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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 200 mp (din acte)/202 mp (din masuratori) situat in
Orasul Eforie, loc. Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 2

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avand in vedere:

- 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 titlu oneros asupra
terenurilor aflate in domeniul privat al Orasului Eforie in favoarea proprietarilor de constructii
amplasate pe acestea;

- H.C.L. nr. 160/30.05.2025;

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal
de predare-primire nr. 32651/13.11.2025 (nr. crt. 1);

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

- H.C.L. nr. 38/27.02.2020, nr. inventar 292;

- Dosarul nr. 151558/212/2018 si Raportul de expertiza tehnica din dosar;

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

In temeiul prevederilor O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ,

PROPUNE SPRE APROBARE

Art. 1. 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 ( nr. crt. 1) ce stabileste valoarea
redeventei de 7,24 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 200 mp (din acte)/202 mp (din masuratori)
situat in Orasul Eforie, loc. Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr, 2, reprezentand lot nr. 834 partial din
parcelarea Movila Techirghiol.

Art. 2. 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 ( nr. crt. 1 ) 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 200 mp (din acte)/202 mp (din masuratori) situat in Orasul Eforie, loc. Eforie Sud, str.
Dr. Cantacuzino, nr. 2, reprezentand lot nr. 834 partial din parcelarea Movila Techirghiol, in
favoarea numitilor Ghena Ion si Ghena Laura.

Art. 4. Se aproba contravaloarea folosintei de 7,24 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 numitii Ghena Ion si Ghena Laura sunt
proprietarii constructiei de pe terenul specificat la art. 3. Dovada dreptului de proprietate se va face
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cu certificat de atestare fiscala, copie legalizata dupa titlul de proprietate asupra constructiei si/sau
declaratie notariala ca numitii Ghena Ion si Ghena Laura sunt proprietarii constructiei.

Art. 8. In contractul de superficie se vor trece urmatoarele conditii:

- in situatia in care titularii dreptului de superficie solicita cumpararea terenului, aceasta se

va face conform prevederilor legale in vigoare la data solicitarii;

- titularii dreptului de superficie nu pot extinde pe orizontala sau verticala constructia.

Art. 9. Contractul de superficie se va incheia dupa intocmirea cadastrului imobilului dar nu
mai tarziu de 31.03.2026. In caz contrar prezenta hotarare isi inceteaza aplicabilitatea.

Art. 10. Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul Orasului.

Art. 11. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al Orasului Eforie.

PRIMAR,
/
SERBAN Robert-Nicolae SERVICIUL A.D.P.P.
SEF SERVICIU,

MANEA “(dﬁ jel

!

Red. 1.S.M./2ex.
noiembrie 2025
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REFERAT DE APROBARE
la 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
200 mp (din acte)/202 mp (din masuratori) situat in Orasul Eforie, loc. Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 2

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 titlu oneros asupra
terenurilor aflate in domeniul privat al Orasului Eforie in favoarea proprietarilor de constructii
amplasate pe acestea;

- H.C.L. nr. 160/30.05.2025;

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal
de predare-primire nr. 32651/13.11.2025 (nr. crt. 1);

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

- H.C.L. nr. 38/27.02.2020, nr. inventar 292;

- Dosarul nr. 151558/212/2018 si Raportul de expertiza tehnica din dosar;

- 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
dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului in suprafata de 200 mp (din acte)/202 mp (din
masuratori) situat in Orasul Eforie, loc. Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 2.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae SERVICIUL A.D.P.P.
SEF SER clgu,
MANEA aﬂ;pl
/ /1

Red. LS.M./2¢ex.
noiembrie 2025

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



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRARE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

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 200 mp (din acte)/202 mp
(din masuratori) situat in Orasul Eforie, loc. Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 2

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- 0.U.G. 0r.57/2019 privind Codul administrativ:

Articolul 1

(1) Prezentul cod reglementeazi cadrul general pentru organizarea si functionarea autoritdtilor
si institutiilor administratiei publice, statutul personalului din cadrul acestora, rdspunderea administrativd,
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, republicati, cu
modificdrile ulterioare, precum si cu alte reglementdri de drept comun aplicabile in materie.

Articolul 108

Administrarea domeniului public si privat al unitdtilor administrativ-teritoriale

Consiliile locale si consiliile judefene hotdrdsc, in condifiile previzute inpartea a V-aa
prezentului cod, ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat, local sau judetean, dupdi caz, sd fie:

a) date in administrarea institutiilor publice si regiilor autonome din subordinea unitdii
administrativ-teritoriale care le are in proprietate;

b) concesionate;

¢) inchiriate;

d) date in folosintd gratuitd institutiilor de utilitate publicd,

e) valorificate prin alte modalititi previzute de lege.

Articolul 354

Domeniul privat

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

(2) Asupra_acestor bunuri, statul sau unitdtile administrativ-teritoriale au drept de proprietate

privatd,
Articolul 355
Regimul juridic al proprietdtii private a statului sau a unitdtilor administrativ-teritoriale
Bunurile care fac parte din domeniul privat al statului sau al unititilor administrativ-teritoriale
se_afld in_circuitul civil si se supun regulilor previzute de Legea nr. 287/2009. republicati, cu
modificdrile ulterioare, dacd prin lege nu se prevede altfel.
- Legea nr.287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare:
Articolul 693
Notiune
(7) Superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o construcfie pe terenul
altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra cdruia superficiarul dobindeste un drept de folosintd.
(8) Dreptul de superficie se dobdndeste in temeiul unui act juridic, precum si
prin uzucapiune sau prin alt mod previzut de lege. Dispozitiile in materie de carte funciard rimdn aplicabile.
- Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare:
Articolul 463
(2) Pentru terenurile proprietate publici sau privatid a statului ori a_unitétilor administrativ-
teritoriale. concesionate, inchiriate, date in administrare ori in folosintd, dupd caz, oricdror entitdti, altele
decit cele de drept public, se stabileste taxa pe teren, care se datoreazd de concesionari, locatari, titulari ai
dreptului de administrare sau de folosintd. dupd caz, in conditii similare impozitului pe teren. In cazul
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Iransmiterii ulterioare altor entitdfi a dreptului de concesiune, inchiriere, administrare sau Jolosinta asupra
terenului, taxa se datoreazd de persoana care are relafia contractuald cu persoana de drept public.

(3) Impozitul previzut la alin. (1), denumit in continuare impozit pe teren, precum si taxa pe teren previzutd
la alin. (2) se datoreazd citre bugetul local al comunei, al orasului sau al municipiului in care este amplasat
terenul. In cazul municipiului Bucuresti, impozitul si taxa pe teren se datoreazd citre 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 la perioade mai mari de o lund, taxa pe teren se stabileste proportional cu numdrul de
luni_pentru care este constituit dreptul_de concesiune, inchiriere, administrare ori folosintd. 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. or. 160/30.05.2025 privind aprobarea oportunitatii constituirii dreptului de superficie cu
titlu oneros asupra terenului in suprafata de 200 mp (din acte)/202 mp (din masuratori) situat in Orasul Eforie,
loc. Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, reprezentand lot nr. 834 partial din parcelarea Movila Techirghiol,
in favoarea numitilor Ghena Ion si Ghena Laura;

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 32651/13.11.2025 (nr. crt. 1)) ce stabileste valoarea redeventei de 7,24 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 (nr. crt. 1) ce stabileste valoarea echitabila de vanzare de 181
euro/mp;

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

- H.C.L. nr. 38/27.02.2020, nr. inventar 292;

- Dosarul nr. 151558/212/2018 si Raportul de expertiza tehnica din dosar;

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

Intrucat imobilul nu are cadastru, se propune ca incheierea contractului de superficie sa se faca
dupa intocmirea cadastrului imobilului dar nu mai tarziu de 31.03.2026. In caz contrar hotararea isi inceteaza
aplicabilitatea.

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

/|

SERVICIUL A.D.P.P.

Red. LS. M./2ex.
noiembrie 2025
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hO&N\QD\ PROCES - VERBAL Primaria Orssuiol ELORIE
de predare-primire INTRARE %&7
Incheiat astizi,  / /2025 ‘Eisz "
ncheiat astazi, /__ i Luna ﬁ An o?a;ﬁ*

InCon itate cu Contractul de prestéri servicii nr. 86021/29.04.2025 si NC aferent3, referitor
la evdlugte bunuri imobile ce se vor vinde/inchiria/acorda drept superficie, s.a., s-a procedat la
predgrea §ocumentatiilor de evaluare astfel:

—_—

TN Nota de
Nr. Nr. Tip Supr. . s
Crt. | Raport | imobil Adresa (mp) comanda | Mentiuni
HCL
Comanda nr 29657 din 08.10.2025
Loc. Eforie Sud, str. Dr. 200 mp czp:;nttgze
Cantacuzino, nr. 2, lot 834 din acte HCL =
1| S18.06 | teren | tal din Parcelarea Movila | (20 mp | 160/2025 s‘ézetri::ﬁ'e
Techirghiol, CP 905360 din més.) "
Loc. Eforie Sud, str. lon cg:;s;lttt;:e
Movild, nr. 16A, lot 2.+ nr. 14, HCL ol
2 | 51811 | teren |11, jud. Constanta, CP 290mp | 51312025 szf‘et'i:;f"e
905360 oneros
Loc. Eforie Nord, str. Decebal, c:?::ttn;:e
nr. FN, jud. Constanta, CP HCL -
3| S18A7 | teren | oieas0, identificats oy LE. 356 mp | 29212025 szzetri:'lﬁ'e
108478 oneros
Loc. Eforie Sud, Str. Oltului propunere
FN, jud. Constanta, CP .HCL vanzare
4 | S18.23 | teren | 502360, identificats oy |LE. B2mP | 2312025 | prin licitatie
104622 publica |
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. Priméria Orasului EFORIE
Director General & &’QN m
Dr. Ing. George Dogarescu '
GECO MEC 2003 S.R.L 1/1

ORC: J13/2512/2003; CiF: RO 15691443 | Sediu social: Constanfa, Aleea Garofitei nr. 3, cam. 2, BI. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069X XX00 1919
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RAPORT DE EVALUARE

5$18.06.25 / 12.11.2025

- CONSTITUIRE DREPT DE SUPERFICIE
CU TITLU ONEROS -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
200 MP DIN ACTE (202 MP DIN MAS.)

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. DR. CANTACUZINO,
NR. 2, LOT 834 PARTIAL DIN PARCELAREA MOVILA
TECHIRGHIOL, CP 905360

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 160/30.05.2025

FIRMA

ANEVAR - Aut. 0117 o GECO MEC 2003

Membru Corporativ
Wgrigomesst  Eweliory | Goneudbwrks

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 - valabila 2025
Asigurare

profesionali 1.000.000 EURO nr. 0788.845/2025-2026

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23,
mun. Constanta, jud. Constanta
Telefon: 0341 / 426.947

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

Adresa societatii de
evaluare

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

Utilizarea desemnata a prezentei lucréari de evaluare este constituirea unui drept de
superficie cu titlu oneros asupra unei proprietati imobiliare apartindnd domeniului privat al
Orasului Eforie, proprietate situaté in Loc. Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, lot 834 partial
din Parcelarea Movila Techirghiol, CP 905360, proprietate ce constd in teren intravilan cu
suprafata de 200 mp din acte (202 mp din mas.).

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

Analizand 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 baza o precizie si o cantitate de informatii mai mare, respectiv
mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

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

Astfel, valoarea echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
teren intravilan cu suprafata de 200 mp din acte (202 mp din mas.), situat in Loc. Eforie Sud,
str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, lot 834 partial din Parcelarea Movila Techirghiol, CP 905360,
identificata cu I.E. 106107, este:

Valoare redeventi teren intravilan cu suprafata de 200 mp din acte (202 mp din mas.)
pentru constituie drept de superficie cu titlu oneros

Valoare redeventa [ 7,24 Euro/m? [ 36,82 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0854 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

Evaluare teren str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA $| COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizatd de catre 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. Numérul de ordine in registrul comertului J13/2512/2003 si Cod
Unic Inregistrare RO15691443.

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnata 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 Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, lot 834 partial din Parcelarea Movila Techirghiol, CP
905360, identificatd cu |.E. 106107, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de
200 mp din acte (202 mp din mas.).

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul analizat este proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, str. Dr.
Cantacuzino, nr. 2, lot 834 partial din Parcelarea Movila Techirghiol, CP 905360, identificata cu
|.E. 106107, fiind reprezentat de teren intravilan cu suprafata de 200 mp din acte (202 mp din
mas.).

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul teren intravilan cu suprafata de 200 mp din acte (202 mp din
més.) este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul
tranzactionarii drepturile de proprietate vor putea fi transmise integral. Pe terenul analizat exista
constructii care nu fac obietul analizei prezentului raport.

Conform documentelor puse la dispozitie la data evaluarii 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 atribuita in
urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt ci doar o concluzie. Valoarea
este 0 marime estimaté 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 evaludrii este valoarea echitabila.

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

“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumpardtor hotiradt $i un véanzitor hotarét, intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzd, prudent si fara constrangere.”

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea echitabila.

Evaluare teren str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2025, ANEVAR,
(respectiv SEV 102 — Tipuri ale valorii, paragraful A30.1) valoarea echitabild se defineste astfel.

“Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostintd de cauza si hotiréte, pret care reflecta interesele acelor
parti.”

A30.2. Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti
specifice, identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le
va obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piata 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 echitabild este un concept mai larg decét valoarea de piata. Desi, ih multe
cazuri, preful care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care se poate obtine pe piata,
vor fi situatii in care estimarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare a unor
aspecte care nu trebuie considerate in estimarea valorii de piatd, cum ar fi anumite elemente a

A30.4 Exemple privind utilizarea valorii echitabile includ:

(a) estimarea prefului care este echitabil pentru participatia intr-o intreprindere necotata,
deoarece preful pentru doi detinétori anumiti poate fi echitabil pentru acestia, dar diferit de preful
care ar putea fi obtinut pe piata, 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 evaluarii

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

1) Anticiparea. Valoarea de piatd este datd de valoarea actualizatd a beneficilor sau a
satisfactiilor viitoare generate de proprietatea imobiliara, asa cum sunt percepute acestea de
vanzatorii si cumparatorii tipici de pe piata.

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

3) Cererea si oferta. Daca numérul proprietatilor cu o anumita utilizare creste in comparatie cu
cererea pentru acestea, pretul va scadea. in caz contrar, daca numarul acestora scade Si
oferta nu mai acoperé cererea, pretul va creste.

4) Substitutia. Un cumpérétor rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara
deciat costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici.
Principiul substitutiei mentloneaza o alternativa cu o utilitate sau productlwtate egala,
tindnd cont de factorul t|mp in evaluare se presupune cd un cumpdritor are
urmatoarele trei alternative:

- sa cumpere o proprietate imobiliara existenti, ce are o utilitate egala cu cea a
proprietétii evaluate. Aceastd alternativa reprezintd fundamentul abordarii prin
piata, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de piata;

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

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

Evaluare teren str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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Adica am luat in considerare utilizarea principiului economic conform caruia un cumpérator nu va
plati mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

Primele trei principii implicd piata imobiliard, urmatoarele doud se aplicd in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

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

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230

70. Abordarea prin piata

70.1 Drepturile asupra proprietétii imobiliare sunt, in general, eterogene (au caracteristici diferite).
Chiar daca terenul si constructiile au caracteristici fizice identice cu ale celor vandute pe piata,
localizarea va fi diferita. In poflda 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 proprietatii
imobiliare, evaluatorul ar trebui s adopte unitatile de comparatie pe care participantii de pe piata
le considerd general acceptate si adecvate n functie de tipul de activ evaluat. Unitétile de
comparatie folosite in mod uzual includ: (a) pretul pe metru patrat

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

Prin vanzare, proprietarul da cumpdratorului 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 estimata este o sumé in numerar, exprimatd 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 doua 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 locala; Internet;
> Informatii culese de la societatile imobiliare, evaluatori si alte persoane implicate
n tranzactionarea proprietatilor imobiliare.
> SEV - Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR.
1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
. HCL 160/30.05.2025

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

Evaluare teren str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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Obs. — Evaluarea a fost facutd in ipoteza drepturilor de proprietate depline asupra
imobilului analizat (ca fiind liber de sarcini) si utilizarea lui conform cu cele mentionate in actele
anexate.

Informatiile utilizate sunt acurate, complete, de actualitate si transparente. In conformitate
cu termenii de referintd 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 PROPRIETATII IMOBILIARE

< Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele méasuri in domeniul evaluarii
bunurilor, aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile $i completarile ulterioare;
Standardele de evaluare mentionate la cap. Il, 13, sunt obligatorii pentru desfasurarea activitaii
de evaluare.

» Conferinta Nationala a adoptat, prin hotérarea 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 desféagurarea activitgtii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intrd in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotdrérea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotdrarea Conferintei Nationale a Asociafiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr. 4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare, publicaté in Monitorul Oficial al Romaniel,
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 urmatoarelor ipoteze si a altor ipoteze
care apar in cursul raportului:

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

- Proprietatea este evaluata ca libera de orice sarcini, daca nu se specificé altfel.

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

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

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

- Se presupune cé toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritti legale sau administrative, locale sau nationale, sau de catre organizatji sau
institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizarile pe care se
bazeazé estimarile valorii din cadrul raportului.

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteazi valoarea proprietdtii evaluate sau a proprietatii
vecine; daci se va stabili ulterior ci existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren

Evaluare teren str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluari, ca nu exista
nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu avem
cunostinta de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazata pe ipoteza ca nu exista asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnicd necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
sa angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditji limitative:

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

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

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

Conform termenilor de referinta agreati cu Clientul raportului de evaluare (Priméria 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

i

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 in prezentul raport sunt adecvate utilizarii desemnate a
evaludrii si asigurd concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura cd 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 guvernantad (ESG) in masura in care aceste elemente
sunt mésurabile si influenteaza evaluarea atét din perspectiva calitativa, cat si cantitativa.
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1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

Concluzia ce se desprinde in urma procedurii de verificare a calitatii procesului de
evaluare este aceea ci nivelul riscului evaludrii este adecvat avand in vedere utilizarea
desemnat3, utilizatorul desemnat, caracteristicile imobilului subiect si complexitatea evaluarii.

1.15. RESTRICTIlI DE UTILIZARE, DIFUZARE $| 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, fard aprobarea scrisa a
evaluatorului si 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 catre evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, Dr. Ing. Dogéarescu George, posesor al legitimatiei cu nr. 12167, avand specializarile
EPI, EBM, El, VE-EPI.

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urméatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

o Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul
acestui raport si nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor faté 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
evaludrii (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 (VS 105),
SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106), SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
(IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, Glosar.

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

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

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

Dr. Ing. Dogarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

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

21. SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 200 mp din acte (202 mp din mas.).

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

Situatia juridica actuald — 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 160/30.05.2025.

Conform HCL anexat dreptul de superficie cu titiu oneros se va institui in favoarea Ghena
lon si Ghena Laura.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Roménia, populatia care locuieste
n orase numara 506. 45A8 de locuitori, populatia totalé fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul Romaniei,
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La Nord este
despartit de judetul Tulcea printr—o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunare si Marea
Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

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

Evaluare teren str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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PLAJA

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

CAZARE SI MASA : s

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

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE SI RELAXARE

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

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata semicentrala in loc. Eforie Sud, intr-
o zona mixta rezidentiala si turisticd. Zona este una cu un ambient civilizat, aproape de faleza.

Accesul: se realizeaza din str. Dr. Cantacuzino si din str. [.C. Bréatianu.

Pe str. Dr. Cantacuzino sipe str. |.C. Bréatianu traficul rutier este de nivel scazut, iar cel
pietonal este de asemenea de nivel scazut, poluarea fonica fiind de nivel scazut; in sezonul
estival, in zona traficul si poluarea fonica sunt de nivel mediu.

Evaluare teren str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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in zona sunt amplasate: spatii rezidentiale precum si turistice ce isi desfasoara
activitatea preponderent in sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter preponderent rezidential si turistic.

Avantajele zonei sunt amplasarea relativ Tn apropierea falezei si distanta mica fata de
obiectivele principale ale localitatii.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona semicentrald a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la str. Dr. Cantacuzino si la str. |.C. Bratianu.

Amplasarea imobilului Tn localitate permite deplasarea facila spre toate zonele acesteia,
inclusiv spre faleza; circulatia auto este de nivel mediu in sezonul estival si scazuta in extrasezon.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

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

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este constituitd din Teren intravilan cu suprafata de 200 mp
din acte (202 mp din mas.).

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica regulata si accesul la
aceasta se realizeaza din str. Dr. Cantacuzino si str. |.C. Brétianu.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:

o) Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona semicentrala a loc.
Eforie Sud, zona preponderent rezidentjala si turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afla in zona semicentrala a orasului,
cu drumuri de acces amenajate. In zona se afla preponderent locuinte si spatii de cazare.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren fara inclinare, fara denivelari, forma geometrica regulata,
poluare medie (trafic auto) pe perioada sezonului estival.

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.

2.9. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE Sl OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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CAPITOLUL lil - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

in functie de nevoile, dorintele, motlvatule Iocallzarea tipul, varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietéatile, 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 Ors. Eforie Sud, jud. Constanta este intr-o
usoara dezvoltare ce se desfagoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

] ANALIZA PIETEI 'IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI
Pasul1. | Definirea produsulm imobiliar
B ____(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva) ]
Pasul 3. Analiza cererii
~ Pasul 4. B Analiza ofertei
I (investigarea $i previziunea concurentel)
Pasul 5. ~ Analiza interactjunii dintre cerere si sioferta
~ Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piat3
| (conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

n 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.

Proprletatea 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.
imobiliard evalutd este de tip — teren intravilan, categoria de folosinta CC.

Proprietatea imobiliard de evaluat este amplasata in zona semicentrald a Loc. Eforie
Sud intr-0 zon& preponderent rezidentiala si turisticd, 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 piatad pentru
tipul de proprietate analizat.

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

Evaluare teren str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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in Loc. Eforie Sud existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizatd este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru construciii este o piatd a vanzatorului intrucét cererea este
medie, iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie se afld sub nivelul cererii. Oferta de
terenuri amplasate in zona analizata si vecinatati este prezentata in anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumpérare sau inchiriere la diferite preturi, pe 0 anumita piata,
intr-un anumit interval de timp.

Pentru ci pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde s& varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curentd. Cererea poate fi analizati sub cele doua dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

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

~ Informatii 1 relevan_te'pnvmd terenul subiect al evaluarii

|
Subiect ~ Teren intravilan - categoria de folosintd CC 1
Client su utilizator o Primaria Orasului Eforie _ |
Scop evaluare " | Informare in vederea constituirii dreptuIU| de superficie cu titlu
B , 1 oneros
Drept de proprietate absolut
. transmis |
Restrictii de utilizare nu sunt
T Condl‘ilili_(re“f' nantare " " numerar -
Condltu de vanzare : nepartinitoare T
‘Adresa.- " Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, lot 834 partial din
- Parcelarea Movila Techirghiol o
Amplasare Eforie Sud
Suprafata (mp) 200 mp din acte (202mpdinmas)
" Destinatia 7 intravilan -
' Topografia plan -
‘Forma regulata -
utilitati. utilitati la strada -
T TAcces  se realizeazs din str. Dr. Cantacuzino si din str. I.C. Bratianu
| ~ Situatia actuald a Teren intravilan, situat in zona semicentrala a localitatii Eforie
L ___terenului Sud
| Indlcatorl urbamstlm Cf PUG /RLU
1 ~ Vecinatati "7 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 anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

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

Evaluare teren str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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Oferta este scazuta, existand putine terenuri libere in zona analizata, 1anga sau in zone

similare.

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

ncrucis ate.

imobilului evaluat.

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

1. Planificarea - in aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile propritétii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,
informatii culese din surse publice de informatii §i informatiilor culese in timpul inspectjei in teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finan{are i vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitéile
|disponibile, accesul, vecin&tatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.
2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informatii §i validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificari

3. Analiza - Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificairii de oferte ale unor propritétii 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 §i
concis a informatjilor relevante identificate.
in cazul prezentei evaludri, procesul de obfinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fiyei de colectare & informatiilor de piat&”, cu date si
informatji verificate si documente, privind proprietéti imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaluzril.
Astfel, pretul cel mai probabil a fi pltit pentru imobilul evaluat are la baz4 informatii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect C bila A Comparabila B Comparabila C obs
Suprafatd (mp) 202 600 606 600 Vezl Anexa
Pret/ofertd viinzare { €/mp) - 199,8333333 206 200 Vezl Anexa
TIPUL COMPARABILE| (tranzoctie/ofertd) - ofertd ofertd ofertd Vezl Anexa
DREPTLL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTII LEGALE (regl rh i} nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITI DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITI DE PIATA curente 1lund 4luni 11und Vezi Anexa
Eforie Sud, str. M. Eforie Sud, str. Dr. Eforie Sud, str. Dr.
LOCALIZARE ES, str. Dr. Cantacuzing, nr. 2 Eminescu Cantacuzino nr. 86 Cantacuzino nr. 43 Vezi Anexa
SUPRAFATA (mp) 202 600 606 600 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (striizi, trotuare) asfaltate asfaltate asfaltate asfaltate Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati [a limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ dd regulatd/ dd regulatd/ d- 14,8 ml regulats/ d- 15 ml Vezi Anexa

Pentru proprietitile comparabile sefectate 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 catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sé existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori 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.

Tn 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 piaté si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

La momentul evaluarii piata imobiliara din Eforie este intr-o usoara dezvoltare ce se
desfasoara in special Tn zonele periferice unde sunt terenuri libere.

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

Evaluare teren str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

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

Reprezentantii proprietarului pentru informatii si documentele legate de proprietatea
imobiliard 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 informatji despre nivelul chiriilor, estimarea ratei de capitalizare, preturi de tranzactionare
(proprietati comparabile).

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata si adiacente se
situeaza intre cca. 150 si 205 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

- preturile de ofertare diferd de preturile de vanzare cu cca. 10%-20%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitdti, amenajari si destinatie.

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. in ceea ce
priveste cererea, aceasta este strans legata 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 decét oferta;
piata apartine vanzatorului.

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietati subiect cu cele ale proprietatilor
competitive, putem determina absorbtia proprietétii subiect, n conditiile de piata, cerere si oferta
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 usoaré crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scédere a cererii datorité tendintei de imbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabila
rezonabild si legald a unui teren liber, care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizdrile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urmatoarele utilizéri potentiale: utilizarea curenta
(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
consta in raspunsul la urmatoarele doua ntrebari:

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

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

> Daca se determind ¢c& CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie s3 gdseascd “"constructia ideald" care se caracterizeazéd prin
urmatoarele trei caracteristici:

Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piat4;
Se incadreazé in reglementérile de urbanism si in standardele curente de piata;

Are pretul cel mai convenabil.

YV V V V

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

v

Scopul determinérii CMBU este baza fundamentarii valorii de piata a terenului;

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

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

>  CMBU se aplicé la evaluarea unui teren cu suprafata de 200 mp din acte (202 mp din mas.)
situat n intravilanul Loc Loc. Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, lot 834 partial din

Parcelarea Movila Techirghiol, CP 905360, zona pentru care dispunem de informatii de
piata.

Conform informatii disponibile, se poate considera CMBU - teren pentru dezvoltare
constructii rezidentiale/turistice (spatii de cazare).

Evaluare teren str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

o Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeazd pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand cd existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliard subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai mult 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 utilizata in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, insa exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

e Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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 utilizata in
estimarea valorii terenului atunci cand: )

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

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

- Pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atadt pentru teren, cét si pentru
constructia aferenta terenului si

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

Renta funciard poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatad 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
n valoare de piata a terenului. Aceasta procedura este utila in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piat3, va fi echivalenta cu valoarea de piaté 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.
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» Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie sa sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evalurii sau s3 aib3 cerere pe piatad 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 reprezintd o sarcina obisnuita pentru evaluatorii
de proprietati imobiliare, in timp ce analiza dezvoltarii unei parcele este o procedurad complexa.

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

Comparatia directd este metoda recomandaté in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cand nu exista suficiente vanzdri de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatd, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizérii venitului se pot impérti 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 vanzérilor este o metodd comparativd a valorii care ia in
considerare vanzari similare sau substituibile si informatiile referitoare la piata si stabileste o
valoare prin procese de comparare.

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

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

Metodologie

Deci, evaluarea amplasamentului a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care
este cea mai adecvati metod3 atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.

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

Metoda prin comparatia vanzarilor se bazeazd pe principiul economic al substitutiei.
Metoda se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considera ca fiind libere
pentru scopul evaluarii.

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piat3 poate fi determinaté in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piat4, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evaludrii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmaté de efectuarea unor ajustari ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite 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
preferabild tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia s& existe informatii suficiente despre
vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piati.S-au selectat proprietéti comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zona si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului).

Evaluare teren str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



&) GECOMEC 2003 PORL

pag. 20

S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitéti, 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 si cumparatori, preturile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. -10% 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, |a fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila
2 este 0% deoarece are dreptul de proprietate absolut, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are dreptul de proprietate
absolut, la fel ca proprietatea subiect.

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

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

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

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE - Pentru propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece
necesitd nu sunt necesare investitii, pe cand proprietatea subiect nu; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 2 este 1% deoarece sunt necesare cheltuieli de demolare, 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 luat in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este
ofertatd acum 1 lund, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece este ofertatd acum 4 luni, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luat in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 1 luna, la
fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in ES, str. Dr. Cantacuzino, nr. 2.
Ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 1 este 5% deoarece este localizata in Eforie
Sud, str. M. Eminescu, amplasament mai slab fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 5% deoarece este localizata in Eforie Sud, str. Dr.
Cantacuzino nr. 86, amplasament mai slab fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este localizaté in Eforie Sud, str. Dr.
Cantacuzino nr. 43, amplasament similar fatd de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 202. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0,8% deoarece are suprafata de 600 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 0,8% deoarece are suprafata de 606 mp; ajustarea |uata in
calcul pentru comparabila 3 este 0,8% deoarece are suprafata de 600 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/similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — Propritatea subiect are strazile asfaltate.
Ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strazile asfaltate, la fel
ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are
strazile asfaltate, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3
este 0% deoarece are strazile asfaltate, 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 societdtiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilitatile necesare, s-a constatat ca pretul
necesar lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitafi. Propritatea subiect
are utilitati la limita. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are
utilitati la limita; 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 IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma regulatd/ dd. Ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are forma regulatd/ dd; ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are forma regulatad/ d- 14,8 ml; ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are forma regulatd/ d- 15 ml.

La ajustarile facute s-a avut in vedere valoarea necesara 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 estimatd cu metoda comparatiei directe este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 181 Euro/m? 920 Ron/m?

Valoare totald 36.562 Euro 185.932 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 proporiiei, in care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei constructiilor.

Valoarea rdmasa reprezinta valoarea terenului.

Nu s-a aplicat (suficiente date de piata).
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE
ASUPRA VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei-directe.

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

Aplicand metodele mentionate mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut Valoare totala - Vt
METODA COMPARATIEI DIRECTE 181,00 Euro/mp 36.562 Euro

Concluzia evaluatorului asupra valorii estimate ca fiind cea mai credibila, utilizand datele de piata
disponibile la data evaluarii, este ci valoarea rezultatd prin aplicarea metodei comparatiilor
directe este cea adecvata 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 amanuntita, 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
evaludrii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piaté a proprietatii.

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

Cantitatea si calitatea informatiilor. Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie Tn
analiza este considerata suficienta 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 echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand n
teren intravilan cu suprafata de 200 mp din acte (202 mp din mas.), situat in Loc. Eforie Sud, str.
Dr. Cantacuzino, nr. 2, lot 834 partial din Parcelarea Movila Techirghiol, CP 905360, identificata
cu l.LE. 106107, este:

Valoare echitabila teren intravilan cu suprafata de 200 mp din acte (202 mp din mas.)
pentru constituie drept de superficie cu titlu oneros
(in conformitate cu art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani)

Valoare unitara 181 Euro/m?

Valoare totala 36.562 Euro

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

Valorile nu includ TVA

Obs.

Valoarea bunului evaluat a fost determinata in mod obiectiv si in conditii de imps

Y *Tlalizares . -“\H e
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CAPITOLUL VIl - ANEXE

7.1.

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 202,00 600 606 600
pret oferti/vanzare (€/mp) 199,83 206,27 200,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta ofertad
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specifica (€/mp) -20,0 -20,6 -20,0
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 179,85 185,64 180,00
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) 179,85 185,64 180,00
2. RESTRICTII LEGALE (regleme ntri
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) 179,85 185,64 180,00
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) 179,85 185,64 180,00
4. CONDITII 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) 179,85 185,64 180,00
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare sunt necesare nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii cheltuieli de investitii
demolare
cuantum ajustare (%) 0,0% 1,3% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 2,5 0,0 _ .
PRET AJUSTAT (€/mp) 179,85 188,12 180,00
6. CONDITII DE PIATA curente 1 luna 4 luni 1 luna
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 179.85 188,12 180,00

ELEMENTE SPECIFICE

PROPRIETATII

7. LOCALIZARE

ES, str. Dr
Cantacuzino, nr. 2

Eforie Sud, str. M.
Eminescu

Eforie Sud, str.
Dr. Cantacuzino

Eforie Sud, str.
Dr. Cantacuzino

nr. 86 nr. 43
comparativ cu subiectul semicentral _ _maislab mai slab __similar
cuantum ajustare (%) 5,0% 5,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 9,0 9.4 0,0
PRET AJUSTAT €/mp 188,8 197.,5 180,0

CARACTERISTICI FIZICE

8. SUPRAFATA (mp) 202,00 600,00 606,00 600,00
Diferentl suprafats 398,0 404,0 398,0
cuantum ajustare (€/mp) 1.4 1.5 1.4
cuantum ajustare (%) 1% 1% 1%
9. DESTINATIA (utilizare a terenului) intravilan intravilan/similar | intravilan/similar | intravilan/similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltate asfaltate asfaltate asfaltate
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

la strada la strada la strada la strada
11. ACCES
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

12. UTILITATI DISPONIBILE

cuantum ajustare (%)

utilitati la limita

utilitati la limita
0%

utilitati la limita
0%

utilitati la limita
0%

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
regulatd/ dd regulatéd/ d- 14,8 | regulata/ d- 15 mli

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulata/ ad mi

cuantum ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%

cuantum ajustare (€/mp) 0 [¢] o]

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) 0,8% 1% 1%

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) 1,43 1,52 1.43

PRET AJUSTAT (€mp) 190,27 199,04 181,43

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 190,30 199,00 181,40

Ajustare totala bruta absoluta (€) 10,4 € 13,4 € 1,4 €

Ajustare totala procentuala absoluta (%) 5,80% 7.22% 0,80%

VALOAREA DE PIATAPENTRU : 181 €

VALOARE DE PIATATOTALA (EURO) : 36.662 € ]

VALOARE DE PIATA TOTALA (LEI) : 185.932 lei |

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 3 care este cea mai
apropiata din punct de vedere fizic, juridic §i economic de proprietatea imobiliari subiect si asupra careia s-au
efoctuat cele mai mici ajustiiri brute absolute.
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Nr Supr Pret/ .

Crt. Zona afata Pret (€) mp Site Data
ES, str. Mihai https://www.storia.ro/ro/ofert
Eminescu, colt aleforie-sud-teren-600mp-

1 cu str. 600 119.900 | 199,83 pe-colt-langa-parc-zona- .
Progresului teatrul-de-vara-IDBPdW.html SElonRSp e
Eforie Sud, str. https://www.imobiliare.ro/ofe
Dr. rta/teren-constructii-de- .

2 Cantacuzino, 606 125.000 | 206,3 vanzare-eforie-sud-exterior- iulie 2025
nr. 86 sud-606mp-266000910
s s s

3 4C1antacuzmo, nr | 600 120.000 | 200 100m-de-faleza-ID2wcM octombrie 2025
Eforie Sud, https://www.imobiliare.ro/ofe
zona Kosovari, rta/teren-constructii-de- .

4 la 50 m de bd. 335 50.000 149,25 vanzare-eforie-sud-central- martie 2025
Republicii 335mp-199695204

https://www.publi24.ro/anunt
uri/imobiliare/de-
Eforie Sud vanzare/terenuri/teren-

5 str Nicolae 700 140.000 | 200 intravilan/anunt/teren-de- januarie 2025
Balcescu nr 8 vanzare/063e6igg3gdg7f26e

084d21928e54g7f.html
https:/iwww.publi24.ro/anunt
uri/imobiliare/de-
ES —str vanzare/terenuri/teren-
Transilvaniei (la intravilan/anunt/teren-eforie- )

6 270 m de 380 70.000 184 sud-100m-de- mai 2025
mare) mare/q759h34e4h7i703621i

g63dfd31g0efd.html
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Comparabila 1

https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-teren-600mp-pe-colt-langa-parc-zona-teatrul-de-vara-
IDBPdW.htm

il @ Toxe impginge (1D
|

L3

Eforie Sud teren 600mp pe colt langa Parc zona teatrul de vara

119 900 :e 200 €/mé Serbancea lonut Adrian

Euro Land
& Eforie, Constanta Q, 0744188877
Teren de vénzare
X! 600m?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Suprafats utila: 600 m*
Dimensiuni: 600 m
Gard: da
Tip acces: (® asfaltat
& pavat
Imprejurimi: @ lac
& mare
Media: ® electricitate
© gaz
© canalizare
® telefon
(@ apacurentd
Tip vanzator: agentie
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Descriere

Vand in Eforie Sud, langa pare, teren intravilan curti constructii in suprafata
de 600mp pe colt deschidere dubla 40m la str. Mihai Eminescu, colt cu str,
Progresulul 15m.

Terenul beneficiaza de toate utilitatile 1a limita lotului, curent electric, apa,
canalizare, gaze.

Terenul se preteaza la constructia unei pensiuni cu spatiu comercial la parter,
sau locuinta.

Zona ultracentrala.

Pret 119900euro+2% comision agentie

Mai putin A\

1D: 9015043 B Raporteazd
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Comparabila 2
https://www.imobiliare. ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-exterior-sud-606mp-

266000910

125.000 €

Teren intravilan de vanzare in Eforie Sud - 606 mp, cu casa demolabila

O umuiaazd cradit

¥ Commen IR cumpr 3t A\ 1 YL k ol I o Flodn&mmm

: o 1 B (41 gk o |} 0720784738
ol S ST L ' Ca > o,
' |

Teimite linkul unui prieten pe:

4 ® o

e o T g

Activaazs notifichri

pentrus f la curent CUCTie o
. nok erunturlimobilisne.

Descriere teren

Teren intravilan de vanzare in Eforie Sud - 606 mp. cu casa demolabila | Ideal pentru casa de vacanta, locuinta
permanenta sau investitie

Locatie : Strada DR. Cantacuzino 86,

Deschidere : 14,8

Pret: 143.000 Euro

Descriere:

Va propunem spre vanzare un teren intravilan situat in Eforie Sud. cu o suprafata generoasa de 606 metri patrati. Pe teren

se afia o casa demolabila, ceea ce ofera viitorului proprietar libertatea de a construi dupa propriile dorinte.

Aceasta proprietate reprezinta ¢ achizitie excelenta atat pentru construirca unei case de vacanta sau a unei locuinte
permanente, cat si cainvestitie pe termen lung. in contextul dezvoltarii continue a zonei de litoral.

in plus. actualul proprietar detine un proiect pentru constructia unei pensiuni. care poate fi oferit cu titlu gratuit noului
proprietar, in cazul in care acesta doreste sa valorifice potentialul turistic al zonei.

Locatia linistita si apropierea de mare fac din aceasta proprietate o oportunitate rarain Eforie Sud.

Pentru mai multe detalii sau pentru a programa o vizionare, nu ezitati sa ne contactati!
Citeste mai putin
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Matisperiant § Ceilutre | Condidnints

[ EiectricitateJ ( Apz ) [ Canalizare |

Detalii teren
ID anunt: X4K013058

Clasificare teren:

Nr. fronturi stradale:

Utilitati
Amenajare strazi

Asfaltate

Vecinatati:
Marea Neagra.

Actualizat in: 17 lufie 2025

Intravilan Front stradal: 148m

Alte caracteristici

Oportunitate de investitie  Constructie demolabila

Lasosea  Accesauto  Terenimprejmuit
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Comparabila 3
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren

-eforie-sud-600mp-la-100m-de-faleza-ID2wcM.html

Teren Eforie Sud 600mp 1a 100m de faleza

1 20 O 00 -e 200 £im? OnlineRealEstate S.R.L.

OnlineRealEstate SR

& Eforie, Constanta %y 0725717757

Teren de vénzare
Suprafats utilh: 600 m?
Tip terem de constyuit
Localizare: urbana
EHmenstunk 600m
Gard: da
Tip atces: asfaltat
Iprepurim ® lac
& mare
Media; @ electricitate
© gaz
& eanalizare
@ apécurent’
Tip vBnzdtor: agentle
Descriere

Teren Eforie Sud 600mp, deschidere 15m la strada asfaltata, toate utilitatile,
apa si canalizare pe teren, gaze la strada, situat la doar 100m de faleza
ultracentral.

Terenul are efectuat si un proiect P+2 format din 20 camere cu bai, 81 3

apartamente {costul proiectului 30.000 euro) care se vinde fara nici un cost
© data cu terenull

COMISION AGENTIE 2%

Mai putin A
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Alte oferte:
4.
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-central-335mp—
199695204

EFORIE SUD 1 3% 4

Fioa £ ' §0.000 €

Hate de a1 10BACMIUN (3 simeseaz credit

—m—m—e R ni

Dorian imobitare:

0723034848

CTAN0E T

Propngzate pubbcats fard poze

‘

Cera poze vareaoruiul
Trimite Hintul wunl prieten pe:

o f O @

Facobook  Mewsergar  Gogiacd
Descriere

teren intravilan intre vile la 50 m de soseaus Mannaliel langa Kosovari 335 mp descnidere 10 m |, canalizare apa curent &l
gaze in fata portii

Specificatii

U anunt: X20i02011 Actuahzat in: 22.01.2026
Suprafata teren: 335mp Frontstradat: 10m
Tip teren: Constructii Nr fronturi stradale: 1

Clasificare teran: Intraviian

COMISION

2%
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5.
https://www. pub|i24.ro/anunturi/imobiIiare/de-vanzare/terenuri/teren-intraviIan/anunt/teren-de-

vanzare/063e6igg3qdg7f26e984d21928e54g7f.html

140 000 EUR @ Telafon vaildat
Visan lonut
vezl toate onunfurile

0762522114

Contocteazd vanzitorul

Teren de vanzaie

Fund, md inkereseasa olata
gumneavossrd. Mol egie valabily?

% AcuQs figer T

B Mesnj

Distribuie anuntul pe

Descriere

Teren de vanzare Eforie Sud 7¢0M
Utilitati: gaze,apa,curent.
terenul este situat pe strada Nicolae Balcescu nré

¥ Vezi detalii pe romimouro

& Vizualizéri: 224

d- 26 ml
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6.
hitps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
eforie-sud-100m-de-mare/g759h34e4h7i703621ig63dfd31g0efd.htmi

Teran Eforie Sud 100m de mare 70 000 EUR © Telefon validat

Van
Vezl tocte anunturile

0723304800

Contacteazd vianzlitorul

Bunh, mid Blerpseasd oferln
dumneavoaskrd Slal este valabia?

Caraciegre rémase: 2938
T adough figier ¥

Distribuie onuntul pe

Descriere

Yeren intreviian £1one Sud, cu suprafala 360mzZ, geschidere pe doua sirazl, 20 18m.
Distanta pana la mere 100m Gag, eleclicisle, apa, canal

¥ Veri dgetoli pe romimosd
® Vitudlizdrk 696
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LASARE IMOBIL ANALIZAT

ZONA AMP

7.3.
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7.4.  FOTO IMOBIL S| VECINATATI:
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7.5.

ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

ROMANILA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 160 din 30.0%5.2025

privind aprobanca oportunitifi constituirii dreptului de superficie cu tithu oncros asupra
terenului in suprafats de 200 mp (din ane)202 mp {din  masuratori) situat in Orasul Eforie, loc.
Eforie Sud, str. Dr. Cemtacuzino, v, 2

Consilil Local Eforie,
Aviind in vedere:
- Proiectul de hothrire presentst de Primarul omagului Eforie;
- Referatul de aprobare a1 Primarului Oragului Eforie;
- Rapaortul de specialitate al Serviciului Adminisirare Domeniul Public i Privar
- Avizul comisici dc specialitate a Consilivlui Local Eforie;
- QL.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile uiterioare;
- 1.egea nr, 287/2009 privind Codul civil, republicats, eu modificarile si completarile ulterioare;
- Legea or. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioars;
« HC.L. nr. 32/27.02.2020 privind constituirea deeptului de superficic cu titlu oncros asupra
terenurilor aflate in domeniut privat &l Orasului Eforie in favonreas proprictarilor de consiractii
amplasate pe acesled;
- Dispostia Primsrolui nr. 10/11.01.2021 privind constituires imei comisii de fucnu in vederes
punerii in aplicare a prevederilor H.C.L. nr. 32 £2020;
- Dispozitia Primarudui nr. 79/26.02.2021 privind aprobarca procedurii de lucru a comisie
constituita prin Dispozitia Primarului or. 10/11.01.2021;
- Procesul verbal nr. 14938/21.05.2075 a) comisiei constituita prin Dispozitia Primeruluj or,
10/11.01.2021 completata prin Dispozitia Primerului nr. 79/26.02.2021,
- H.CL. nv. 38/27.02.2020, or. inventar 292;
- Cengrea or. 10560/08.04.2025 & mumiled Ghena Laurs;
- Doserul nr. 151558/212/2018 si Raportu! de expertiza telinics din dosar;
- Leges cadastrului §i a publicitifii imobiliere nr. 7/1996, republicath gi actualizati;
- Ondini nr, 60072023 al ANCP],

in temeiut prevederitor art. 129 alin. (2) lit. c, alin.(6) lic. b), precum §i a art 139 atin. (3) ¥it.
) din D.U.G. ar, 5772019 privind Codul Adpinistrativ, cu modificirile si completfrile ullerioars,

HOTARASTE

Art, 1. Se aprobd oportunitatea constituitii dreptului de superficie cu titlu oneros asupra
terenului it suprafata de 200 mp {din acte)’202 mp (din masuratori) sitvat in Orasul Eferie, loc.
Eforie Sud, sir. Dr. Cantncuzino, ar. 2, reprezentand lot nr. 834 partial din parcclarca Movila
Techirghiol, in favoarea numdtilor Ghena lon si Ghena Laurn,

Arl. 2, Se aprobu cmitere comanda pentru intocmine raport de evaluare pentru terenul
specificat ta art, 1, dupa intocmiren cadastrului imobilului.

Art. 3. Pentru incheierea contrectulut de constiluire a dreptului de superficie numitii Ghena
lon =i Ghena Lawra vor prezents certificat de atestare fiscala si declaratic ¢a sunt proprietari
eonstructiet de pe teronul specifical Jn ant. 1.

Art, 4, Comravtul de constituire a dreptului de superficie ssupra terenului va cuprinde o
vlauza privind incetarea valahilitalli accstuia inaioica expirarii duratei in situatie in care instanta

ROMASIA, jid Carstania, Vlorie Sud, str. Progresudul, or 1, el 0341738653, fax 6341733155, wuow primeriacforiaro
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Jjudecatoreasce va oblipa paratii In desfintares construdlitlor odificate pe teren si la predarea

terenilui liber de constructii.
Art. 5. Prezenta hotirire va fi dus la indeplinire de Primarul oragului Eforie prin aparatul
de speciglitate.

Art. 6. Prezents hotfirfire va fi comunicatd instingiilor, autoritijilor gi persoanclor interesate
prin grija secretarulul gencral al omyului Eforie.

Hoifivrea a fost adoplets cu i numir de ... 17.... voruri “peatru®, .. .~.... voturh “Tmpotriva™,
din totghul de 17 consilieri in funciie.

PRESEDINTE DE SEDINTA'Gy M A 4 CONTRASEMNEAZA
CONSILIER 2 5\ SECRETAR GENERAY. ORAS EFORIE
ORBOCEA DANIEL-VKFOR \ PREOTEASA GABRIEL

ﬁl/ & )

RIMANILA, jud. Constanta, Eforle Sud, e, Progresului, nr, 1, 121, 0241748633, fix 0341 TANISS, www peimariacfosioro
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JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Nr. inreg. 20657/21.10.2025

CATRE,
SC GECO MLE.C. 2003 SRL

Avand in vedere Comanda nr. 29657/18.10.2025 va solicitam ca raportul de evaluare
pertu imobilul ce face obiectul H.C.L. nr. 160/2025 sa se intocmeasca in baza Raportutui de

expertiza tehnica intocmit in dosarul nr. 15115/212/2018 - Tribunalul Constanta.

Red 1§ yz
2

4

ROMANIA, jud. Constanga, Eforic Sud, str. Progresului, nr. 1, tel, 0241 748149, fax 0241 748979
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JUPETUL CONSTAN‘]&' E,‘\E‘*““ 05 25

ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRARE DOMENIU PUBLIC SIPRIVAT

N

PROTECT DE BOTARARE
privind gprobacea oportunitari roastituiri dreptuii de superficie cu tile oheros
asupra terenuhui in suprafats de 200 mp {din acte)'203 g {din masurator) sitmat in Orasul Eforie,
loe. Ffore Sud, str, Dr. Cantacuzine, ne. 2

PRIMARUL ORASULIH EFORIE,
Avand 1n vedere;

= O.U.G. 0r 572019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completanic ultenioare;

- Legen nr. 28772009 privind Codul civil, sepublieats, co modificarite si completarile ulicrion e

- Lages nr. 227/2015 privind Codu! fiscel, cw modificarile 53 completonie ullerioare;

- H.C.L. mv. 32437.02.2020 privind copsrituires dreptului de superficic cu title oneros asupes
terenuribor aflate in domeniul prvat al Orasului Eforie in favoarea proprictsrilor te construeti asplasaie po
avesten;

- Dispozitia Primarului nr. 1071 1,01.2031 privind congtituires unci comisii 8¢ Jucr i vederea PUREr
in aphicare a prevederilor HC.L. nr. 32 72000;

- Dispozitia Primandui nr. 79/26.02,2021 privind aprobres procedurii de hweru a comisiel constitita
prin Dispozitia Primarulu nr. 10/11.01.2021;

- Proceanl verhal or. 14938721,05.2025 &l contisiei congtituits prin Dispovitia Primarutui ar.
10711.01.2021 complriata prin Dispozitia Primarulyi nr. T926.02.2021;

~HCL. ur. 38/27.02.2020, ur. inventar 29%

- Carerea nr. 10560/08.04.2025 & nurnitei Ghens Laura;

- Dozarul ne, 1515582121901 8 si Raportul de cxpertiza tohnica din dogar;

~ Legea nr. 7/1996 4 cedastrulni s publicitatii imobiljare RA, Ordinal nr. 600/2023 a] ANCP].

1o temeiul prevedesilor O.1.G. ar 5772010 privind Codul sdministrativ,

PROPUNE SPRE APROBARE

Art. L Se aproba eportunitatea constituirii dreptului de superficie cu vt oneros asupra terenulu in
supmfata dit 200 rap (din ae)'202 mp (din masuratori} situat in { syl Eioric, loc. Eforie Sud, air. D,
Canlacuzine, . 2, reprezentand fot nr. 934 partis! din parcelarea Movila Techirghiul, in favoarea numitlor
Ghena Ion si Ghena Layrg,

Art. 1. Se uproba emitcre comanda pentry infocare rapatt de evaluare pentry terenui specificat la
a1, dups intoemirea cadasirului imobilajuj,

Art. 3. Pentru incheierca contraciului de constituire a drepiului de superficie numitii Ghena lon si
Ghena Laurs vor prezcnta cetificat de aresigre fiscals 5i declzratie ca sum pruprietarii constructiei de pe
terenul specificet la ax, |,

Art, 4, Contractu] de constituine » dreptului de superficie asupra terenuluf va euprinde o clauzs
privind incetores valahilitatii acestuis inainten Cxpiraril duratei in situatis in care instantg judecatoreasca va
obligs paratii Ia desflintarea constructiilor edificate pe tevent 5i la predanea terenulud iber de constructii,

Art. 5, Prezenta hetarare va §i dusa la wndeplinire de catre Primsar) Orasslu,

Art. 6. Prezonta hotarare va £ transmisg quinritatilor si pursoanclor interesate de catre Secretarg]
General al Orasulai Eforie.

FRIMAR
SERBAN Roben-Nicolae

R LS M. Zex
mal 202

FFORTE SUIY, str. Progresului, ni 1,56l 024] 748623 fax, (1241 745970 ol Vodafone 0372730807
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KREFERAT DE APROBARE
la proiect de hutarare privind aproharea oportunitatii constituirii dreptului de superficie cy
titly oneros asupea terenului in suprafata de 200 mp {din acte)/202 mp (din masuratoi) situad in
Orasul Efvrie, loc. Eforie Sud, sir. Dr. Cantacuzino, nr. 2

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

- Q.ULG, nr.57/2019 privind Codul adeninistrativ, cu modificarile i completanile ulterioare;

- Legen nr.287/2009 priviad Codul civil, republicatn, cu modificarile si completarile
ultcrtoare,

- Legea ar. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si complelarile ultcriae;

~ H.C.L. nr. 32/27.02.2020 privind constituirea dreptulyi de supericie cu Kithy oneros asupra
terenurilor aflaic in domeniul privat 4! Orasuhs Cforie in favoarea propriefarilor de constructii
amplasate pe acesten:

- Dispozitia Primarutui n, 10/11.01.2021 privind constituires unei comisii de tucry in
vederca punerii i aplicarc a prevederilor H.C.L. o, 32 /2020;

- Dispuzitia Primarului ns. 79/26.02.2021 privind aprobarea procedurii de lucru a comisiei
constituita prin Bispozitia Primarului ar. 10/] 1.01.2021;

" - Procesul verbal ar. 14938/21.05.2025 al comigiei constituita prin Dispozitia Primarubsi nr.

10/11.01.2021 completaty prin Dispozitia Primarului nr. 79/26.02,2021;

~HCL. nr. 38/27.02.2020, ar. inventar 292:

- Ceserea nr. 10560/08,04.2025 & numilei Ghena Laura;

- Dosarut nr. 151558/212/2018 & Raportul ds expertize iehnica din dosar,

- Leges nr. 71996 a cadastrului si publicitatii imobilisre RA, Ordinel nr. 60072023 al
ANCP],

Astfel, avand in vedere cele de mai sus, supun spre dezbaters si aprobare proicctul de
hotarare privind aprobarea oporiunitatii constituirii dreptului de superficie cu Ly oneros asupra
terenului in supeafatn de 260 mp (din acte)'202 mp (din masuratori) siiuat in Orasul Eforie, loc.
Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzine, or. 2,

PRIMAR, l

SERBAN Rober-Nicolze SERVICIUL ;ga.[,}.p.p.
SEF SERVICHLJ, s
MANEA Danit)/

Fed, 13.M 200,
mad 2025

EFORIE SUD, sir. Progresalul, or. 1. tel 0241 748633 fax. 0241 748079 te), Vodalone 0372730807
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RAPORT
Referitor proicet de hotarure privind aprobarea oporunitatii constituirii dreptuluj de
superlicie cu tithi oncros asupea terenulyi in suprafata de 200 mp (din actc)/202 mp (din HASUrRton)
situat in Orasul Eforie, loc. Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzing, . 2

P.H. a fost intoemit avand in vedere urmatoarele:
= D.U.G. 2r.57/2019 privind Codul administrativ:
Articolul 1
(1) Prezentul cod reglementeazd cadrul general peniry prpanizgrea i funcrionarea
aworitdilor sl instiputittor _adwinivtrayjei publice. statutul personalului din cadrul acestora,
rdspunderea  administrativd,  serviclife publice, precy ele regull specific jvind
rigiatea publicd 5i privatd a sardui i @ wairdrilor infsirativ-feritorigle.
{2} Prezewtul cod se completeasd oy nr. 2872009  privi) odul _civil,
republicatd, cn modificarile alierioare, precum i ca alte reglementlri de drept comun oplivabile

in materie.

Articolul 108

Administrarea domeni 3] iiiilor administragv-teriigriale

Consilijle locale st consilitle Judejene hotdrdse. in condifiife previzute in partea a Vea a
prezentului cvd, ca bunyrile ce apargin do £ public sau privas, local sau judetean, dupd cas,
o fig;

a) date in administrarea instifuglilor publice §i vgiilor autonome din subordinea unitdli
adminisirativ-teritoriale care le are in proprictate,

&) concesionute;

¢) inchiviare;

d} date in folosind gratuitg instituisior de utilinase publicd:

¢} valorlficate prin alte modalithfi previzute de lege.

Articolul 354

Domenivl privat

{1} Domeniuf privat af stotului sau al unfidtilor gdministratiy-teritoriale este aledtuit din
luanuri gftate in proprietateg lor si care ny fac porie din domeniul public.

(%) Asupra_dcgsior bunuri. statel sau pi, ile_odminisoothy-tevitoriale ou dropy de

proprigiale privard.
Articolul 355

Regimul juridic al propriesdgii private u statufui San a witdfilor adminisrativ-reritoviale

Bumurile care fac parte din domeniul privat af statuhsi say &l uenitdtilor odministragiy-
ale _cirey ; supyn_reguillor previsy x Legeg pr. ]
Lequblicatd, cu modificirile ulteriogre, dacd prin lege nu se prevede algfel,

- Legea nr. 28772009 privind Codut civil, republicata, cu modificarile si completarile
ulteriogre:
Arileolut 693

et de g aveq sau de a edifica o comtrucile ne tererud

FFORTE SUD, str. Progresului, ac. 1, tel, 0241 748633 fax. 0241 748579 tel. Vodafone RI72730807
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aliuia, deasupra ori in subsolul acelud teven, gsupre corula su

lolayintd

prin aucapiune sou prin ali mod previzut de fege,
apficabile,

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

Articoluf 463

{2) Pentru terenurile proprietaie publicd sau privetd o stardui ori g _anitktilor
edministrativ-teriorigle, concesionate, inchiriate, date In administrare ori in folosingd. dupé caz,
orledror entitafi. altele decdt cele de drept public, se abileste taxa pe teren, core g= datoreaz& de
concesionari, locatar, titulari af dvepalid de adwinistrare sau de folosintd dupi caz, in condifii
similare impozitulul pe teren. In cazul transmiterii ulierioare attor entitdifi a dreptuln de concesiune,
inchirigre, administrare sau Jolosingd asupra teremdui, taxa se datoreazd de persoony care gre
relatia contractuali cu persoana de dreps publiie.

13) Impazital prevazur la alin, (1), denonis in continicire fmpozii pe teren, precum §i 12Xy pe teren
prevdipld Ig glin. (7] se datoreash odtre bupetnl local gf comunei, al orogsdul sau af mumicipinlui fn
LIRS LXLE lasut tevenul. In camul municipiviui Bucuregtl. impozitul §i taxa pe teren se datoreazd
cdrre bugetul local al sectorviut I care este amplasat terenud.

(4) fn cazui s urilor care fue L uRoY contracte de concestune, inchirieve, adminisirare sau
Mmmreﬁré!apwiwdemmdfnlm, X ) ) tte prog C
nsmairul de gare este constitait dreptul de concesiung, Inchiriere, administrare ori
Lolosingd. Pentru jractiunile mai mici de o hund. taxa se ealoulecsd proportional cu memdirid da zile
din luna respectivy.

=~ L.C.L. 0r.32/27.02.2020 privind constitaires dreptutui de superficie cu titly onerns asupra
terenurilor aflate in domeniul privat al Orasului Eforie in favosres proprietarilor de constructij
amplasate pe acestea;

- Dispozitia Primarului nr. 10/11.01.2021 privind constituivea unei comisii de luere in
vederea punerii in aplicare a prevederilor H.C.L. or. 32 72020;

- Dispozitia Primarului nr, 79/26.02.2021 privind eproberca procedunii de lucru & comisiei
constituila prin Dispozitia Pomaruluf nr. 1041 1.01.2021;

- Pracesul verbal nr. 14938/21.05.2025 s} comisiei constituita prin Dispozitia Primarudui or.
10/11.01.2021 vompletata prin Dispozitis Primarului nr. 79/26.02,2021; concluzia comisiei:

Imobilul face obiectul Dosarutui ar. 151 15/212201 8-actiune promovata de UAT Eforie, CLE
Efvric si Primar avand ca obiect - dispunerea reziliesii CC nr. 38/28.07,1 997, obligarca paratilor
Ghena Ion si Ghena Laurs la plata concesiuni; pentru perioada 2007-2018, obligaren paratilor su Jase
in deplina proprietate si posesic terenul, obligarea pevatei Ghena Laura la desfiintarea constructiilor
edificate pe teren si ls predarea teronului liber de constructii.,

Conform Sentintet civilc nr. 283/14.01.2021 se respinge cererea de chemare in judecata.

Litigiui se afla in stadiu} prooesual apel — Tribunatul Constanta « it termen la date de
18.09.2025,

e propue intoerire PH pentru aplicare HCL nr, 322020 pentru tereny in suprafata de 200
mp {din acte)202 ( din masaratori) apartinand domeniului privat al orasplui, situat in Eforie Sud, str.
Dr. Camtacuzine, or. 2, lot $34 purtia] , parcelare Movila Techirghiol, in favoarea numitilor Ghena
Ton §i Ghena Laura; dovada proprictati) asupra constructiilor se va face cu certificat de atestare
fiscala si declaratic notariala ca numitii Ghena lon si Ghena Laurd sunt proprietarii constructiilor, Se
va verifica si destinatia constructiilor,

i de L snnd pet juridic. precum §i
Dispozitiile in muterie de carte funciard rémdn

T

FFORIE SUD, str, Progresutui, nr, 1, to), 0241 748633 fax, (1241 748970 1o Vodafone 0372730807
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Obiectivul este incasares coniravalorii folosintei terenului spartigand domeniului privat al
orasului avand in vedere faptul ca reclamantii, dupa promavarea aceiunii in instanta, su schitat
cuntravaloarea concesiunii din 2015 pans in anul 2022; in botarerca de aprobare & oportunitatii
constituirii dreptului de superficie va fi stipulata o clawza contraciuala refenitor la incelaren
valabilitatii contrectulii de constituire g dreptului de supesficie in situstia in care instants
judecatorcasia va ebliga paratii la desfiiniaren constructiilor edificate pe teren si la prodares
terenulul {iber de constructii.

= H.C.L. or. 38/27.02.2020 privind completares ai actualizares inventarului bununor care
eleatuicse domeniu] privat al ovasului Eforie, ar. inventar 292 — teren in suprofata de 200 mp situgt in
Orasul Eforic, locatitates Bforie Sud, str. Dr. Cantacuzine, reprezentand lot $34 pantial , parcelars
Movila Techirghio!l;

= Cererea nr. 10560/08.04.2025 2 numitci Ghena Laura prin care solicita clarificarca pe cale
amiabila a situatie juridice a terenului si intrarss in legalitate a constructiei de pe acesta;

~ Dosarul nr. 151558/212/2018 si Raporiul de expertiza tehnica din dosar din care refesc ca
suprafuta masurats a terenului eute de 200,62 mp,;

- Legea nr. 71996 a cadastrului s publicitatii imobiliare RA, Ordinul nr, 600/2023 8l
ANCP],

Se propune:

- aproebarea oportunitatii constibuirii dreptutui de superficie cu titly oncros axupra ferenuiul in
suprafata de 200 mp (din acte)'202 mp (din masurator]) situet in Orasyl Eforie, loc. Ffore Sud, str,
Dr, Cantacuzino, nr. 2, reprezentand lot nr. 834 partial din parcelarcs Movila Techirghiol, in
favoares numitilor Ghena lon si Ghena Laurs;

- aprobarca emiterii comenzii pentru intocmire raport de evaluare pentru teren dupa
intocmiren cadastrului imobilului:

- peatru incheierea contractului de consituire a dreptutui de superficic numitii Ghena lon si
Ghena Laura vor prezenta centifical de atestarc fiscala si declaratic notarials ca suat proprietarii
constructiilor de pe teren;

- Contractul de constituire a dreptului de superficie asupra terenului va cuprinde o clauza
privind incetares valabilitatii ncestuia insintea expirarii durated in situstia in carc instania
Judecatureusca va obliga paratii 1a desfiintares canstructiifor edificate pe teren &i la prodarea
terenuslui liber de constractii,

Din punct de vedere tehnic rapartul SADPP este favorabil.
Prezentul raport trebuie coroborat cu rapoartele preesentale de eelelalte servichi!
compartimente. l

SERVICIUL,A.D.P.P
SEF SERYICIU,

|
1|
|

Rod LEM 2ex
snai 2024

EFORIE SUD. str. Progresalui, or, 1, tel, 0241 748633 tax, 0241 748979 tel, Vodafome 0372730807
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Nr. 14938721.05.3025
PROCES VERBAL
Incheiat asiszi 21 05,2025
in adent sedinti comigiel canstituing in baza Dispositiel Prmarului nr, 10¢1 1,01 3021
completata prin Dispozitia Primarolui nr 79/28,62.202]

Comisia a {ost convacsta prin adress or. 8021, In sceasts sedinta find prezent urmatoi:
Danic) Manes ~ Sef Serviciu A.D.P.F,
Claudiu Negrea - inspector superier in cadrul SADPP
Simona-Masin lacob - inspector uperior in cadm) SADPP
Melee Emirscit  inspector priocipal i endoa] SVIT
Mihacla Qrajdan — inspacior superior in vadru] SVIT
loana-Maria Patrasents — consilier Juridic in cadm) CICA

Comisis anslizosza inobilele nominatizase in convocalor sonform proceduni de fucre speobate prin
Dispozitia Primarutui nr. 79/26.02.202 | astick:

Adresa imolnl:

|. Daca cxisia sau a exisizl contract de coneesiune;
2.

Titularu) dreptolui de concesiune
Dac cedares folosinte] s-3 facut eu tths nicros sau gratuit
Dacy g fost incassts codarea folosintei ey tith: onsros
Daca mai esie valabil contractul
Cauza care 8 detcrminat incetaney contractului
Nufricle celui care ocupa tereny)
Daca cel care acupa terennl s-a inregistrat pe volul fiscal 8 cu ce suprafata
Baca s-a achitat tuxa pe toren echivalenta ou imporitul {art, 463 alin 2 din Codul fiscal)

fRfiDe

LR

Daca exista constnietic pe teren

Titutarul dreptului ée proprictaic pe constractie

Daca este inlabulata constructia

Titlul in baza caria el care foloseste terenul se pretindc proprictary! constructies

B oorm

Daen congtructia cste inregsstrata la DE
3nca s& achital impoeit

o =

Conclusis comsici;

Eforie Nord, Aleca Freziei, ar, 6, lot 17, caren VI, pavcetare Prolect 11/1993 teres in stuprafats de
306 mp, pe care exista canstructie P+1E ¢y destinatin de locuinta excenints in proportie de 50%:;
1. Da - Contract de folosinta nr, 10805 08,1999
2. 2, Boara Nicolac-ostel si Roarta Florentina
b. cu Gtk eneros
e.da
d A espirat tersenul de finalizare  constructiei conform HCL ar, 18752020
e
Boarte Nicolac-Coste] si Boarte Floremting
D, 306 mp in fologing
D, pe suprafina inseriss s taxa de folosinta

o

A, Exista constructie P+ cu destinatia de Iocuints exccutma la sadiul de 50% conform
Nota de constatare ur. 1150/20,01.2025 emisa de SUDC

b.  Boarts Nicolro-Coste! si Boasta Florenting

¢ Da, Ia sadiul de fandatie-1E 106107421

ROMANIA, jud, Constanta, Eforic Sud, str. Pro ssului, nr. 1, tel. 024] 748149, fax 0241 748970
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d. Contract de vanzare-cumpazace i, 51412 10.2020-BIN Mases-Vechis Disns

a. 3, Ja stadinvl de Fundatic
b, ba

Coneluziz comisiei: s¢ propune intocmire PH pentrd aplicarc HCL wr. 322020 pentry terenul apaninend
domeninint pnvat al erasului in suprafata de MKimp {din sc1e)306 mp (din masormion) siwal in Efode Nord, Al
F'reziei, ar. 6, reprezentand lot 17, Careu VII din parcelarea Proiect 11/1992, idemifical oy 1 106107, in favoarea
weprictanior constructivf, Dovada progrictatii ssupra constructied se va face cu certificat de Atestare fiscola &
declaralie notariela ca nwmitii Boarta Nicolae-Costel g Boarta Florenting sunt proprictarii constructiei, Contractul
de folosinta isi va incota valabilitatc la data incheiesii contractului de constiiuire » dreptului de superficie.

Fforie Sud, str. Dr. Canincuzino, ur. 2, ot §34 partial , parcelare Movila Techirghiol - (cren in
Buprafate de 200 mp pe core sxista constructle PY2E cu destinatia de focufotx:
). Ba - Contract de concesinee nr. 3828 .07, (997

2,
& 8" Ascu GNL SRL - asociet unic Ghena Laura
b. cu tillu oneros
C. dn
4o
€. Ajungere 15 termen, sscietate dizalvata
Ghiena lon & Ghens Lauw
Da, 201,62 mp in [blosinta
D, pe supralata inscrisa

tade N

Exista constructic Pr2E declarata ou destipatis de locuima
Ghena lon si Ghens Laurs

NU

AC ni. 93023.07.1908

Ll L

& Da, Sc= 165,5mp, 5d-331mp, anexa 23,2mp

b. Da

Concluzia comisici:

Imebilul face obiectul Dosarutui ar, 15115/212201 8-srtiene promovats de UAT Eforie, CLE Eforic si

sumnstructii

Conform Sentintei civile nr. 283/14.01.202] se fespinge cereres de chemare in judecats,

Litigiul s2 afls in stadinl procsgual apel - Tribunalul Constanta , ey termen 1 data de 18.09.2025.

Se propune intoemire PH pentra aplicare HCL nr. 3272020 pentru terenul in suprafain de 200 mp {din
acte)202 { din masuratori) apantinand dementuli privat 2l omsul, situst in Eforic Sud, str. Dr, Castacuzing, nr. 2,
lot B34 pastial , parcelare Movila Techirghiol, in favoaren numitilor Cihens lon si Ghena Laury; dovade proprictatis
AsuprR constructiilor se va face cu certificat do atestar: fiscala s deelstatie notarials ca numitii Ghena lon & (Thens
Lagra st propriciarii constructiilor, Se va verifica 51 destinatia constructiilor.

Obieetivul este incasarea comravalens folosintei ierenuiui apartinand domeniolul privat ol nrassha svand
io vedere faptul ca reclamantii, dups promovarea sctiunii i invlanta, an achitet contravaloarea soncesimii din 2015
pana in anul 2022; in hotanres de aprobare g oportunitatii constituini dreptuiui de supericic va fi stiputata o elauza
costractuala referitor by incetaren valahilitatii contraciului de constituire o dreptului de superficie in situntia in care
instanta judecatoreasca vo obliga paratii I desfimtarca eonstructiilor edificate pe teren si la predarea terenuhi liber
de eenstruety.

D-ne. Patrascuta loans-Maria se shtine.

R(JMANM,_EUJ, Constanta, Eforie Sud, str. Pro esulii, or. 1, (el 0241 748149, fax 024] 748979
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ROMANTA
JUDEj UL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Eforie Nord, sir. Brirei, nr. 1A — teren In sapraisis de 54 mp, ocupat de coRstructie - spatin

somercial:

T Da- Contrat de COMCEs e Ny, 142/05.85.1999, Cuntract de concesiune or 56/11.06.200] cu

Act Aditions] pr. 1 ¢in 2016

2

8. {irecu Alexandrn-Ortavian

b. Cu titly aneeas

< Da

d. Nu

¢. Duratn concesnunii o expirat in 12.05 2024
Greow Alexsadin-Oetavian
. Da, 54 mp
Da vi redevents

L

™ g

Exista constructic - spatiu comercial

Great Alexandru-Octavian

{3, I 105225-0)

AC or. 103/02.06.1999 s py ne 6091/23.05,2000
AC nr. 12104042002 55 PV or §515¢27.04.2006

e

a. Da
b. Ia
Comcluzia comigies:
Conform extras CF nr. 106225 Eforie pe leren esle nolats sarcinn: inceperea urmaririi silite a imobiluhw fn
dowar de executare silita . 1IN2023 BE? Stoica ¢ A in baza Hotararii nr. 444372023 o Judecutoriel Constanta 5i
Somatict nr. 101/2023 8 BEJ Staica ©C A,

¢ propene infocmire PH pentru aplicsre HCL pr. 202020 pentry yerenyd i suprafiin de $4 mp, spartinand
domenslui prHvat a1 orasului, identificat oy IR 106225, in favoares Proprietarului construstici

COMISIA [
Presudinte: Daniel Manca - Sef Serviciu ADRP, M
(7]

Membrii:
Claudin Negrea - Inspecior superior in cadnul SADPP

Simona-Maria Iacob inspestor superior 1n cadrul SADPP W

Mihacls Grajdan - Wgpeion supenior in cadnyl SVIT y
A
)

7

e

loana-Meria Patrascuta - consilier Junidie i cadry) ¢

g
EMRIEIT MELET i

RUMANbxmd(bmmm&Eﬁﬁc&ﬂﬁm

Pmicsulm, ar 1, 1] 0241 748149, fax (124) 48974

i j P 905360
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1 o penalwtitshor de P ideriere cakeulnte confrm coduluy de prinasturs fecald — penlry
peroads 007000772010 by un procent 3o 0.1% 7 ¢ de bnlarzuere , UMAHING - |
mwane 2016, de 3% hnae y dugs OLOT2016 - 1% lupar | epesiy mima de
FI 644,13 RON |, in wobwadins _ S aaloepen B onme se aprecues oF Libena Lours me exe
wkaessated de deept 8 aocictay sndate | wilinits obligeren in i 4 ulsemna it
I plat sumer de 145912 USD - 1152195 RUN w U A03 by | ew ujy 8¢
vontravolonte et e fidunsngd a leresul wcupal Bard drep

3

<3 o fims oddagegs by thearen | i deplinl proEietite g poscre | o terenului sitwst b Fiime
Swl. St Ly Costwcrzino o 7 -

4. s fie rhliguié (3hena Lours In desfingares consinictilor eckbioste v deren e In
Eforie Nud | Str Py Canlacwine nr, 2 |, Jud Uensantn ot la peedured torenulu citre
UAF Efewic , liler de constaw(ii g . in ovestuelitatzs io CE abeiln T0 excowld acchatd
oliigal de bund visie | 58 b s permath resslanrmdilor | pr chel uats suisemnale
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TRIBUNALUL CONSTANTA -
& %
Bosar civil mr, 1511872823018 .

Termsen: 16.112023 - Apel c)vil 4 - ore 08 #

RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA

EXPERT TEHNIC:
- ing. ILEESCU LUCIAN CONSTANTIN

V!ﬁreﬂnla&nxﬁamib ;
Mo (fm - r. Captucusing eu vir, 1O,

SPATI Jl
COMERCIAL ‘

! Pnziz.nnm © pe ham ofay E!nm Eud —i

S i,
—— = D
pom

Dmlm din le de umﬁeJ
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Evaluare teren str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



i - SRR,
A

.
|8

€ GECOMEC 2003 (8 fawer

RAPORT DE EXPERTIZA TEUNICA
‘

Apelant reciumanti; - UNFTATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA ORASUL EFORIE,
w sedivl by Efone Sud, gt Progresulu o ), judequl Constaga;
- CONSILIUL LOCAL EFQRIE, cu sedivt f Efone Sud. str. Progresuhii e, Judciu)

Constantn;
- PRIMARLL, ORASULUS EFORIE, cu sodmi in Eforie Sud . Progresuld or.l, fudeinl
Constangs;
Intizoxt pirdci; - GHENA LAURA §] GHENA TON, wu domiciliol procesual aics 1a Cabmc: de svorst

Mihacle Bejan sitgat in Conazanga, BT, Pigtor Nicolae Grigoresey 1, 69, jud, Consangs,
- EFO ROMSERVICE SRL, cu domicitiut procesunl ales In Cabinet de avocat Miknels Bejan
ETEN in Conziania, sir, Pictor Micolas Origorcacy w. 69, Jod. Constants;

Object: - reziliere contract.

Expen tchnic desemnat prin  incheicrea de sedinjd publich din data de 20012022 5
TRIBUNALULL CONSTANTA, 1z dosat nr, 1511512122018 este subserunatul ing. TLIESCU Lucian
Constantin,

In vederes chectuari expertizei lehnice, s-8 procedst Is convocuren partilor prin scrisori
recomandate cu confinmare de primire, peniry ziua de marti, in data de 21.99,2022, ora f2 8, s gdress:
In finig Lrimariei Efgrie. str. Provresul fudef,

- In urma convacarii Padtilor, la feja locului an fost prezengi atde Teprezcotantii spelant reclamantilor
cdt si un representant al intimat pErhfilor, respeetiv donul GITENA JON,

In prezenta panilor g¢ vizitay imobiliel care fuce vbiectul prezentutui desgr. S-au prelust prin
Totografiese planuri §t inserisuri puse la dispozitic de piri §i 8-a¢ fliow folografii,

1, - OBIECTIVE
20.01,2022 sun:

L. - ldentificares consivuctiflor edificate pe tevenul ce Jace obiectul contrasulni de con cesiune ny,
38/28.07.1997;

2 - 85 se stabileaxed dapd Reeste construefii se incadreazd in Hmitele siabifite prin certificatul de
yrbanism g prin antorizatio de constrisive re oy Jost emise,

YEHNICE sabilite prin Incheicrea de Sedings publica de la

S-0u studiat actele depuse Ly dosar printre care amintim:

* Actiuner reclumantilor §i picsele depuse bs dosanl cauzei:
o Incheierile de geding:

Pag. 1 -ding + Coperg . 4 taemplare.

i j 05360
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= Planurile, inscrisurile # folo ]
e, inscrisuri grafiilc aftate ls dosarul cayzei:
* Planurile, inscrisurile §t folugrafiile pusc Iy dispozitic de ca:m: parin;

Peatru efectusres expertized tebnlce s-au avut ln vedere:
¢ Congeatariie de ja faia {ocului gi Toscrisurile ma; 2us amintite;

P ,
- ;::‘bg:;:‘:f“ oblectul prezentubui doyar este asituast In Fforie Sud, sir. Dr. Caniacazing
ANC:::NT:M::: ‘: n:t:lullune ‘nr. 38728071997, Intimat pArdit concesioneazs de Ia s.C.
bk imobil), jud, Coms s ori Sud. sr. Dr. Cantacutino, nt. 2 lot §34 conform Fisa
comsiructl . svpragett de gopan oo 7" (atrean. categorie de fulosingd CC - curt
acest teren cu suprafaga T feanform Fisa bunului imobil) g comstructa P41 edificati pe
Riscaalei); o s-prqum:ajm@m o ‘ife 13176 mp. e vecinil: N - sir. 1. Britanu (oses

; ! e privald; la F - str. Dr. Cantacuzing s la ¥ - proprietate privets,
Figa bunudlui imobil, | FI34 BUNYLUY

-t —

Y : I . T I .
e l z =
v |~ -
/ B
* | -
.\.- + - l'. 1

L ERgY

, BY mp s ter i

i p TRSX 1 puprafaja de

o B“p in proporgle de 854 #l etaj cw suprafags construitk de 107,90 mp, suprafaia ot
»oll mp i terasy cw suprafapa de 29,56 mp realizat proportic de 33% |

Pag. 2 din ¥ - Coperts -4 exemplare,
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ROM ‘
Im‘ Io baza Autortzagiel de construire pr. 93/23,07.1993
- | {nu wm avut fs dispozitic proiectul vizat spre neschimbare), so
sutorizenzd edificaes de catve iptimst pArdii 3 wpui
o — ] , ,
> — imobilal fn regim de dnaltime S+PH1E, ¢i spatinl comercial,
= - Notd I; - In aceste planuri nu ese potitionats scara de
n_ wDog acces Ia 2ig), Probahil nu Era Execkinik
:-—:—-t;ic A S
- _-—f.._m-_ —
‘,': — e, E_E_ -
; -“- - - LI _
Sl oy g -
A e i e,
AUSHBIEEANL
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e . = EXECUTAREALUCRARILORDE _COA/Micc/fe o84, -
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. Prln Cerdiivatul de urbanism nr. 299/27.06.2000 pentru continuarea Iecririlor de conatruire ¥
Bl spatiu comercial ve arad comdiiile pris care e poate obline o noun Autoriezagie de construire

M 2:-Nummmmvfzma :
(2] cede apre nesciinibare penivy poun A4 wlre i
nicl Autorizafia de consiruire, B
Flanorile puse 12 dispozitie arath situzgia actuali 3
comstructiel cu regim de indifitne 5+P42E §i » spativig
comercisl cu regim de inaljime parter,

- Sqlm:lul eate format din doud taciperi on suprafate wiili de
16,90 mp. Detaliu plan de sihmicj

Detativ p]nnm ‘ wov- gl ' ‘

Pag. 4 -din B+ Copern 4 eXermplare

Evaluare teren str. Dr. Cantacuzino, nr. 2, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



g GECO ,,ME,C 20,03 ﬁ |Q'::T pag. 57

= Parterut eate format din devisprezzce incdper] cn wprafsia willi de 177,40
comercial cu seprsfajs utlli de 16,60 mp,

Spativ comercial

ap din care spagin

- Etnjul T este format din zece Inclperi cu suprafata utils de 101

Zoon de balcon este
transformeta in ralpa
scarg,

S-a execytal o sora gy
{ acces direct 1 etajul 1.

160 mp ¢ balcsn 6,30 mp.

Pog. § ~din 8= Coperis - 4 exemplanc.
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~ Etajul 2 este format din trelsprezece inchperd en suprafats atilh de 102,00 mp,

.= RE TIZEL
Dbiectivil 1. - ldentificarca constructiilor edificate pe terenul ce face obisetul contratului de
concesipne nr. 38/28.67,1997;

Respuns s oblectivul 1,

dentificeres s-a fcui tn baza Planutni de situatle tntoemit in data de 16.07.2024 i fn plaarilor
Releveu (parter, eta) 1 5i ¢ta] 2) Intocmite Tn daty de 12.03.2020de topo. Manelici Bogdan L.eonayd,

Aga depi cum sm prezentat g In caphiolul precedent, pe levenul situst Su Kforle Sud, str. Dr.
Centscuzino, nr. 2 {lot 834 conform Figa bunului mobil de la contractul de concesiune fir,
3828.07.199M), colf o sty, LC. Britianu (fos1 Risconlei), jud, Coastan{s, swat smplasate doud
constructii: o conrtructic cu regim de inalfime $,+P+2E §l 0 constructie - spagin comereial, cu regim
g Inal{fne parter.

Notd 3; - In Planul de situagie yi fu Planul Releven parter intocwite de tope. Manolics Bogdan
Leoward Ix data de 12.03.2026, cete doua construcii frea cu vegim de inaltime Sp+P+2F gi apafiy
camercial cu vegim de indlfime parier} apar ca o simgurd clidire movatd e Cl, avind o suprafag
consiruitk de 164 mp, yi o suprofafl construir desfEguratd de 452 mp. Suprafaja terenului masurof este
de 250 mp,

Pag &—dm & + Coper. 4 exempiare.
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Lz stafui 1 zons de halcon este transfotmzig in r2ips scars. S-a execuiat o sera istre parter 3.
etajul 1, asigurdndose acoes direct ln etajul 1. Zona & fost aeoperitd cu o garpantd cu Tevelifonre ¢
Labld dp tight care reazems Pt ¢ structurd din lemn,

Oblectival 2. « $# »» #iabileascd dack neeste consiructii se Incudrenci in limitele swbilite prin
certificatul de urdanisw # prin extorisajia de constriive co an foxt emie;

Respuns In obiectival 2.

Aga dupd com am prezeniat gi f capitalnl precedent:

in baze Autorizatici de construire nr, 93/23.07.1998 {ru am avut ls dispozitie proiectul vizst spre
neschimbare), se autorizenys edificsea de catre intimat pardtl & wnui imoebiiul ro regiem de tazifime
S+P+1E, g fpatinl comerclu),

Prin Certificatyl de urbanlsm nr. 299/27,06.2000 bentru contisuaren Fucririlor de construire g
unui spatiy comercis) se arais cendifiile prin care ge poate obfine o nous Altorizzatie de construfre,

Notg 2: - Nu am avea Planurile vizate spre nesckimbare pemtru noys Awtorizatie de construire g
nici Astorigaly de consiryire,

Emobilal eurp face oblectul prezentmlui desar este asltunst in Eforie Sud, str. Dr. Castacuzing,
nr. 2, jnd, Constana.

Qbiectivui 1. - ldensificarea constructitlor edificate pe terewu! ce face obivctul contratalui de
cencesiune nr. 38/26.07. 1 997

Raspunsia oblectival 1.

Identificares s-u fient fn bazy Planulul de situatie ttocmit fn data de 16.87.2020 5i Tn plawrilor
Releven (parter, etaj 1 5i etaf 2) Intoemite in data de 12.03.2020d, topo, Manolici Bogdan Leonard,

Pe terenu| situat in Forie Sud, st Dy, Cantacuxino, nr, 2 {lot 834 comform Figa bunutuj imobil
de 1a contracty) de COnCESiune Dr, J8128.07.1997), calf cw str, L.C. Britlann (fosts Rascoaled), jud,
Constanga, sunt ampiasete dons tensiruetii: o construetle co regim de fesbime Sp+P42E g1 o
eonstruciie - spagin comercial, eu regim de tnaltime parter {care in plan! de situaie apar za p singurhi
clidire notat cu C1),

tabli tp tigls care reazems Pe o struciured din lomn.
Pig. 7 -dm 8 + Copora 4 excinplare.
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- ObEtiVg. - S# s siabilensch ducd sceste consivucfli se fncadreazd In limitele szabilite prin
t,mﬁicumi e wrbanivm 3i prin antorizagia de construire ce ai foxt exeize;
Raspuns la ebiectivul 2.
Asz dupi cum am prezentiat gl fo capitolal precedeny; [ ————
i - >
‘tn baza Autorizatiei de comstraire pr. 93423871998 {mu am avar le dispozitic presectul vizal spre
neschimbarc), se aatorizeszd edificacs de catre intimat pirsfi » unul imobitel co regim de fnalfime
S+PHIE, ¢ spagiul comercial,
‘ Prlé Certificatu] de vrbaniem nr. 299/27.06.2000 pentru contiouares lucrirdior de LoRstrulre o
naul xpatio comercial sc arati conditiile prin eare s¢ poate obfine o noua Auterizzatic de construlre,
B Dogd 2: - Nu wm avit planurite vigate ipre neschimbare pentra nows Autorizagic de construire 5
aici Ausorigafia de comstruire.
Plasurile puse i dispagiiie nratk shtuagia actuali s constructiel et regim de indlfime S+P+2F
§l 8 spatinlol comercial cu regim de inalfime parter, |

CONSTANTA EXPERT TEHNIC

lﬁ.] ] -2’ Gz; . aUClA;M
I by

-

Pag & - din &+ Coparta - 4 exemnplane
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 29657 din 08.10.2025

Catre
S.C. GECOM.E.C. 2003 SR.L.
Aleea Garofitei, nr. 3, bloc L79B, sc. B, et. --, ap. 23
Constanta

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

SERVICIUL ADMINISTRAREA
DOMENIULUY PUBLIC SI PRIVAT
SEF SER\*'-I_&ZHJ
MANEA Dartie!

V

INTOCMIT
INSPECTOR
NEGREA Claudiu2 ex.

p

ROMANIA, jud. Constants, Eforie Sud, sir. Progresuhui, nr. 1, tel. 0241 748149, fax 0241 748979
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