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JUDETUL CONSTARTA
ORASUL EFORTE
SERVICIUL ADMINISTRARE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea Raportului de evaluare ce stabileste valoarea redeventei si a constituirii
dreptului de superficie cu tithu oneros asupra terenului in suprafata de 356 mp situat in Orasul Eforie,
loc. Eforie Nord, str. Decebal, identificat cu IE 108478

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avand in vedere:

- O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- Legea nr.287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare;

- H.C.L. nr. 32/27.02.2020 privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra
terenurilor aflate in domeniul privat al Orasului Eforie in favoarea proprietarilor de constructii
amplasate pe acestea;

- H.C.L. nr. 292/30.09.2025;

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal
de predare-primire nr. 32651/13.1 1.2025 (nr. crt. 3 );

- H.C.L. nr. 108/2022;

- H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1, completata prin H.C.L. nr. 139/30.04.2025, nr. inventar 5025;

- Extras de Carte funciara nr. 108478 Eforie.

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

In temeiul prevederilor O.U.G. nr.57/201 9 privind Codul administrativ,

PROPUNE SPRE APROBARE

Art. L. Se aproba Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat
cu Procesul verbal de predare-primire nr. 32651/13.11.2025 (. crt. 3 ) ce stabileste valoarea
redeventei de 4,96 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 356 mp, situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Nord, str. Decebal, nr. F .N., identificat cu IE 108478.

Art. 2. Raportul de evaluare intocmit de 8.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 32651/13.11.2025 (nr. crt. 3 ) ce stabileste valoarea
redeventei face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Se aproba constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului in
suprafata de 356 mp, situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Decebal, nr. F N., loturi
463, 464, 495, 496 partiale din parcelarea Eforia Spitalelor Civile Bucuresti, identificat cu IE
108478, in favoarea S.C. THR Marea Neagra S.A.

Art. 4. Se aproba contravaloarea folosintei de 4,96 euro/mp/an.

Art. 5. Durata superficiei este de 5 ani. La implinirea termenului, dreptul de superficie se
poate reinnoi prin act aditional la contractul de superficie.

Art. 6. Se aproba semnarea de catre Primar a contractului de superficie in forma autentica.

Art. 7. Contractul de superficie se va incheia daca S.C. THR Marea Neagra S.A. este
proprietara constructiei de pe terenul specificat la art. 3. Dovada dreptului de proprietate se va face
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C » copie legalizata du
declaratie notariala ca S.C. THR Marea Neagra S.

Art. 8. In contractul de superficie se vor tr
C. in situatia in care titularul dreptului de superficie solicita cumpararea terenului, aceasta se
va face conform prevederilor legale in vigoare la data solicitarii;
d. titularul dreptului de superficie nu poate extinde pe orizontala sau verticala constructia.
Art. 9. Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul Orasului.
Art. 10, Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al Orasuluj Eforie.

ece urmatoarele conditii:

PRIMAR,
f
SERBAN Robert-Nicolae SERVIC UL, A.Q.P.P .
SEF SERVI(TU;
)
cper=al il || .'.’I.'fl
/(‘,MANEA %?fr

‘T_

g ‘
|II /
,' g \

|
."

7
|

\

Y

Red. LS. M./2¢ex.
noiembrie 2025

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



ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRARE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

REFERAT DE APROBARE
la proiect de hotarare privind aprobarea Raportului de evaluare ce stabileste valoarea
redeventei si a constituirii dreptului de superficie cu titly oneros asupra terenului in suprafata de
356 mp situat in Orasul Eforie, loc. Eforie Nord, str. Decebal, identificat cu IE 108478

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:

- 0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- Legea nr.287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare;

- H.C.L. nr. 32/27.02.2020 privind constituirea dreptului de superficie cu titly Oneros asupra
terenurilor aflate in domeniul privat al Orasului Eforie in favoarea proprietarilor de constructii
amplasate pe acestea;

- H.C.L. nr. 292/30.09.2025;

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal
de predare-primire nr. 32651/ 13.11.2025 (nr. crt. 3 );

-H.C.L. nr. 108/2022;

- H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1, completata prin H.C.L. nr. 139/30.04.2025, nr. inventar 5025;

- Extras de Carte funciara nr. 108478 Eforie.

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

Astfel, avand in vedere cele de mai Sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de
hotarare privind aprobarea Raportului de evaluare ce stabileste valoarea redeventei si a constituirii

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae

Red. 1.S.M./2ex.
noiembrie 2025
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RAPORT

Referitor proiect de hotarare privind aprobarea Raportului de evaluare ce stabileste valoarea
redeventei si a constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului in suprafata de 356 mp
situat in Orasul Eforie, loc. Eforie Nord, str. Decebal, identificat cu IE 108478

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- 0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ:
Articolul 1
(1) Prezentul cod reglementeazi cadrul general pentru organizarea si funcionareq auloritdtilor
st institutiilor administratiei publice, statutul personalului din cadrul acestora, rdspunderea administrativa,
serviciile publice, precum si unele reguli specifice privind proprietatea publicd si privatd a statului si a
unitdtilor administrativ-teritoriale,
(2) Prezentul cod se completeazd cu Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu
modificdrile ulterioare, precum si cu alte reglementiri de drept comun aplicabile in materie.
Articolul 108
Administrarea domeniului public si privat al unitdtilor administrativ-teritoriale
Consiliile locale si consiliile judefene hotirdsc, in conditiile previzute in partea a Vaa

a) date in administrareq institufiilor publice i regiilor autonome din subordinea unitdtii
administrativ-teritoriale care le are in proprietate;

b) concesionate;

¢) inchiriate,

d) date in folosinti gratuitis institufiilor de utilitate publicg;

e) valorificate prin alte modalitati previzute de lege.

Articolul 354

Domeniul privat

(1) Domeniul privat al statului sau al unitiitilor administrativ-teritoriale este alccituit din bunuri
aflate in proprietatea lor si care nu fac parte din domeniul public.

(2) Asupra_acestor bunuri statul Sau unitdtile administrativ-teritoriale aqu drept de proprietate

privatd.
Articolul 355
Regimul juridic al proprietdfii private a statului sau g unitdfilor administrativ-teritoriale

Bunurile care fac parte din domeniul privat al statului sau al unititilor administrativ-teritoriale
. . e ommang et

d_in_circuitul civil si se supun re ulilor previzute de Legea nr. 287/2009. republicatd, cu
modificdrile ulterioare, dacd prin lege nu se prevede altfel.
- Legea nr.287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile sj completarile ulterioare:
Articolul 693
Notiune
(3) Superficia este dreptul de a avea sau de q edifica o constructie pe terenul
altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra céruia su, erficiarul dobdndeste un drept de olosintd.
(4) Dreptul de superficie se dobdndeste in temeiul unui act juridic. precum gi
prin uzucapiune sau prin alt mod prevazut de lege. Dispozitiile in materie de carte funciard rdmadn aplicabile.
- Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare:
Articolul 463
(2) Pentru terenurile proprietate publicd sau privati a statulyi ori a_unitdtilor administratiy-
teritoriale, concesionate, inchiriate, date in administrare ori i felosintd, dupd caz, oricdror entitafi, altele
decdt cele de drept public, se stabileste taxa pe teren care se datoreazd de concesionari, locatari, titulari ai
dreptului de administrare sau de folosintd, dupdi caz, in condifii similare impozitului pe teren. In cazul
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Iransmiterii ulterioare altor entitdfi a dreptului de concesiune, inchiriere, administrare sau Jolosingd asupra
terenului, taxa se datoreazd de persoana care are relatia contractuald cy persoana de drept public.

(3) Impozitul previzut la alin. (1), denumit in continuare impozit pe teren, precum §i taxa pe teren previzuti
la alin. (2) se datoreazd ciitre bucetul local al comunei, al orasului say al municipiului in_care este amplasat
terenul. In cazul municipiului Bucuregti, impozitul st taxa pe teren se datoreazd ciitre bugetul local al
sectorului in care este amplasat terenul.

(4) In_cazul terenurilor care fac obiectul unor contracte de concesiune, inchiriere, administrare sau
folosintd ce se referd Ia perioade mai mari de o lund, taxa pe teren se Stabileste proportional cu numirul de
luni_pentru care este constituit dreptul de concesiune, inchiriere, administrare ori folosinti. Pentru
Jractiunile mai mici de o lund, taxa se calculeazd proportional cu numdrul de zile din luna respectivd,

-H.C.L. nr.32/27.02.2020 privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra
terenurilor aflate in domeniul privat al Orasului Eforie in favoarea proprietarilor de constructii amplasate pe
acestea;

- H.C.L. ur. 292/30.09.2025 privind aprobarea oportunitatii constituirii dreptului de superficie cu
titlu oneros asupra terenului in suprafata de 356 mp situat in Orasul Eforie, loc. Eforie Nord, str. Decebal,
identificat cu IE 108478;

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 32651/13.11.2025 (ar. crt. 3) ce stabileste valoarea redeventei de 4,96 euro/mp/an;

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 32651/13.11.2025 (or. ert. 3) ce stabileste valoarea echitabila de vanzare de 124
euro/mp;

- H.C.L. nr. 108/2022 din care rezulte o valoare de referinta pentru terenurile situate in Zona C de
impozitare Eforie Nord de 95 euro/mp;

- H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1, completata prin H.C.L. nr. 139/30.04.2025, nr. inventar 5025;

- Extras de Carte funciara nr. 108478 Eforie;

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

Din punct de vedere tehnic raportul SADPP este favorabil.
Prezentul raport trebuie coroborat cu rapoartele prezentate de celelalte servicii/ compartimente.

SERVICIU'!JJ AD.PP,
SEF SERVICIU,

Red. 1.S.M./2ex.
noiembrie 2025
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" . Nota de
Nr. Nr. Tip Supr. . A
Crt. | Raport | imobil Adresa (mp) comanda | Mentiuni
HCL
Comanda nr 29657 din 08.10.2025

Loc. Eforie Sud, str. Dr. 200 mp cg:res;itt::e
Cantacuzino, nr. 2, lot 834 din acte HCL e

1 | S18.06 | teren partial din Parcelarea Movila (202mp | 160/2025 sz;l)‘etriit’:ﬁle
Techirghiol, CP 905360 din mis.) v

Loc. Eforie Sud, str. lon cg:as:tt::'e
Movild, nr. 16A, lot 23 nr. 14, HCL e

2 S18.11 teren fot 1, jud. Constanta, CP 290 mp 233/2025 supetr'f:cle
905360 -
oneros

Loc. Eforie Nord, str. Decebal, czp:;'ttzze
nr. FN, jud. Constanta, CP HCL g

3| S1BAT | teren | g5t identfioats LE. 396 mp | 012025 s“pet'ff;c'e
108478 g
oneros

Loc. Eforie Sud, Str. Oltului propunere
FN, jud. Constanta, CP .HCL vanzare

4| S18.23 | teren | oa360, idontifons o LE. 82mp | 2312025 | prin licitatie
104622 publica

GECO M.E.C. 2003 S.R.L.
Director General

Dr. Ing. George Dogarescu

Primaria Oragului EFORIE

BN R

A

ORC: J13/2512/2003; CiF: RO 15691443 | Sedi

GECO MEC 2003 S.R.L
u social: Constania, Aleea Garofi
Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTAN

171

fei nr. 3, cam. 2, BI. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
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RAPORT DE EVALUARE

$18.17.25/12.11.2025

- CONSTITUIRE DREPT DE SUPERFICIE
CU TITLU ONEROS -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
356 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, STR. DECEBAL, NR. FN,
JUD. CONSTANTA, CP 905350, IE 108478

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 292/30.09.2025

 FIRMA

Membru Corporativ 9 GEco MEC 2003

EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogédrescu George

Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2025

Asigurare 1.000.000 EURO nr. 0788.845/2025-2026

profesionala

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23,
mun. Constanta, jud. Constanta

Adresa societatii de | 1o\ ton-0341 / 426.947

evaluare E-mail: gecomec2003@gmail.com
www.gecomec2003.ro

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
lotalitalc si nu vor fi transmisc unor terli Tara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clicntului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE -
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnati a prezentei lucriri de evaluare este constituirea unui drept de
superficie cu titlu oneros asupra unei proprietati imobiliare apartinand domeniului privat al
Orasgului Eforie, proprietate situats in Loc. Eforie Nord, str. Decebal, nr. FN, jud. Constanta, CP
905350, identificata cu I.E. 108478, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de
356 mp.

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea echitabili.
Metoda utilizata in evaluare au fost metoda comparatiei directe.

Analizénd sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot fi
aplicate, rezultd ca in situatia de fat3, valoarea proprietatii este datd de metoda comparatiei
directe deoarece aceasta a avut la baz3 o precizie si o cantitate de informatii mai mare, respectiv
mai bine fundamentate de pe piata imobiliar.

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

Astfel, valoarea echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
teren intravilan cu suprafata de 356 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. Decebal, nr. FN, jud.
Constanta, CP 905350, identificats cu I.E. 108478, este:

Valoare redeventa teren intravilan cu suprafata de 356 mp pentru constituie drept de
superficie cu titlu oneros

Valoare unitara 4,96 Euro/m? | 25,22 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0854 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Valoarea bunului evaluat a fost determinatsi in mod obiectiv gi in conditii de impartialitate.

AN 4, p@tlall eat E\r -/)/
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Evaluarc teren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Constanta, CP 905350, IE 10847§;{:'
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizata de citre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L.,
Membru Corporativ ANEVAR, aut. 0117/2025, cu sediul social in Constanta, Aleea Garofitei nr.
3, bl. L79B, sc. B, parter, ap. 23. Numarul de ordine in registrul comertului J13/2512/2003 si Cod
Unic Inregistrare RO15691443.

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

Clientul lucrrii este Primaria Orasului Eforie.
Utilizatorul desemnat al lucririi este Primaria Orasului Eforie.

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnati a prezentei lucrari de evaluare este constituirea unui drept de
superficie cu titlu oneros asupra unei proprietati imobiliare apartinand Orasului Eforie, situata in
Loc. Eforie Nord, str. Decebal, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350, identificati cu I.E. 108478,
proprietate ce consté in teren intravilan cu suprafata de 356 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul analizat este proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str.

Decebal, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350, identificata cu |.E. 108478, fiind reprezentat de teren
intravilan cu suprafata de 356 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul teren intravilan cu suprafata de 356 mp este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral. Pe terenul analizat exists constructii care nu fac obietul
analizei prezentului raport.

Conform documentelor puse Ia dispozitie la data evaludrii terenul era liber de sarcini.
Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluirii este valoarea echitabil3.

Tn conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2025, ANEVAR,
(respectiv SEV 102 ~ Tipuri ale valorii, paragraful A10.1) valoarea de piatd se defineste astfel:

“Suma estimati pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumpdritor hotirdt si un vanzitor hotdrat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzd, prudent si fird constringere.”

Tipul valorii adecvat cu scopul evalusrii este valoarea echitabila.

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2025, ANEVAR,
(respectiv SEV 102 — Tipuri ale valorii, paragraful A30.1) valoarea echitabila se defineste astfel:

Evaluare teren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Constanta, CP 905350, IE 108478
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“Preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinti de cauzi $i hotaréte, pret care reflectd interesele acelor
parti.”

A30.2. Valoarea echitabild cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti
specifice, identificate, luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le
va obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piatad cere ca orice
avantaj sau dezavantaj care nu s-ar putea obtine sau suporta, de reguld, de catre participantii de
pe piata sa nu fie luat in considerare.

A30.3. Valoarea echitabili este un concept mai larg decét valoarea de piaté. Desi, in multe
cazuri, preful care este just pentru ambele parli va fi egal cu cel care se poate obtine pe piata,
vor fi situatii in care estimarea valorii echitabile va presupune luarea Tn considerare a unor
aspecte care nu trebuie considerate in estimarea valorii de piatéd, cum ar fi anumite elemente a

A30.4 Exemple privind utilizarea valorii echitabile includ:

(a) estimarea pretului care este echitabil pentru participatia intr-o intreprindere necotats,
deoarece preful pentru doi detintori anumiti poate fi echitabil pentru acestia, dar diferit de pretul
care ar putea fi obtinut pe piats, si

(b) estimarea prefului care ar fi echitabil pentru un locator si un locatar, fie pentru
transferul permanent al activului inchiriat, fie pentru anularea datoriei aferente contractului de
inchiriere.

Pentru aceasta s-au avut in vedere:

Principiile evaluérii

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

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

2) Schimbarea. Fortele cererii $i ale ofertei din piata care influenteaza direct valoarea
proprietatilor imobiliare se afli intr-o permanents migcare, fapt ce conduce la schimbari
frecvente ale mediului economic si, ca rezultat final, Ia fluctuatii ale valorii. Principiul schimbrii
cere ca evaluatorul s sesizeze cauzele si efectele fortelor cererii si ofertei, studiind tendintele
si impactul lor asupra valorilor proprietatilor imobiliare. Acest principiu obliga la precizarea
datei evaludrii.

3) Cererea si oferta. Daci numarul proprietatilor cu o anumit3 utilizare creste in comparatie cu

H

cererea pentru acestea, pretul va scidea. in caz contrar, dacd numarul acestora scade si

oferta nu mai acopers cererea, pretul va creste.

4) Substitutia. Un cumpdrator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara
decat costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici.
Principiul substitutiei mentioneaza o alternativa cu o utilitate sau productivitate egala,
tinand cont de factorul timp. in evaluare se presupune cd un cumpdritor are

urmatoarele trei alternative:

- 8a cumpere o proprietate imobiliari existentd, ce are o utilitate egalid cu cea a
proprietatii evaluate. Aceasts alternativi reprezintd fundamentul abordarii prin
piata, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimairii valorii de piata;

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

- $@ cumpere o proprietate imobiliari ce genereaza venituri de aceeasi mirime sicu
aceleasi riscuri ca si cele ale proprietatii evaluate. Aceasta este baza abordarii prin
venit in scopul estimarii valorii de piata.

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

Evaluare teren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Conslanta, CP 905350, |E 108478
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5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

Primele trei principii implica piata imobiliard, urméatoarele doua se aplica in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietétii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

10.1 Evaluatorul trebuie s& ia in considerare abordarile in evaluare adecvate si relevante.
Pentru estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai multe
abordariin evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in continuare sunt aborddrile
principale utilizate in evaluare: (a) abordarea prin piata, (b) abordarea prin venit si (c)
abordarea prin cost.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230

70. Abordarea prin piati

70.1 Drepturile asupra proprietétii imobiliare sunt, in general, eterogene (au caracteristici diferite).
Chiar dacé terenul si constructile au caracteristici fizice identice cu ale celor vandute pe piat3,
localizarea va fi diferitd. In pofida acestor deosebiri, pentru evaluarea drepturilor asupra
proprietatii imobiliare se aplica, in mod uzual, abordarea prin piata.

70.2 Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietétii
imobiliare, evaluatorul ar trebuj s adopte unitatile de comparatie pe care participantii de pe piata
le considerd general acceptate si adecvate in functie de tipul de activ evaluat. Unitatile de
comparatie folosite in mod uzual includ: (a) pretul pe metru patrat

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

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

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 12.11.2025.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 11.11.2025.

Valoarea estimaté este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 11.11.2025: 1 Euro = 5,0854 lei

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doud destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.

1.8. INFORMATII SI DATE DE INTRARE
1.8.1.  Surse de informatii generale
> Cursul valutar publicat de BNR; Presa locald; Internet;
> Informatii culese de la societatile imobiliare, evaluatori si alte persoane implicate
in tranzactionarea propriettilor imobiliare.
> SEV - Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR.
1.8.2.  Surse de informatii privind proprietatea evaluate:

. HCL 292/30.09.2025

o Conform Anexe

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

Obs. — Evaluarea a fost facutad in ipoteza drepturilor de proprietate depline asupra
imobilului analizat (ca fiind liber de sarcini) si utilizarea lui conform cu cele mentionate in actele
anexate.
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Informatiile utilizate sunt acurate, complete, de actualitate si transparente. in conformitate
cu termenii de referinta ai prezentului Raport de evaluare si cu metodele de evaluare aplicate,
informatiile utilizate sunt relevante pentru evaluarea imobilului analizat.

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATIH IMOBILIARE

< Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor, aprobati cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile si completarile ulterioare;
Standardele de evaluare mentionate la cap. I, 13, sunt obligatorii pentru desfasurarea activitatii
de evaluare.

< Conferinta Nationala a adoptat, prin hotararea nr. 2/2025, Standardele de evaluare

a bunurilor obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare de la data de 01 iulie 2025.
NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfésurarea activitatii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intrd in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotéarérea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotsrarea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr. 4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentru desfagurarea activitatii de evaluare, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abrogé la data de 1 iulie 2025.

<& SEV  Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR.

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE Sl IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

- Proprietatea este evaluats ca libera de orice sarcini, daca nu se specificd altfel.

- Se presupune o stipanire responsabil si o administrare competents a proprietatii.

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

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

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

- Se presupune c3 proprietatea este in deplina concordanta cu toate reglementarile
locale, regionale si nationale privind mediul inconjurator, in afara de cazurile cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

- Se presupune c3 proprietatea este conforma cu toate reglementdrile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificata, descrisd si luatd in
considerare in raport.

- Se presupune c3 toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritati legale sau administrative, locale sau nationale, sau de citre organizatii sau
institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizrile pe care se
bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.

- Se presupune c3 utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise si nu exista
alte servitutj, altele decat cele descrise n raport.

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteazs valoarea proprietatii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea s3 contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus Tn scopul realizarii acestei evaluari, ¢& nu exist3
nici un fel de contaminant; si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu avem
cunostintd de efectuarea unei inspectii sau unui raport care si indice prezenta contaminantilor

Evaluare toren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Constanta, CP 905350, IE 108478
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sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazatd pe ipoteza ca nu existd asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
s& angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urméatoarele conditii limitative:

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sd acorde
consultanta ulterioard, sau sd depuna marturie in instants, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

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

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

- Estimarile, proiectiile si previziunile s-au bazat pe situatia pietei la data evaluarii,
pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie stabil3 in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditjile viitoare.

Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizarii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii. Evaluarea a fost facuta in ipoteza cé terenul este
liber de sarcini si de constructii (v. 1.6). Valoarea obtinuta a avut in vedere cele mentionate. Tn
cazul in care ipotezele de lucru se modifica, valoarea se va modifica corespunzétor.

Conform termenilor de referintd agreati cu Clientul raportului de evaluare (Primé&ria Eforie)
s-a convenit ca modalitatea de calcul pentru redeventa cu titlu oneros sa fie asimilatd cu
modalitatea de calcul a concesiunii (art. 17 al Legii nr. 50/1991, la o perioada de 25 de ani).

1.11. MODELE DE EVALUARE

Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa, in
intregime sau partiald, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste datele de
intrare in rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce o metoda de evaluare este o tehnica
specifica utilizatd pentru estimarea unei valori.

Modelele de evaluare utilizate Tn prezentul raport sunt adecvate utilizarii desemnate a
evaluarii si asigura concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura ca acuratetea rezultatului este adecvata pentru utilizarea desemnata,
tipul valorii si bunurile evaluate.

Evaluatorul a aplicat rationamentul profesional si scepticismul profesional in selectarea si
utilizarea modelelor de evaluare si in aplicarea datelor de intrare folosite in acestea.

1.12. UTILIZAREA UNUI SPECIALIST SAU A UNUI FURNIZOR EXTERN DE
SERVICII

Pentru realizarea prezentului Raportul de evaluare nu s-a apelat la un specialist sau la un
furnizor extern de servicii.

1.13. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI S| DE GUVERNANTA (ESG)

Acest Raport de evaluare a fost realizat tindnd cont de riscurile sau oportunitatile
prezentate de factorii de mediu, sociali si de guvernantd (ESG) in masura in care aceste elemente
sunt masurabile si influenteaza evaluarea atat din perspectiva calitativa, cat si cantitativa.

1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

Concluzia ce se desprinde in urma procedurii de verificare a calitatii procesului de
evaluare este aceea cd nivelul riscului evaludrii este adecvat avand in vedere utilizarea
desemnata, utilizatorul desemnat, caracteristicile imobilului subiect si complexitatea evaluérii.

Evaluare teren sir. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Constanta, CP 905350, {E 108478
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1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE S| PUBLICARE

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

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

o) Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2025,
ANEVAR, SEV 100 — Cadrul General (IVS - Cadru general), SEV 101 — Termenii de referinta ai
evaluarii (IVS 101), SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102) , SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS
103), SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104), SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105),
SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106), SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
(IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, Glosar.

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

Certific ¢ nu sunt recuzat/descalificat s& evaluez aceasté proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogéarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaludrii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren sir. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Constanta, CP 905350, IE 108478
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21. SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 356 mp.

Conform acte avute la dispozitei, terenul este partial ocupat de constructii. Aceste
constructii nu fac obiectul analizei prezentului raport de evaluare

S|tua1|a juridica actuala — terenul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la
dispozitie la data evaluarii terenul este liber sarcini.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii. Vezi cap. 1.1.10 si prevederi
HCL 292/30.09.2025.

Conform HCL anexat dreptul de superficie cu titlu oneros se va institui in favoarea THR
Marea Neagra S.A.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este Judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orase numara 506. 45A8 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
Judetul Constanta se aflad pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul Romaniei,
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La Nord este
despértit de judetul Tuicea prlntr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunire si Marea
Neagra strébatand Podisul Casimcei si complexul Ilmanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

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

Cu cei 7071,29 kilometri patratl judetul Constanta detlne 2,97% din suprafata Romaniei
si se afld pe locul 8, dupd suprafats, si pe locul 5, dupa populatle intre judetele tarii. Sursa
Wlklpedla

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

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

ISTORIC

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

PLAJA

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

CAZARE S| MASA

Statiunea Eforie Nord nu include multe hoteluri, de aceea o mare parte dintre locurile de
cazare disponibile in statiune sunt oferite de vile si pensiuni turistice. In ultimii ani, statiunea s-a
extins constant, astfel ca totalul locurilor de cazare se invarte in jurul cifre de 19 de mii. Majoritatea

hotelurilor incluse in circuitul turistic sunt - —
construite in perioada comunista, iar cateva au ﬁ
fost renovate si reclasificate: Complex Brad- |

Bran-Bega, Hotel Belona, Hotel Astoria, Hotel
Apollo, Hotel Meduza, Hotel Petrolul, Hotel
Minerva, etc. Statiunea Eforie Nord nu include |
nicio unitate de 5 stele, iar hotelurile de 4 stele
sunt in numar de cinci: Hotel Europa, Hotel
Bega, Hotel Bran, Hotel Brad si Hotel Delfinul.
Maijoritatea hotelurilor din Eforie Nord sunt unitati
de categoria 3 si 2 stele, ceea ce face ca
statiunea sa fie una usor accesibila. Vilele si
pensiunile din statiunea Eforie Nord sunt
numeroase, iar majoritatea ofera facilitati si conditii de cazare foarte bune: Vila Cube, Vila Coralis,
Vila Colonial, Vila Casa cu Lei, Vila Diana, Vila Angely, Vila Green House, Vila Trident, Pensiunea
Roxana, Pensiunea Stemi, etc. Datorita faptului ca statiunea apartine orasului Eforie mai exista
si spatiile de cazare oferite de particulari, care insa nu ofera acelasi confort si servicii. In ceea ce
priveste masa, pe langa restaurantele care apartin hotelurilor, in Eforie Nord sunt deschise in
timpul sezonului estival numeroase terase si restaurante cu autoservire, pizzerii si patiserii unde
puteti gasi preparate pentru toate gusturile si pentru orice buget: Restaurant Nunta Zamfirei,
Restaurant Chandellier, Restaurant si Pizzerie Acapulco, Kherhana La Stuf, Restaurant
Pescarus, etc.

BAZE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

Zona in care se afld proprietatea este considerata median in loc. Eforie Nord, nir-o
zona preponderent rezidentiald. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din Str. Decebal.

Pe Str. Decebal traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de asemenea de
nivel scazut, poluarea fonica fiind de nivel scizut; in sezonul estival nivelul traficului si al poluarii
Tn zoné este mai ridicat.

In zona sunt amplasate: terenuri agrement, terenuri ocupate de imobile cu caracter
comercial si rezidential/turistic.

Vecinatétile sunt caracterizate de imobile cu caracter in principal rezidential si turistic.

Avantajele zonei sunt distanta micé fata de obiectivele principale ale localitatii.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona mediand de vest a loc. Eforie Nord.
Proprietatea are deschidere la Str. Decebal.

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

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

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

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

Proprietatea evaluata este constituitd din Teren intravilan cu suprafata de 356 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

Tipul proprietitji este teren intravitan cu categorie de folosinta curti constructii.

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrlca regulata si are
deschidere la str. Decebal.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana median3 a loc.
Eforie Nord, zona rezidentiala, comerciala si turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona mediana de vest a loc.
Eforie Nord, cu drumuri de acces asfaltate. In zon3 se afla locuinte si spatii de cazare.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

o Utilitati: apa, curent electrlc canallzare gaze naturale.

o) Caracteristici: Teren fara inclinare, fara deniveldri, forma geometrica regulata,
poluare scazuta.

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

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt
stabilite prin Legi privind stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru anul 2025.

29. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE $§| OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluarc teren str. Dacebal, nr. FN, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, It 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



& GECoVEC 2003 i v

CAPITOLUL lil - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate s3 se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s& existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN $ASE PASI:

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

Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei

; (investigarea §i previziunea concurentei)
Pasul 5. ' Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piata

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 - Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliard de evaluat este amplasata in zona mediana de vest a Loc. Eforie
Nord intr-o zona preponderent rezidentiala si turistics, cu un ambient linistit si civilizat.

Pasul 2 - Delimitarea pietei specifice

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

Zona Metropolitana Constanta are o piatd imobiliara destul de activa, la ora actuals
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

Evaluarc teren sir. Decebal, nr. FN, Eforie Nord, jud. Conslanta, CP 905350, IE 108478
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In Loc. Eforie Nord existd oferta de terenuri libere intravilane. Zona analizata este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a vanzatorului intrucat cererea este
medie, iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie se afi& sub nivelul cererii. Oferta de
terenuri amplasate Tn zona analizat3 si vecinitati este prezentatd in anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintad numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumpérare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumit3 piai3,
ntr-un anumit interval de timp.

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

Avand in vedere aceste trdsaturi ale amplasarii proprietdtii si tinand cont de
caracteristicile sale se poate aprecia ci pentru aceasta proprietate cererea este crescuta.

Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii

Subiect Teren intravilan - categoria devfo'lbsint,é CC
Client su utilizator Primé&ria Orasului Eforie
Scop evaluare Informare Tn vederea constituirii dreptului de superficie cu titlu
L oneros
Drept de proprietate absolut
__transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare
Adresa Eforie Nord, str. Decebal, nr. FN, jud. Constanta
Amplasare Eforie Nord
Suprafata (mp) 356 mp
‘Destinatia intravilan
Topografia ~ plan
Forma regulata
Utilitati utilitati la strada
Acces se realizeaza din str. Decebal
Situatia actuala a Teren intravilan, situat in zona mediané de vest a localitatii
| _ terenului Eforie Nord
. Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU
| Vecinititi Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

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

Evaluarc teren sir. Decebal, nr. FN, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, |IE 108478
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Oferta este scézuta, existand putine terenuri libere in zona analizata, langa sau in zone

similare.

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATHLOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

incrucigate.

imobilului evaluat.

In vederea obtinerii de informatji relevante de pial& specifica propritaiii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:

1. Planificarea - In aceasta etapa au fost evidenfiate caracteristicile propritétii subiect, determinate in baza informatiilor fumizate de client,
informatii culese din surse publice de informatii $i informatiilor culese i timpul inspectiei n teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare i vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilit3ile
disponibile, accesul, vecinatéfile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.
2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informafii si validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificari

3. Analiza - Procesul de analizé are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului gi identificarii de oferte ale unor propritaii imobiliare similare

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

in cazul prezentei evaludri, procesul de obfinere a informafjilor relevante s-a concretizat prin completarea *fisei de colectare a informatiilor de piats”, cu date si
informatii verificate $i documente, privind proprietéti imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaludrii.
Astfel, pretul cel mai probabil a fi plétit pentru imobilul evaluat are la baz# informatii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatji, care au fost ulterior prelucrate, analizate i verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATHLOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A Comparabila 8 Comparabila C obs
Suprafatii {mp] 356 700 752 670 Vezi Anexa
Prej/ofertd viinzare [ €/mp) - 101,43 123,67 186,57 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE! (trenzactie/ofertd) - ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTI LEGALE [reglementore urb nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezl Anexa
CONDITI DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezl Anexa
CONDITII DE VANZARE nepértinitoare similar simnilar similar Vezi Anexa
CONDIJII DE PIATA curente 0 luni 8 luni 1lund Vezi Anexa
LOCALIZARE EN, str. Decebal FN Eforie Nord Eforie Nord Efarie Nord Vezi Anexa
zona str. Daliel zona str. Bucegi zona str. lancu de
SUPRAFATA {mp) 356 700 752 670 Vezi Anexa
DESTINATIA {utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (strézi, trotuare) asfaltat asfaltat asfaltat partial amenajat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILTATI DISPONIBILE utilitati la limitd utilitati in zona utilitati la limita utilitati |a limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 28 ml regulatd/d- 19,6 ml regulat3/dd regulatd/ d- 27 ml Vezi Anexa

Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta sidatele de contact {link sinr. de telefon)

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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

La momentul evaluarii piata imobiliard din Eforie este intr-o usoard dezvoltare ce se

= A

desfagoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

in zona analizata a loc. Eforie Nord exista o ofertd scazutd de terenuri intravilane scoase
la vanzare (au fost identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietétilor de terenuri intravilane.

Evaluarce teren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Conslanta, CP 905350, IE 108478
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Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

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

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

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizats si adiacente se
situeaza intre cca. 90 si 190 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

- preturile de ofertare diferd de preturile de vanzare cu cca. 5%-15%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilititi, amenajari si destinatie.

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

La momentul evaludrii piata-este in dezechilibru cu cererea sensibil mai mare decat oferta;
piata apartine vanzatorului.

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

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

Tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scidere a cererii datorit3 tendintei de imbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluare teren sir. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Constanta, CP 905350, |E 108478
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definita a fi utilizarea probabil3
rezonabila si legald a unui teren liber, care este fizic posibil3, fundamentats adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizérile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urmatoarele utiliziri potentiale: utilizarea curents
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decét cel de achizitie). Analiza CMBU pentru teren liber in esenta
consté in raspunsul la urmatoarele dou intrebari:

»  Terenul supus evaluarii trebuie I3sat liber sau trebuie s3 fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua variant este cea adecvata, urmatoarea intrebare este:

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

> Daca se determind cad CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sa giseascd "constructia ideald" care se caracterizeazi prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

YV V V V

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

v

Scopul determinarii CMBU este baza fundamentirii valorii de piata a terenului;

v

Este folositd in mod frecvent pentru determinarea tipului cel mai adecvat de constructie
(respectiv destinatia acesteia) care ar trebui ridicata pe acel teren;

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

»  CMBU se aplica la evaluaréa unui teren cu suprafata de 356 mp situat Tn intravilanul Loc
Loc. Eforie Nord, str. Decebal, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350, zona pentru care
dispunem de informatji de piata.

Conform informatii disponibile, se poate considera CMBU - teren pentru dezvoltare
constructii rezidentiale.

Evaluare teren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Constanta, CP 905350, |IE 108478
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CAPITOLUL V — EVALUAREA PROPRIETATII

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

Acestea sunt:
» Metoda comparatiei directe
> Metode alternative:
* Extractia de pe piata
Extractia de pe piata este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de

vanzare al unei proprietéti construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin
metoda costului de Tnlocuire net.

¢ Alocarea (proportia)

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

e Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directi: Metoda reziduali

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

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

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

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

-  Existd autorizatie de construire.
’ Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
in valoare de piaté a terenului. Aceastd procedura este utild in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Dacé renta contractuald corespunde rentei de piata, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piat3, va fi echivalents cu valoarea de piata a dreptului real principal
de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta - dispozitie).

Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de
arendare, astfel incat evaluatorul trebuie s3 ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul inchirierii si s& determine perioada de detinere a proprietatii.

Evaluarc {cren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Conslanta, CP 905350, IE 108478
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e Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelirii si dezvoltirii

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

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

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

Comparatia directd este metoda recomandaté in primul rdnd pentru evaluarea terenului.
Atunci cdnd nu exista suficiente vanzéri de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directa, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piaté, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot imparti in tehnicile capitalizarii
directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului Si capitalizarea rentei
funciare) si tehnicile actualizérii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in
metoda parceldrii si dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda prin comparatia vanzarilor este 0 metodd comparativd a valorii care ia in
considerare vanzari similare sau substituibile si informatiile referitoare la piatd si stabileste o
valoare prin procese de comparare.

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

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

Metodologie

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

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

Metoda prin comparatia vanzérilor se bazeaza pe principiul economic al substitutiei.
Metoda se utilizeazad pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considera ca fiind libere
pentru scopul evaluérii.

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piatd poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
data apropiaté de data evaluarii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactjile sau a ofertelor
de franzactionare pentru terenuri similare libere este urmati de efectuarea unor ajustari ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile plitite sau
cerute pe unitatea de suprafata, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuald si
preferabila tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatii suficiente despre
vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piati.S-au selectat proprietati comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zona si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului).

Evaluarc teren str. Decebal, nr. FN, Elorie Nord, jud. Conslanta, CP 905350, IE 108478
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale
pietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afigare), Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori i cumparatori, preturile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. -7% mai mici decat preturile ofertate.

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

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

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

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

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

6. CONDITII DE PIATA - Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile
de vanzare la curente. Ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este
ofertatd acum O luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 1% deoarece este ofertatid acum 8 luni, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata n calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 1 luna, la
fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in EN, str. Decebal FN. Ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 1 este 30% deoarece este localizata in Eforie Nord

zona str. Daliei, amplasament mai slaba fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 2 este 5% deoarece este localizata in Eforie Nord, zona str. Bucegi,
amplasament mai slaba fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este -30% deoarece este localizata in Eforie Nord, zona str. lancu de
Hunedoara, amplasament mai buna fata de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ¢ suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizatd. Proprietatea subiect are suprafata de 356. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 2,0% deoarece are suprafata de 700 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 2,0% deoarece are suprafata de 752 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 2,0% deoarece are suprafata de 670 mp.
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9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este
0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca
proprietatea subiect.
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — Propritatea subiect are strazile/ trotuarele
asfaltat. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strizile/
trotuarele asfaltat, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
2 este 0% deoarece are strézile/ trotuarele asfaltat, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 3 este 5% deoarece are strizile/ trotuarele partial
amenajat, la fel ca proprietatea subiect.
11. ACCES - Propritatea subiect are accesul la strada. Ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 1 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are acces la strada.
12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de catre societéatiile care au
activitatea principald echiparea terenurilor cu utilititile necesare, s-a constatat ca pretul
necesar lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitati. Propritatea subiect
are utilitati la limita. Ajustarea luat in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are
utilitati in zona; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are
suprafata de utilitati la limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece
are utilitati la limita.
13. FORMA TN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma regulata/ d- 28 m.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 3% deoarece are forma regulaté/d- 19,6
ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are forma regulati/dd;
ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are forma regulatéd/ d- 27 ml.
La ajustarile ficute s-a avut in vedere valoarea necesari pentru compensarea
avantajelor, dezavantajelor sau restrictiilor terenurilor considerate ca fiind
comparabile. Ajustarile au fost aplicate pentru a aduce respectivele terenuri la nivelul
terenului evaluat.

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

Valoare echitabila

Valoare unitara 124,00 Euro/m? 631 Ron/m?

Valoare totald 44.100 Euro 224.266 RON

5.2. TEHNICA REZIDUALA

Aceasta tehnica presupune estimarea valorii terenului in care venitul din exploatare net
atribuit terenului este identificat si capitalizat pentru a produce o indicatie a contributiei terenului
la proprietatea totala.

Nu s-a aplicat (suficiente date de piata).
5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variantd a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extrasa din
preful de vanzare al unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei constructiilor.

Valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului.

Nu s-a aplicat (suficiente date de piata).

Evaluarc toren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Conslanta, (| 905350, = 108478
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CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIE
ASUPRA VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

Capitolul Anexe ~ contine elemente care sustin argumentele prezentate in raport, grile
de calcul, oferte de tranzactionare, plan de amplasare in zona, documentatie cadastral3, etc.

Aplicand metodele mentionate mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut Valoare totali - Vt
METODA COMPARATIEI DIRECTE 124,00 Euro/mp 44.100 Euro

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

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

Adecvarea: Dupa o analizd amanuntits, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute in vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda comparatiei directe este mai adecvata, corelata cu scopul
evaluarii si aceasta metodéa evidentiaza cel mai bine valoarea de piat3 a proprietatii.

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

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

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

Astfel, valoarea de echitabila in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
teren intravilan cu suprafata de 356 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. Decebal, nr. FN, jud.
Constanta, CP 905350, identificatd cu |.E. 108478, este:

Valoare echitabila teren intravilan cu suprafata de 356 mp pentru constituie drept de
superficie cu titlu oneros
(in conformitate cu art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioadi de 25 de ani)

Valoare unitard 124,00 Euro/m?

Valoare totala 44.100 Euro

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 5,0854 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

Obs.

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

5 >0
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CAPITOLUL VIl - ANEXE

7.1.

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA {mp) 356,00 700 752 670

ret ofertd/vanzare (€/mp) 101,43 123,67 186,57
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) -7,0% -7.0% -7,0%
marja de negociere din piata specificad (€/mp) -7.1 -8,7 -13,1
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 94,33 115,01 173,51

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 94,33 115,01 173,51
2. RESTRICTII| LEGALE (reglementiri
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare {%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 94,33 115,01 173,51
3. CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€mp) 94,33 115,01 173,51
4. CONDITHI DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 94,33 115,01 173,51
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare nu sunt necesare nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitji investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 94,33 115,01 173,51
6. CONDITIi DE PIATA curente O luni 8 luni 1 luna
cuantum ajustare (%) 0,0% 1,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 1,2 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 94,33 116,16 173,51
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
7. LOCALIZARE . . Eforie Nord
Eforie Nord Eforie Nord
EN, str. Decebal FN zona str. Daliei zona str. Bucegi zona str. lancu de
Hunedoara
comparativ cu sublectul mai slaba mai slaba mai buna
cuantum ajustare (%) 30,0% 5,0% -30,0%
cuantum ajustare (€/mp) 28,3 5,8 -52,1
PRET AJUSTAT €mp 122,6 122,0 21,5
CARACTERISTICI FIZICE

8. SUPRAFATA (mp) 356.00 700,00 752,00 670,00
Diferenti suprafati 344,0 396,0 314,0
cuantum ajustare (€/mp) 2 2 3
cuantum aj e (%) 2,00% 2,00% 2%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat asfaltat asfaltat partial amenajat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 5,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 8,7
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0.0
12. UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati in zona utilitati la limita utilitati la limita
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 28 ml regulatd/d- 19,6 ml regulat&/dd regulatd/ d- 27 ml
cuantum ajustare (%) 3,00% 0,00% 0,00%
cuantum ajustare (€/mp) 3 [¢] [+]
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) 5,0% 2% 7%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) 4,89 2,32 12,15
PRET AJUSTAT (€mp) 127,51 124,29 133,60
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 128,00 124,00 134,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 33,2€ 9,3 € 64,2 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 35% 8,07% 37%
VALOAREA DE PIATAPENTRU 1 MP: 124,00 €
VALOARE DE PIAT7-\ TOTALA (EURO) : 44.100 €
VALOARE DE PIATATOTALA (LEI) : 224.266 lei

cele mai mici ajustdri brute absolute.

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 2 care este cea mai
apropiaté din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra careia s-au efectuat

Evaluarc leren str. Decebal, nr. FN, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, IE 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI
Nr Supr Pret/ .
Crt. Zona afata Pret (€) mp Site Data
https://www.imobiliare.ro/ofe
Eforie Nord, str. rta/teren-constructii-de- . )
L Daliei 700 g S vanzare-eforie-nord-central- jlbipe et
700mp-251030541
. https://www.storia.ro/ro/ofert
2 EL"C'E iN°rd’ St. | 750 | 93.000 | 123,68 | alvanzare-teren-pe-colt- martie 2025
9 eforie-nord-751-mp-IDCIDZ
s B
3 lancu de 670 125.000 | 186,57 tral-la~20m-de-bd P noiembrie 2025
Hunedoara Cenira’-a-¢ L m-ce-ud-
republicii-IDBnA8.html
https://www.publi24.ro/anunt
uri/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-
Eforie Nord, bd. 1.990.00 intravilan/anunt/eforie-nord- )
¢ 23 August 259 0 222,12 teren-intravilan-8959-mp- QEIOMBHE202S
comision-
0/ee1h43295hd072e32226¢e
67i8de1040g.html
Eforie Nord, https://www.olx.ro/d/oferta/te }
5 aleea Violetei 300 45.000 150 ren-eforie-nord-IDjOfDX.htm| octombrie 2025
https://www.publi24.ro/anunt
Eforie Nord, str. ur|/|mob|/It|are/de_-/
Marasesti — str. yanzqre erenuri/teren- .
6 IG Duca (v 500 45.000 a0 intravilan/anunt/teren- octombrie 2025
oz. 38) ) statiunea-eforie-
poz. nord/906hdfhe0gg67h5fd61h
497680dgq808.html

Evaluare teren sir. Decebal, nr. FN, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, IE 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 1
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-central-700mp-251030541

71.000 €
Teren 700mp Eforie Nord 0%
Efor VeziHartd
Rate tela 1508 RONILNS (@ simuleszs credit

Dartones mobifiare.ro Finance @

/) Satveazd

Marian Constantin

5,00 revew-uri)
IMPACT 2000 SRL

0767142000
A Apeleazd acum

Trimite linkul unui prieten pe:
Eforie Nord
¥ (] 5}

n Vs Facwoook

Activeazd notificarile
pentru a fi ta curent cu cele mai
noi anunturi imobiliare.

Descriere teren
Agentia imobiiiara impact 200
Va propune spre vanzare teren intravilan in Eforie Nord in suprafats de 700 mp situat avand Certificat de urbanism Regim

de inaltime P+3 . Terenul este curat  COT 40% pentru locuinte si locuinie cu Gotari ta parter 50% Toate utilitatile in fata
terenului.

se va putea face un umn

Pentru alte n

Cite

e mai putin

Detalii teren
1D anunt: XDPHO302E Actualizat In: 16 lanuarie 2025

Clasificare teren: Intravilan

Utilitati
Utilitati omision

inzor 2%

Evaluarc teren sir. Decebal, nr. FN, Eforie Nord, jud. Constania, CP 905350, |E 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 2

https://www.storia.ro/ro/oferta/vanzare-teren-pe-colt-eforie-nord-751-mp-IDCIDZ

Vanzare Teren pe colt Eforie Nord 751 mp.

e 3 0 0 0 € 124 €/m? Alin Ungureanu

Meridius intermed

A StradaBucegi, Eforie, Constanta %, 0735839751
Teren de vinzare
& 751.96m®

Tip teren: intravilan

Localizare: 3

Suprafatd utilé: 751.96 m*?

Dimensiuni:

Gard:

Tip acces: © asfaltat
@ pavat

lmprejurimi:

Media: ® gaz

Tip vénzator:

© electricitate
& canalizare
) ap3 curentd

agentie

Descriere

se oferd spre Vanzare un Teren in suprafata de 751.960 mp. in Eforie Nord cu
vecini care sustin 1a modul constructiv ideea realizarii unei cladiri noi pe
acest teren de cdtre noul Proprietar.

Terenul este situat 1a intersectia strdzii Bucegi cu strada |. G. Ducain cartierul
nou situat in zona intrarii in oras din directia Constanta ( vezi a doua imagine
cu pozitionarea pe harta).

Evaluare teren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Conslanta, CP 905350, IE 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Coeficientii urbanistici de construire ai terenului conform reglementarilor
generale de informare sunt POT 50%
CUT 1.5% si regim indltime p+4.

* mentiondm faptul cd un Certificat de Urbanism nou lazivafi gatain
perioada imediat urmatoare.

Terenul detine toate atuurile necesare unei noi constructii cu arhitectura
rmoderna cu un grad sporit al potentialului investitional prin Pretul cerut pe
Teren gi forma perfecta gi dubla deschidere 1a cele 2 strazi mentionate
anterior.

Dintre caracteristicile terenului se subliniaza:
unic Proprietar Vanzator.

dimensiunile celor 4 laturi si forma dreptunghiulara ce permit amplasarea
noil elddiri fara nici © constrangere creeata de vecinatatile sale.

utilitatile trase la limita terenului respectiv gaz, canalizare, apa si curent.

distanta mica fata de DN cu iegire si directie catre plaja Eforie Nord dar si
pozitia in sine a terenului pe o strads secundara netraficataintens a
cartierului locuit permanent din care face parte Terenul.

vecinatatile bune, locuintele din jur cu regim rezidential gi distaniate fata de
limita de proprietate, accesul direct pe strada urbana asfaltata si citre
bulevardul primcipal facilitdtile comerciale din jur scoli magazine creeazd o
imagine generala clara a Terenului.

......

unei constructii rezidentiale noi, cu forma si designul dorit de noul Proprietar
dar gi posibilitatea de a beneficia totodata de o zona de relaxare generoasa in
curtea mare a noii cladiri.

Pentru alte informatii, acte si detalii apelati Agentul Exclusiv al Proprietdtiila
telefon Whatsapp Contacteazd Alin,

Mai putin A

1D: 9228079 R Raporteazi

Evaluare teren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nerd, jud. Constanta, CP 905350, |E 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3
hitps://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-nord-670mp-270852702
120.000 €
Teren Eforie Nord - zona Peco TG g

VoziHart

Rate de l22.722 RONfluna () simuleazd credit

i TR - Steaus de Mare™ Eforie (™ Ender Semsedin
_____ y - - Resofl~Holelurile e Proprietar

3 strada porobantior !
P =0 , 0729625032
m,@,-;&lje_e’n vitages L Peirom 0 ﬂ i 4 Apeleazd acum

o T ’ A=l —‘ ..'x 4 il LY

3
ﬁ

- |
Vila ‘."‘gﬁ!a O i
Trimite linkul unui prieten pe:

" . [ ‘. . Defet . HQteIUmonE‘h:-rr‘N..::'.-Q i
Q 1 [~ ] e

Hitel Casa Ani e

- )

=

Sup. teren: Tip:
i, 670mp ] Constructii

Detalii teren

%
%
[
€
e

iD anunt: XVBSO3liM Actualizat in: 12 Octombrie 2025

Clasificare teren: Intravitan Front stradal: 27m

Utilitati
Comision

0%

Evaluarc toren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Constlanta, CP 905350, {E 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Alte oferte:
4.

hitps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/eforie-nord-teren-intravilan-8959-
mp-comision-0/ee1h43295hd072e32226e67i8de1040g.html

EFORIE NORD - TEREN INTRAVILAN - 1990 000 EUR
8959 MP ~ Comision 0%

Alexandru Leca
Vezi toate onunturile

0723468720

Contacteazd vanzdétorul

Buni, mi intereseazi oferta
dumneavoasira. Mai este valabila?

Caractere rdmase: 2939
¥ Aoeusd ligier 2

Distribuie anuntul pe

Specificatii
Suprafata terenului 8958 m?
Front stradat 45
Numar fronturi 1
Amenajare strazi Asfaltate
Utilitati generale Apa, Curent
Descriere

EFORIE NORD - TEREN INTRAVILAN - 8959 MP - Localie excelenta cu deschidere
generoasa (45.53 M). Potrivit atat pentru destinatie turistica cat si pentru dezvoltare
rezidentiala. Ideal pentru o investitie profitabila. Pretul nu include TVA., Urbanism: -

ID anunt: 1753114215

» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizualizdri: 15

Evaluarc toren sir. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Constanta, CP 905350, |E 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5.
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-eforie-nord-IDjOfDX.himl
PRIVAT ()
# Alina
= Pe OLX, din rmartie 2015
Activ pe 17 septembiie 2025

[ Q, {074] 524-3051

> Mai rouite anunjur ale acestul vanzitor

LOCALITATE

@ Eforie Nord
Constanta

L]

Vezl locatla pa hartd
[x] -

Postat 14 septembne 2025 v

Teren Eforie Nord

45 000 €

[} eromoveazA () REACTUALIZEAZA

Persoana fizica Suprafata utila: 300 m? Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Persoani fizica vand teren intravilan, 300 mp in Eforie Nord, cartier nou, sleea Violetei. Utilitadti: canalizare,
apa, curent electric, gaze, strada asfaltata.
Telefon, dupa crele 14 sau mesaj.

1D: 292726921 Vizualizér: 319

Evaluare toren sir. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Censtanta, CP 9056350, |E 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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6.
https://www.pubIi24.ro/anunturilimobiliare/de-vanzare/terenurilteren-intravilan/anunt/teren-statiunea-eforie—
nord/906hdfhe0ga67h5fd61h4g7680dgq808.html

Teren Statiunea Eforie Nord 45 000 EUR © Telefon validat

Adrian
Vezl toate anunfurile

0752194794

Contacteazd vanzatorul

Bun3, mi inlereseaza oferla
dumneavoasird Mai este valabild?

Caractere ramase: 2939
Adaugd fisier ?

Specificatii

Descriere

De vanzare teren intravilan in Statiunea Eforie Nord avand o suprafata de 500mp si
se poate da pana la 800mp cu deschidere de 16ml la strada asfaitata avand toate
utilitatile.Pretul de vanzare este de 90 euro mp iar pentru mai multe detali contactati
agentul mobiliar Adrian la nr. 0752194794

ID anunt: 1736515749

» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizualiz@ri: 383

Evaluare teren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Constanta, CP 905350, IE 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren str. Dacebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Constanta, CP 905350, I1E 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.4. FOTO IMOBIL S| VECINATATI:

Evaluare teren sir. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Constanta, CP 905350, IE 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

. ROMANIA
s JUDLTFUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 292 din 30.00.2005
privind aprobares oportunitatii constituinii dreptulun de superficic eu tiths oneros BIUPTA
terenului in supratata de 356 mp privind aprobarea oportunitatii vonstituirii dreptului de
superficie cu titlu oneros asupra terenuhyi in suprafata de 356 mp situat in Crasul Efone, loc.
Eforie Nord, str. Decebal, identificat cu I8 108478

Consilivl Local Etorie

Avind in vedere;
- Projectul de hotdrire prezemat de Primaru orasului Blorie;
- Referatu] de aprobare 8 Primarului Oragului Eforie:
- Raportul de speciafitate al Serviciului Administrare Domeniul Public si Privat
- Avizul comisiei de specialitate a Consilivlul Local Eforie,
- QUG ne.57/2019 privind Codul administeativ, eu modificarile i completanle ulterioase;
- Legea nr.287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile si completarle ulteripare;
- Legea or. 227/2015 privind Cadul fiscal, e modificarile s cumpletarite ulterioare;
- HC.L. or. 32/27.02.2020 privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra
terenurilor aflate 1n domeniul prival al Qrasului Eforic in favoarea proprietarilor de constructii
amplasate pe acestea;
- Dispozitia Primarului tw, 10/11.01.2021 privind constituires unei comisii de lucru in vederes
punerti i aplicare a prevederilor FL.C.L. nr. 32 /2020;
- Dispozitia Primarulw ar, 79726.02.2021 privind aprobares procedusii de Juciu 2 comisies
constituita prn Disporitia Pimanului or. 10411.01,2021;
- Procesul verbal nr. 26765/11.09.2025 al comisiei constituita pan Dispaziia Pamarulu nr.
1041.01.2021 completatn prin Dispozitia Primarudus nr., 76/26,02.2021;
- H.C.L. nr. 3822020, Ancxa 1, completata prin 11 C 1. nr. 139730.04 2025, nr, mventar 5025
- Extras de Conte funciom or. 108478 Fforie,

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) it. ¢), alin (6) Jit. b), siaart 139 alin, {3) lit. g)
din O.U.G. or. 572019 privind Codul Administrativ, cu modificirile §i completarile ulterivare,

HOTARASTE

Ant. 1. Se aproba vporiunitales constituirii dreptului de superficie cu tilu vnerns asupra
wrenitlui in suprafata de }36 mp, ientificat cu 1E 108478, situat in Orasul Efore, lacatitatea
Eforie Nord, str. Deecbal, ar. PN, lowri 463, 464, 495, 496 pertigle din parcelarea Eforia
Spitalelor Civile Hucuresti, proprietate privata a Crasuln Efone, in favoares $.C THR Marca
Neagra S.A.

An. 2. Se aproba emitere comanda peniru intoemire raport de evalvare pentry terenul
speeificat laant .

Art. 3. Pentru incheferea cuntractului de supeficie $.C. THR Mures Neagra S.A. va
miczenta copie legatizatn dupa tithal de proprictate asupra construchict situate pe terenul 1n
supralata de 356 mp - TE 108478 sau declarstic notariala ca este proprietar af construciie.

ROMANIA, jud. Crastanga, Elosiz Sud. ar Prgresuduine 1, kel 0201748633, fax 0341733 |55, wwrw prirmurisstant 1o

Evaluare teren sir. Decebal, nr. FN, Eforie Nord, jud. Conslanta, CP 905350, IE 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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‘ ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Att. 4. Prezenta hotdrére va §i dusd 1a indeplinire de Primarul orasului Eforie prin aparatul
de gpecialitate.

Art. 5 Prezenta hotdfire va §i comunicatd institufitior, autorititilor 5 persoanelor
interesate prin grija secretarului general al oragului Eforie.

Hotirfrea a fost adopiad cu uwn mwmndr de ..15.... volud “pentre”, ..—.... voluri
“impotriva”, din totalul dc 17 consilieri in functie.

PRESEDINTE DE SEDINTA | C‘ONTRA,?P. MNEAZA
CONSILIER - ~ SECRETAR GENERALORAS EFORIE
ORBOCEA DANIEL-VICTOR PREUNEASA GABRIEL

ﬁl o 13 ;

ROMIANTA, jod Comsisnga, m’mc Sudd, sir Progresului, nr | tel D24174R633, fax (034 1733 B3, www primariacfarie ro

Evaluare teren str. Decebal, nr, FN, Eforic Nord, jud. Constanta, CP 905350, IE 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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DUPLICAT
DECLARATIE

Subscrisa, Societatea TURIBM, HOTELURI, RESTAURANTE MAREA
KEAGRA B.A., persoand juridic roménd, cu sediul social in localitatca Eforie
Nord, orag Eforie, str, Traian nr. 1B, LOT 1, spatiul comercial nr. 1 § nr. 3,
parter, judeiul Constania, avand numér de ordine in Registrul Comertiihuai
J13/696/05.03.1991, Identificator Unic la Nivel Euwopean (EUIDL
ROONRC.J13/696/1991, cod unic de inregistrare 2980547, atribut fiscal RO,
reprezentatd prin Director Generml ICHIM MIHAEBLA, cetftean romén, cu
domiciliul in municipiul Constanja, strada Salcmilor nr. 13A, judeful
Constania, posesoarc a Cér{ii de Identitate seria KZ nr. 308890, cliberaia de
SPCLEP Constanta la daia de 22.09.2015, cu valabilitate pana la dala de
08 10.2075, avand cod numeric persona) 2571008131266, avand cunoglinid de
consecingele penale pentru declaratii nesincere, prevazute de art. 326 Cod Penal,
republicat, referitor la falsut in declaratii, declaram pe proprie raspundere
ETATOATEIE o« o e v s e L el e s
Declaram pe proprie riispundere ©& societatea noastrit detine in proprietale,
in baza Ordinului Ministrului Turismului nr. 154/26.04.1991 cu liste - ancxe
emise pentru Socictatea Comercinla PRODPREST S.A. §i Societatea Comerciald
EFORIE S.A. in baza H.G. nr. 59/22.03.1991, societdii preluate ulterior, prin
fuziune, de catre Socictatca THR Marea Neagra $.A., maodificarile cu privire la
denumirea societatii gi cele cu privire la Ruziune, fiind efectuate prin Incheiereu
nr. 23109/03.06.2004 emisa de judecatorul delegat - Oficiul Registrului
Comertului do pe langa Tribunalul Constanta, Inchelerea nr. 10687/24.01.2005
emisd de judec@iorul delegat - Oficiul Registrului Comertului de pe langa
Tribunalul Constanta §i Hotararilor AGA nr. 17/18.12.2004 si nr. 8/30.02.2010,
corpul de constructfie [parte a activului cu demumirea Grup Gospodiresc
Eforie gi Ateliere) amplasat in intravilanul localititii Eforie Nord, orag Eforie,
strads Decebal nir. fn, judetnl Constanta, respeetivi--- ococmevemnr oo moeoonee
- Constructie C1 - DEPOZIT MATERIALE - cu supralaja construitd
desfayurata de 340,90 mp, conform masuritorilor cadastrale si
evidenjelor fiscale, amplasat pe terenul proprietatea UAT Orag Eforie -
domeniu privat, in suprafaid de 356 mp, cu nr. cadastral/ar.
topografic/IE 108478 si intabulat in Cartea Funciard nr. 108478 a
onititii administrative teritoriale Bforie, situat in intrevilanul
localititii Eforie Nord, orag Eforle, strada Decebal nr. fn judetul
COMBEADER, == < comrs o o oo mmnmss o e s o mm s s S e
Declardm od avem cunogtinf@ de faptul cd, penttru intabularea dreptului de
proprietate in favoarea societdlii, asupra construcfiei mai sus descrise, trebuie sd
fncheiem, pentru terenul aferent activului definut, confract de superficie potrivit
prevederilor legale in VigoOre - --------m--sesssss eremvees “wwrer veseesmeonsxmeesmeces
Declariim totodatd od solicitém, th mod expres, O.C.PJ Constanta - B.C.P.1L
Constanta, fntabularea rconstructiei in Cartea Funciard aga cum aceasta a fost
identificald si evidenfiatd in prezenia declarafie precum gi in evidentele fiscale $i in
concordand cu documentatia cadastrald, intrucdt in evidentele contabile §i actul de
proprietate - Ordinud Ministrulut Turismuld nr. 154/26,04.1991 cu liste
ariexetacte fuziune, nu sunt detaliate numdru! corpurilor de constructie §t
supmifetele acestorg.------- e LT mommemmme s

Evaluare teren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Constlanta, CP 905350, I1E 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Qras Eforie
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La data autentificirii prezentei declaratii, constructia este inregistra
cvidentele fiscale, conform Certificatului de atestare Jlacald pentru pe
Juridice nr. 29155 din data de 01.10.2025 eliberat de Frimdria O
Eforie, fudepul Constanta.-----—-vereeeenoceeoaoemee. :

Subsemnata, ICHIM MIHAELA, declar ¢a am cunostinia de sanctiun
prevazute de art. 326 Cod Penal (falsul in declaratii} gi art. 327 Cod Penal {falsul
privind identitatea).-~==sama---- e cmmn e s oae

Declar ¢a am luat Ia cunostina si am semnat acordul/declaratia RGPD cu
privire la prelucrarea datelor cu caracier personal gi libera circulatie a acestor
date in conformitate cu cerinjele Regulamentului UE 2016/679 al Parfamentului
Europcan §i al Consiliului din 27.04.2016, datele puse la dispozitia notarului
public fiind furnizate, in mod expres, pentru redactarea prezentei declarafii.esva

Taxele gi tarifcle pentru autentificarea prezentei declaratii au fost suportais
de Bocletatea TURISM, HOTELURI, RESTAURANTE MAREA NEAGRA S.A.---

Prezenta decluratic servegte la nevoie in fala organelor compeiente.

Actul a fost redactat, lisiat si autentificat la Biroul Notarial Individual
CLAUDIA BOICU/Eforie, Intr-un singur excemplar original, ce se pastreazd in
arhiva biroului notarial impreund cu un duplicat, eliberandu-se partii 2 (doua)
duplicate. - v - et LT T — s

AR LT R SRRy —

e AN TN RRERE R st A e - ——— el

..........

DECLARANT,

ICHIM MIHAELA
in calitale de Directer General al
Bocietitli TURISM, HOTELURI, RESTAURANTE MAREA NEAGRA §.4
8.8.

Evaluare teren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Conslanta, CP 905350, |E 108478
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ROMANA
Uulusea Wationald & Roturiior Publial din Romiais
ROICT CLATDIA FIROU INDEVIDUAL WOTARIAL
Licentd de functionnrs fir. J450/3057/23,13.2013
liu Blorie Sud, orag Elocie, sy Kepulilicii

A% I2A, parter, spatisl 1, judeint Comstants
| el [hax B840 i TANITS
[ vgoil gleutsmboboni vaboo coms

" Lk ks sy -

¥ 0/ Qunrgtor date cargiter peraonal 8213

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. 728

Anul 2028 luna octombrie ziuy 03

In fata mea, BOICU CLAUDIA, notar publie, la sediul biroului notarial,

S8 PIOZETLAL e - oo el

ICHIM MIHAELA, cctitean romén, cu domicilivl in municipiul Constanta,
stradu Salcamilor nr 13A, judetul Constania, identificata prin Carte de Identitate
seria KZ nr. 308890, cliberatad de SPCLEP Conswinta la data de 22.09.2015, cu
valabilitate pand la data de 08.10.2075, avand cod numeric  personal
2571008131266, in calitate de Director General al Societitii TURISM,
HOTELURI, RESTAURANTE MAREA NEAGRA 8.A., persoani juridica romana,
cu sediul social in localitaten Elorie Nord, erag Eforie, bulevardul Traian nr. 1B,
LOT 1, spatiul comercial nr. 1 si nr, 3, parter, judetul Constanta, avand numar
de ardine in Registrul Comerjului J13/696/05.03.1991, identificator Unic la
Nivel European [EUID): ROONRC.J 13/696/1991 cod unic de inregistrare

2980547, atribut fiscal RO, —----oueeee. SHSTmmmre e e wera e
care, dupd cc a citit aclul, a declarat ca i-a inteles coniinut

inscris §i a semnat unicul exemplar al ACtUIIEL ~~--—<=rmremmemomaemms oo

In temeiul art. 12 fit. b) din Legea notariior publici gi a activitatii notariale

nr. 3671995, republicata, cu modificarile ulterioare, «-—-— ceo.._.
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

8-a incasat onorariul in suma de 121.00 lei cu TVA inclus, cu

chitanta/facrura nr. 835 din data de 02.10.2025 mcmenaa .
NOTAR PUBLIC,
CLAUDIA BOICU
L.8./8.8.

Prezentul duplicet s o intocmit in 3 {trei) exemplare, de BOICU CLAUDIA,
notar public, astaz, data autentificarii actului, $i are aceeagl fortd probantd ca

arigInAIML. e e,
NOTAR PUBLIC,
CLAUDIA BOICU

......

ul, ca cele
cuprinse in acl reprezinti vointa sa, a consimiit la autentificarea prezentulni

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

Evaluare teren str. Deccbal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Conslanta, CP 905350, |IE 108478
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Chiciul de Cadastru i Publicitate Imobilar CONSTANTA
.’ Siroul de Cadastsu 3 Publicitats imobilisrd Constanta
L
d:n AL B TY LS TR
i:;-lllenlll -

EXTRAS DE CARTE Funcsm
PENTRU 1P

Carte Funclard Nr. 208473 Eforie

A. Partea . Descrierea imobilulul
TEREM Intravidan

Adresn: Jud. Constants, UAT Efenie, Loc. Efone Nord, Str DECEBAL. Nr, F.N,
e codastral Bl upratais* (mp)
Al

108478

e cerere 1783
#iva &
Lema o7
And 025

O i gl

Teren neimgrejmuit;

Obearvatil / Referirte
356 ——

B. partea Il. Proprietar] gl acte

Inscrierl privitoare Ia dreptul de propristate st alta dreptur reals
1178953 { 2200772025

Referinte

"Act Adeninistratly . HCL Wi 138, din 30/0472025 em's e L. Eforie; act Administrativ nr. HCL Nr, 38, dir
2710212020 emis de CL Cforie, Act Adminisirativ ne. Cedtificat de nomenclatura stradala Ny, 20970-28P. dir

LDUfDTIE25 emis ge Primana Elorie;

05/07/2025 emis de Primara Eforie; Act Administrativ - or. Adress corfirrare HEL Mr. 20970-14), din

gy Intabulare, drept de de PROFRIETATE domeniu privat. dobandit pin Lege,
cota actuzla 171
11 ORAS EFORIE

Al
C. Partea }il. SARCINI .
Inscriarl privind deamembriimintele dreptulul e propriztate, dregturd resle Aeferinge
de garsntia § sarcini
NU SUNT o .
DrcaTae soew £20%P0 WS10 €U CMITIF DAMTIAD ECRMYAT B0 DAY Arpaismastl (UE) e, £7WI014 p Lage TE05H Pagina ) din 3
T | Y QT e & WPy NV I

Evaluare teren str. Decebal, nr. FN, Elorie Nord, jud. Constanta, CP 905350, IE 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Carte hmcura' Nr. 108478 Comuni/Orag/Munitipiu Eforie
Anexs Mr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Supralats Imph Obseevalsl /Refennge o
108478 356
= Supralals esle determanata 10 plamdl de proieclie Stereo 70,

DETALN LINIARE 190BI.
. =

[phe ]
KB
2T
[TV
Date referitoare lateren
Cat: i | . .
;‘,: rol;gl:?: Sl su%?n Yarla Farceld Nit. topo Chservati / Refernte
3 ' cur o ' [T S—— m
3 cnnstmm"m\ 356 - ___ . lim‘_-ﬁ!hlhutﬂﬁwni.(é,h-mlv
Date referitoare ia constructll -
cn Nutrniae g"m‘t'r’f}t'; Supraf, {mpl i“;ﬁ; Observatil { Referinte
S comtndta 1a 5ol 540.9 . Depozit
13| 108478-C1 | constnacti nesa 340.9 F';" materisie . Parter; swmﬁf corstruite
acle plaporata 3409 o ]
Lungime Seprmante ‘
11 Valorlle lungimilor segmentsdor sunk obtinute cBn prolecti n plan.
Funct Punct Lungime segment
Inceput sfirgh e {m)
i) 2l = 240
2 3 28.454
3 4 L Jeses
Papina 2 din 3

Darivnsm (510 TONTIOE DMR Cir CAcdeior pavacrsl, pramst o7 §TEVERET e Repuiaseatwid {LE) wr SIS 3 caph IM/7DIN

Faraee procn o4 moeg oo i 1 SUESe SRR b wwasrer |

Evaluarc teren str. Decebal, nr. FN, Eforic: Nord, jud. Conslanta, CP 905350, |E 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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- __ Garte Funciard Nr, 108478 ComunayOrag/Mumicipit: Efore
Lungime sagment
) 1 [
28.5631

4 1
= | ingimile seomentelor sunk determnate _‘f"ﬁ'irm"ﬁiuﬂem 70 & sunt rotunjite s 1 miimetre.
%= Distaria dintre puncte aste formath o segmante cumulsts ce sut mal mic decit velosrea 1 milinetny.

Punct Punct
inceput|  shbrgit

gglﬂfi: cd prezertul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard original3, pastrais de acest
OL.

Prezentul extras de carte funciard aste valabil Ia sutentificeres de chtre rotarul public » acteler juridice prin
care se sting dreptunle reale precum $ pentru dezbarerea succesiunilor. lar informatiile prerentate surt
suscaptiblle d2 orce modificare, in conditile e,

S-a achitat tariful de O RON, -. pentru sevviciul de publicitate imobiass cu codul nr. 211,

Data solutiandrii, Asistant Regstrator, Reterem,
25-08-2025% ANDREEA STANCU
Data olibard,

I {parafa 5i samnatora) iparata ¢ semndtura}

Acest document ze elibereaza gratull pertru propristaril imoblielor, Pentry ait] solicitant!, costul
witrasuiui este de 25 de lei ia ghisewy, respectiv 20 de lal dack este obtinut online prin piatfiorma

http://epay.ancpiro
Sobmise L eanghen HP i Cararted PATTRIE. DIOIGHE S8 SIIIN Nifaryirituta JUE] 62 § TOGH1S i L) HOTOLD Pigine 3din 3
Lemane pensu w6 @« Skes wGRY TS 4 ' !

Evaluare teren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Constanta, CP 905350, |E 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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... Extras de Plan Ladesteul de Corte Fuhclard, imotl nr, cadastral 108478 f UAT Eforle

L
L4 ,
P Oficlul de Cadastru i Pubiicitate imobilisrd CONSTANTA
ANCE Biroul de Cadastru 5/ Publicitate Imobiliard Constanta
Frrany STR MIHAI VITEAZU NR 28 COD POSTAL JODBB2 CONSTANTA JUD LONSTANTA
= T (Heosen | Eesa
(R n
ilime o7
Extras de Plan Cadastral de Carte Funclard o . oo sermoian
pentry s
imobil numar cadastral 108478 / UAT Eforle
TEREN intravilan
Adresa: jud. Constanta, UAT Eforle, Loc. Eforie Mord, Str DECEBAL,
We PN, o N _ComunafOray/Municipi: Efgsie
[ Nr. cadastral | Suprafata misuratd | Observatil / Referinte
108478 356
* Supratola esie determunakd in planul de proweciie Sterep 70.
DETALI LINWARE IMOBIL
1
M
£
W
a3
|
E= A |
Document care cuntne datn ou carer b personia! pioteiste de prevederiiz Legi Nr, 677/2001 Paging 1 din 3

Evaluare teren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Conslanta, CP 905350, I1E 108478
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€ GECOMEC 2003 5(is faner
. pag. 46

Extras de Plan Cadastrsl de Corte Funcierl, imobil nr. cadastral 108478 ¢ UAT Eforie
incadrare In 2on3
scars 1:500

Evaluare teren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Constanta, CP 905350, IE 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Extras de Plan Cadasiral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 108478 / UAT Eforie

Date reforitoars s teren
kﬂ i | S | e ] parca | Obsatvati / Referinte
1 | curt| constructil | DA 356: Imobdul nu este knprejmur
| TOTAL 356
Date refaritoare le constructii
ot | Mumer m Suprat. (mp) ‘f&"&l‘g  Observayl/ Refuringe |
ALL| 10847801 | construct anexa 340,95 Fara acta USSSHt meterhie - Fadtar, Suprarata comstrnte
Lungime Segmenta
M&rmnmmdwmmhbﬁm
Punct Punct Lungime sepmant
ncepid]  sthrgit ) = {m}
[ sl 2 12402
3! 28.454
E) 4 - 12.585|
' 4 1} 28.563

s Digtants dintre puncte aste |

L Ungimila sagmantalor SURE ARATMIREER It PISTRA T4 proteciie Stenso 70 5 sunt returfite [a 3 milmetry.
£ 'Wﬁu&mwmﬂuawmmﬂﬂddﬂtnh«ulmmm

Certific ¢& informatiile din prezentul eatras sunt conforme tu datele din planul cadastral de cane

funciara al OCP CONSTANTA (a dats: 26-08-2025

Situstla prezentaid poate face oblectul unor madificani uiterieare, In concitiile Legli cadastrutui si

publicitstll Imobiliare nr. 7/1996, republicata,

Consiler/inspector de specialitals,
ALEXANDRA-STEFANIA CARUCERIL-

Docwment cave comnine dale o caracter parsanal, peotajate de pravaderie Lagh Nr. 5777001

Fagina 3 dind

Evaluare teren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Constanta, CP 905350, |E 108478
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I“ ..IIII incheiere Nr. 178953 1 22-07-2025
= Lk
»

1210821
’.f

ADLPL - oficiul de Cadastru 51 Publickate Imabifiark CONSTANTA
seasiiiila Blroul de Cadestru @ Publicitate Imobiliars Constanta
Dosarul nr. 178953 / 22-07-2025 N

INCHEIERE Nr, 178953

Registrator: FLORINA DINUT
Aslsberit: ANDREEA STANCU

Asupra cererii mtroduse de ORAS EFORIE privind Pnma irregistrare a imobilelorfunitatiior
Individiuale {u.1.) in cartea funciars, in baza:
-Act Administrativ nr.Adresa confirmare HCL Nr. 20970.1A4058-07-2025 emis de Pimaria Eforie;
-Act Administrativ nr,HCL Nr. 139/30-04-2025 emis de CL Eforie;
-Act Administrativ nr.Certificat de acmenclatura stradala Nr. 20970-2NP09-07-2025 emiis de
Primaria Eforie;
-Act Administrativ nr. HCL Nr. 38/27-02-2020 emis de CL Eforie:

fiind indeplinite conditlile prevazute la art, 29 din Legea cadastrulul si a publicitatdi Imobiilare nr,
771986, republicata, cv modificarile si completarile ulterioare, tariful ach:tat in suma de § lel, cu
documentul de plata:

pentny servicul avand codul 211
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea ceren: cu privire ia;

- imobilul cu nr. cadastral 108478

- se intabuleaza dreptul de PROPRILTATL domeniu privat mod dobandire {ege in cota de 1/1 asupra
A.1in favparea DRAS EFORIE, sub B.) din cartea funciara 108478 UAT Fforie:

Prezenta se va comunica plitilern:
ORAS EFORIE
BIZIRU CRISTIAN STEFAN

*} Cu drept de reexarmanare in termen de 15 zite de la comuricare, care se depune |a Birowl de Cadastru si
Publicitate imobiiara Constanta, se inscrie In carea funciara st oo selutioneaza de catre registratorul-set

Dara solutioniri, Registrator, Asistont Registrator,
05-08-2025 FLORINA DINUT ANDREEA STANCY

Decument sainnst cu sy electronic bazal pe cartificat digha! caificat, I conformatate cu &1t 281 din
Legea . 771996, republicatd, cu modifickle § completiriie vtericare.

*) Cu excapgia situallior previzute I3 At 82 alin. (1) thn Regidamentul de receplie i itsengre in evidentele
de radasiru i carte funciard. aprabatl prin Grdinu! Directoruui General af ANCPI

UL g SINE JTE TY NGO SRVIDTA, SV @S IY DrYnR e MepOMIN T (LI Y CORTR B o LI (PRI Papﬁu 1dini
AaX LA AT DTC AR aTha SoBie A vRrirail i STEAR meee AR SRR

Evaluare teren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Conslanta, CP 905350, IE 108478
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—
Plan de amplasament si dellmitare a imobllului
. ~ Scam 1:200
Nr. cadasiral Suprafata masurata {mp)| Adresa imobHului
108478 366 Eforie Nord, Str. Decebal, Nr. F.N,
Cartea Funciara nr. - | UAT; Eferie - - o _
1 ;
I 85 = AR
‘%’:’ e =\ ]
o 5 g
2 ﬁ(;y \ E
1Cc \
ﬁ \:;,
1
%
| ci \ %
| : \
2% 3| (PN \\
-g )% 5 “!.‘ I\
o, l'\. \.\
% 2 W \
\'Q \.\\
\ \\
\ \\
\ \
\ 3
\_ T 4
g \l f;— o
B A
BB o =
A, Date meferftonre ko leren N .
hir, Calngonie Supratata
parceia de {mpl Mantiund
.. [losinta — . — - S
3 Ce ] Imobiul nu esbe Imprajmul
Tatst | 356
- 8. Date referitoare |8 constnuc o
e Desﬁna\!_a_ _S‘iﬁgg fggm Mentind -
C1 CA 3409 Dopazt matariale - Parter; Suprafals conetrulia dasfasurats 340.9 mp
Towal 3409 B —
Suprafata lolaia masurata 3 imobiudl = 356 mp
Suprafala toilala din acte = 358 mp
Corlificat de Autorizare Sarie MB nr, 0B52/11.08.2000 Caregads B . :
Confirn sxsoulsran mamasiorbo: in lm-u, orechiudinas f{"m:@ﬂm"mh b da caks:iniegfaik
intocmirk docurrentatiel cadastrale ) corespondens
acesieia cu reaitates din teran.  BIZIRY foromphecin) Data:  Aexandia-Stetame IRp TSR by SN b
18.07.2025 CHSTIAN s Carvst weLi-Malrte ooy
STLEAN reteperey dosar 1TRESV202S

Evaluare teren str. Decebal, nr. FN, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, |E 108478
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 29657 din D8.10.2025

Catre
S.C.GECOM.E.C., 2003 S.R.L.
Aleea Garafitei, nr, 3, bloc L7918, sc. B, et. --, ap. 23
Constanta

In conformitate cu prevederile contractului nr. 86021/29.04.2025 va solicitam sa
imoemiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care fac obiectul:
- H.C.L. nr. 309 din 2023;
-H.C.L. nr. 342, 343 din 2024;
-H.C.L. nr, 12, 100, 160, 183, 184, 192, 232, 233, 234, 238, 259, 260, 263, 292, 295,
296, 297, 302, 303 din 2025.

[

SERV |CIU§. ADMINISTRAREA
DOMENIULU} PUBLIC 81 PRIVAT
SEF SERVILTUI

MANELA Da ud

. \
INTOROMLET
NSPECTOR
NEGREA Clawndin2 ex

ya/{/

ROMANIA, jod. Comtanpy, Bivore Sud, su. Pogresalui, nc 1,121 0237 2B149, fay 0241 548970

Evaluare toren str. Decebal, nr. FN, Eforic Nord, jud. Constanta, CP 905350, IE 108478
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



