lemn pe soChy
beton; Latura 36.37-38 gard beton
Latura 38-39-40.41-42-1 13rd
tmprejmre




Lunghne Segmenla

1) Valorile lungimllor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan

Punct| Punct lungime/ |  Punct| Punct Lunglmj Punct] Punct Lungime
inceput| sfargit segment| | inceput) sfirsitl,  segment| | inceput| sfArgitj  segment
1 2 18176 | 22 a3l - 2509 3 4 13.485

4 5 4918 | 5 6 12.702| ®_ v 3200

1 8 15,4 | 8 9| 17.65] 5| 10f 12576

0] 11 7.182 1| 12 17691 12 13 14995

3] 14 14.995 14 15] 15001 15{ 16 14.989

16 17 14,396 ~17] 18] 2008 18] 18]  10.398

19] 20 17734] [ 20{ 21 116.885 21 2 12,041
22 23 2.281| | 23] 24 ~ 2.032] 24 25 1168
25] 26 2.57| | 6] 27|  87.806 27} 28] 1.07
28] 290 1.407] | 29] 30 1.442 30f 31 1.726)
31 32 1.854| | 32 33 19.173 33/ %34 21,006

34| 35 21199 | 35 36| 10557 36] 37 10.271

37 38 13926/ |  38] 3% 13351 39] 40 713,498
40| a1 13.071] | 41| a2 26.214 42 1 24,772

1 < Sl [ 7o g
& Lungimlle segmenteior sunt daterminate in planul de prolectie Stereo 70 §i sunt refun|iie la 1 mitimetru,

= (Yistanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal mici decdt vatoarea 1 milimetru

Extrasu! de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI centine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevdzute de arn. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 4172016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative prevazute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentulu), t5rd semnaturd dlografa, cu acceptul expres sau procedural al Institutiel publice orf entitatii
care a solicitat prezentarea acestul extras.
Verificarea corectitudinii si realitdth informatillor continute de document se poate face [a adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului

Data si ora generaril,
05/05/2025, 11:47

Acest document se elibereaza gratuil pentru proprietaril imobilelor. Pentru alti sohcitanti, costul
extrasului este de 25 de lel la ghiseu, respectiv 20 de (ei daca este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpira

Pocurnent care conjine gate cu caracler persenal, protepate de prevederiie Legii Nr 67772003
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[ [O] Toate imaginile (€)

Teren Intravilan de 1000 mp cu Toate Utilitatile, Mamaia Sat

199 000 € 1996’

& Strada T3, Navodari, Constanta

Teren de vanzare

Suprafatd util3: 1000 m?

Tip teren: intravilan
Localizare: urbana
Dimensiuni: deschidere20mm
Gard: da

Tip acces: fara informatii
Imprejurimi: f&rd informatii

Mesaj

Suna



©@ gaz
{® electricitate

(® canalizare

Tip vanzétor: agentie

Publicitate ®

Asigurare pentry casata

Descriere

Teren intravilan de 1000 mp in Mamaia Sat - ideal pentru pensiune, hotel sau vila!

O oportunitate rara de investitie in una dintre cele mai cautate zone tu ristice de pe litorall! Teren intravilan

de 1000 mp, cu deschidere generoasa de 20 ml, situat strategic in Mamaia Sat, la doar cateva minute de

plaja si punctele de atractie din statiune.

Terenul are un potential excelent pentru dezvoltare imobiliara, fiind ideal pentru constructia unei

pensiuni, a unui hotel boutique sau a unei vile moderne. Accesul facil din doua directii il face extrem de
arsatil, iar zona este in plina dezvoltare, cu multiple proiecte turistice si rezidentiale in desfasurare.

Toate utilitatile (curent, apa, canalizare, gaz) sunt disponibile in imediata apropiere.

Beneficii principale:

Teren intravilan - 1000 mp

Deschidere de 20 ml.

Zona turistica, in plina expansiune

Acces rapid la plaja si statiunea Mamaia

Ideal pentru investitie - pensiung, hotel, vila

Pentru mai multe detalii, va stam la dispozitie!

Mai putin /A

ID: 9461210 F Raporteazi

D intern: 637-2

Vrei s3 primesti notific3ri cu anunturi similare?
® T - - Vireau notificiri despre anunturi similare ]

Activeazs alertele i nu pierde nicio oferta

Istoric si statistici

Uitima actualizare: 11.12.2025

Datd Modificare Pret

Suna



gasirt Anunt intraincont

&

& > vanzare > Terenuriconstructii > JudetulConstanta » Névodari > Navodari -Mamaia Nord -Teren liber -1000 mp {deschidere

7ot cliner i " ¢ i 12 9 07 ADAUGA
DOAR AZ| primesti super-distount la toate tipurtie de

promovare

280.000 €

Mavodari -Mamaia Nord -Teren liber -1000 mp 280€ /mp
(deschidere 37 ml) 1
Navodari, Judetul Constanta - Vezi Harta Rgte L5 Ia“ 6'351_ RON/Iund €
: : simuleaza credit
T T e
j.'_’-'{..'.‘}i : . ""'JJ '. Salveaza

i

gl e
et A

| Ln n'f.'.ﬁ ‘




gasirt Anunt

C Q@ Vezi Harté)

Descriere teren

Proprietatea este situata in spatele Complexului Nautic Club la doar 300 de metri de plaja si faleza
amenajata. Terenul este format din 2 foturi de 500 mp , fiecare ot are o deschidere stradala de 18.3 ml
( treaga deschidere a terenului este de 37 ml ) . Asa cum se vede din fotografiile prezentate, regimul de
inaltime al cladirilor din zona este de PARTER + 3 ETAJE .Se poate vinde intreaga suprafata sau doar un lot

de 500 mp . Ptr mai multe detalii contactati agentul imobiliar Leustean Bogdan - 0732 ... ... Apeleazaacum .

Detalii teren

ID anunt: X20S03014 Actualizat in: 10 lunie 2025

Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 37m

Nr. fronturi stradale: I ERP ©T:: 35%
LT 1.4 Sursa coef. urbanistici: P.U.G.

Latime drum acces: 7m Regiminaltime: i3m

Utilitati

Destinatie Utilitati
Rezidential Comercial  De vacanta Utilitati in zona

Alte caracteristici

Llasosea  Accesauto

Comision



Teren Mamaia Nord - Navodari

70 000 EUR negociabil

Constanta, Navodari @ Vezi pe hartd
Valabil din 12/11/2025 9:46:48 PM

ol P —— Ank Ank

| O | Vezi toate anunturile

. Aratd telefon

Contacteazd vdanzatorul

Bunad, m& intereseaza oferta
dumneavoastri. Mai este valabila?

Caractere rimase; 2939
¥ Adaugd figier ?

Mesqj

Distribuie anuntul pe

f © S

Specificatii

Suprafata terenului 480 m2

Descriere

Vand Teren Intravilan format din 2 loturi 480 mp fiecare
- Oras Navodari - Zona Pod Ecluza- aproape de mare,
5 minute pe jos pana la plaja si zona de promenada -
Faleza Navodari Mamaia Nord - suprafata totala
947.42 mp (Lot1+Lot2) - deschidere 25.7 m, lungime
38.05m

romimeo.ro



Pret - 70.000 lot (480mp) - pret total intreaga suprafata
150.000 (947 mp.

ID anunt: 1761421989

& Vizualizdri: 74

[3 Roporteazd

[ @ Fa ofertd J

. Aratd telefon

Anunturi recomandate

Vand teren intravilan 1000 Teren vanzare Navodari
m Navodari
¢ Navodari ? Navodari
75 EUR 164 EUR
{ @ »

Pentru a contacta acest
utilizator, intra in contul
tdu Romimo.ro sau
creeaza-i rapid un cont
nou!

Intrain cont /
fnregistreazéa-te

Descarcd aplicajia Romimo

GETITON #  Dawnluead ¢nthe
b Google Play @& App Store

romimo.ro
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