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ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRARE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea Raportului de evaluare ce stabileste valoarea actualizata a taxei de folosinta teren
in vederea punerii in aplicare a H.C.L. nr. 352/27.1 1.2025

PRIMARUL ORASULUI EF ORIE,
Avand in vedere:
— H.C.L. nr. 352/27.11.2025;
— Raportul de evaluare intocmit SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal
de predare-primire nr. 3644/10.02.2026 (nr. crt. 3 ) ce stabileste valoarea actualizata a
taxei de folosinta de 2,44 euro/mp/an pentru terenul ce face obiectul Contractului de
folosinta nr. 35/04.06.2003.
In temeiul prevederilor art. 129 alin (2) lit c, alin (6) lit b, precum si ale art. 139 alin B)litg
din QUG 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. 3644/10.02.2026 (nr. crt. 3 ) ce stabileste valoarea
actualizata a taxei de folosinta de 2,44 curo/mp/an pentru terenul in suprafata de 330 mp situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Eternitatii, nr. 9 ce face obiectul Contractului de folosinta
nr. 35/04.06.2003.

Art. 2. Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 3644/10.02.2026 (nr. crt. 3 ) ce stabileste valoarea actualizata
a taxei de folosintaface parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3. Prezenta hotarare completeaza prevederile H.C.L. nr. 352/27.11.2025.

Art.4. Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul orasului.

Art.5. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al orasului.

PRIMAR, \

SERBAN Robert-Nicolae SERVIUIUL A.D.P.P.

Red LS.M./2 ex.
Februarie 2026

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



ROMANTIA
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ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRARE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

RAPORT
Referitor proiect de hotarare aprobarea Raportului de evaluare ce stabileste valoarea actualizata a
taxei de folosinta teren in vederea punerii in aplicare a H.C.L. nr. 352/27.11.2025

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

— H.C.L.nr. 352/27.11.2025 privind aprobarea aditionarii Contractului de folosinta nr.
35/04.06.2003;

— Raportul de evaluare intocmit SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal
de predare-primire nr. 3644/10.02.2026 (nr. crt. 3 ) ce stabileste valoarea actualizata a
taxei de folosinta de 2,44 euro/mp/an pentru terenul ce face obiectul Contractului de
folosinta nr. 35/04.06.2003.

Din punct de vedere tehnic raportul SADPP este favorabil.

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

SEF SERVI(IY,

| /M’KN_ EA | Jﬁi:kiel

Red. 1.S.M./2¢ex.
Februarie 2026

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRARE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

REFERAT DE APROBARE
la proiect de hotarare privind aprobarea Raportului de evaluare ce stabileste valoarea actualizata a
taxei de folosinta teren in vederea punerii in aplicare a H.C.L. nr. 352/27.11.2025

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

— H.C.L.nr. 352/27.11.2025 privind aprobarea aditionarii Contractului de folosinta nr.
35/04.06.2003;

— Raportul de evaluare intocmit SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal
de predare-primire nr. 3644/10.02.2026 (nr. crt. 3 ) ce stabileste valoarea actualizata a
taxei de folosinta de 2,44 euro/mp/an pentru terenul ce face obiectul Contractului de
folosinta nr. 35/04.06.2003.

Astfel, avand in vedere cele de mai sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de
hotarare privind aprobarea Raportului de evaluare ce stabileste valoarea actualizata a taxei de
folosinta teren in vederea punerii in aplicare a H.C.L. nr. 352/27.11.2025.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae SERVICI{/L AD.P.P.
SEF SERVIGIU,

/
Fiey
|'I JI

Red. LS.M./2ex.
Februarie 2026

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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| conformitate cu Contractyl de prestéri servicii nr, 86021/29.04.2025 cy AA nr. 1 dip
-42.2025 si NC aferenta, referitor Ia evaluare bunuri imobile ce se vor vinde/inchiria/acorda
)t superficie, sa, s-a procedat Ia predarea documentatiilor de evaluare astfel:

Nota de
Tip imobil Adresa Supr. (mp) comandi Mentiuni

HCL

Comanda nr 34691 din 04.12.2025

Loc. Eforie Nord, str
Stefan cel Mare, nr

53 mp indivizi
din 290 mp

HCL
333/2025

Vanzare cu

17, IE 108496 preemtiune
Loc. Eforie Nord_ str 121,15 mp

’ o el HCL Vanzare cu
lon Creanga, nr. 2, indivizi din 622 .
IE 108505 N 334/2025 | preemtiune
Loc. Eforie Sud, str < )
Eternitatii, lot nr 45 330 mp 352 I(2:I625 fTalxxai:te
din Pr 12/1992 Olosintg
Eforie nord, str. 267 m HCL Tax3 de
Orhideelor, nr 34 P 357/2025 | folosints
Eforie Sud, bd.

Republicii, loturile
1130, 1131 partiale,
IE 108413

HCL Vénzare prin
360/2025 licitatie

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

Director General

GECO MEC 2003 SRL 171
ORC.: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Constania, Aleea Garofitei nr, 3, cam, 2,Bl. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 lej | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069X XX00 1919
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RAPORT DE EVALUARE

$20.06.25 / 23.01.2026

- ACTUALIZARE TAXA FOLOSINTA -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
330 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. ETERNITATII, NR. 9,
LOT NR. 45 DIN PARCELAREA ,PROIECT 12/1 992", JUD.
CONSTANTA, CP 905360

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 352/27.11.2025

' FIRMA

Membru Corporativ ‘...' GEco MEC 20 03
Lo S R P —

ANEVAR - Aut. 0117

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

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 - valabili 2026

Asigurare

profesionals 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 acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE —
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnati 3 prezentei lucréri de evaluare este actualizarea taxei de
folosinta a unei proprietati imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, proprietate
situata in Loc. Eforie Sud, str. Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din parcelarea ,Proiect 12/1992”, jud.
Constanta, CP 905360, proprietate ce const in teren intravilan cu suprafata de 330 mp.

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea echitabils.
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 fats, valoarea proprietatii este datd de metoda comparatiei
directe deoarece aceasta a avut I3 baza o precizie si 0 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 imobiliara actuala, rezultatele estimarii cu metoda
comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la data
evaluarii.

Astfel, valoarea taxei de folosinta in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand
n teren intravilan cu suprafata de 330 mp, situat in Loc. Eforie Sud, str. Eternitatii, nr. 9, lot nr.
45 din parcelarea ,Proiect 12/1 992", jud. Constanta, CP 905360, este:

—

Valoare taxa de folosinta teren intravilan cu suprafata de 330 mp
(asimilata cu art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani)

2,44 Euro/m?an

12,43 Ron/m?/an

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0936 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Valoare unitar3

Valoarea bunului evaluat a fost determinaté in mod obiectiv si in conditii de impartialitate.
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Evaluare teren str Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din p. ,Proiect 12/1992”, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizata de catre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L.,
Membru Corporativ ANEVAR, aut. 0117/2026, cu sediyl social in Constanta, Aleea Garofitei nr.
3, bl. L79B, sc. B, parter, ap. 23. Numarul de ordine in registrul comertului J13/2512/2003 si Cod
Unic Inregistrare RO15691443.

1.2, CLIENT; UTILIZATOR DESEM NAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnati a prezentei lucréri de evaluare este actualizarea taxei de folosinta
a unei proprietati imobiliare apartinand Orasului Eforie, situat3 in Loc. Eforie Sud, str. Eternitati,
nr. 9, lot nr. 45 din parcelarea »~Proiect 12/1992”, jud. Constanta, CP 905360, proprietate ce consta
in teren intravilan cu suprafata de 330 mp.

1.4.  IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul analizat este proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, str.
Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din parcelarea ,Proiect 12/1992”, jud. Constanta, CP 905360, fiind
reprezentat de teren intravilan cu suprafata de 330 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul teren intravilan cu suprafata de 330 mp este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral. Pe terenul analizat exista constructii care nu fac
obiectul analizei prezentului raport.

Conform documentelor puse la dispozitie la data evalurii terenul era dat in folosinta

catre Stefan Alexandru. Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin.

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se intelege acea calitate conventionald a unui obiect care este atribuita n
urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt ci doar o concluzie. Valoarea
este o0 marime estimata in urma unui proces complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul
de valori obtinute prin aplicarea metodelor si tehnicilor adecvate, cu respectarea standardelor
specifice.

Tipul valorii adecvat cu scopul evaludrii este valoarea echitabils.

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(3) Ia data
evaludrii, intre un cumpdritor hotirst $i un vanzitor hotirit, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in
cunostinfa de cauzd, prudent si firs constringere.”

Tipul valorii adecvat cu scopul evaludrii este valoarea echitabils.

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

Evaluare teren str. Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din p- .Proiect 12/1992”, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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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 echitabils este un concept mai larg decat valoarea de piatd. Desi, in 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

A30.4 Exemple privind utilizarea valorii echitabile includ:

(a) estimarea pretului care este echitabil pentru participatia intr-o intreprindere necotata,
deoarece pretul pentru doi detinatori anumiti poate fi echitabil pentru acestia, dar diferit de pretul
care ar putea fi obtinut pe piata, Si

(b) estimarea pretului care ar fi echitabil pentru un locator s$i un locatar, fie pentry
transferul permanent al activulyj Inchiriat, fie pentru anularea datoriei aferente contractului de
inchiriere.

Pentru aceasta s-ay avut in vedere:

Principiile evaluarii

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

1) Anticiparea. Valoarea de piatd este dati de valoarea actualizaty a beneficiilor 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 influenteazi direct valoarea
proprietatilor imobiliare se afl3 intr-o permanents miscare, fapt ce conduce Ia schimbaéri
frecvente ale mediului economic $i, ca rezultat final, Ia fluctuatii ale valorii. Principiul schimbarii
cere ca evaluatorul s3 sesizeze cauzele si efectele fortelor cererii si ofertei, studiind tendintele
si impactul lor asupra valorilor proprietatilor imobiliare. Acest principiu obliga la precizarea
datei evaludrii.

3) Cererea si oferta. Dac3 numarul proprietétilor cu o anumita utilizare creste n comparatie cu
cererea pentru acestea, pretul va scadea. in caz contrar, daca numérul acestora scade si
oferta nu mai acopers cererea, pretul va creste.

4) Substitutia. Un cumparétor rational nu va pléti mai mult pentru o proprietate imobiliari
decéat costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasgi caracteristici.
Principiul substitutiei mentioneazé o alternativi cu o utilitate sau productivitate egal,
tindnd cont de factoruyl timp. In evaluare se presupune ca un cumpiritor are
urmatoarele trei alternative:

- $3 cumpere o proprietate imobiliard existenta, ce are o utilitate egala cu cea a
proprietitii evaluate. Aceasts alternativa reprezinti fundamentul abordirii prin

piata, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de piata;

- Sa cumpere un teren si sd edifice o constructie pe acesta, pentru a obtine o
proprietate imobiliara cu utilitate egala cu cea a proprietatii evaluate. Aceasti
alternativi constituie baza pentru abordarea prin cost in scopul estimérii valorii de
piata;

- sacumpere o proprietate imobiliara ce genereaz venituri de aceeasi mirime sicu
aceleasi riscuri ca si cele ale Proprietatii evaluate. Aceasta este baza abordarii prin
venit in scopul estimarii valorii de piata.

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

Evaluare teren str. Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din p. ,Proiect 12/1992", Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

Primele trei principii implica piata imobiliara, urmatoarele doud se aplica in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinétatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE — SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

10.1 Evaluatorul trebuie s3 ja in considerare abordairile in evaluare adecvate si relevante.

70.1 Drepturile asupra proprietatii imobiliare sunt, in general, eterogene (au caracteristicj diferite).
Chiar dac3 terenul si constructiile au caracteristici fizice identice cu ale celor vandute pe piata,
localizarea va fi diferits. In pofida acestor deosebiri, pentru evaluarea drepturilor asupra

a

proprietatii imobiliare se aplica, tn mod uzual, abordarea prin piata.

le considers general acceptate si adecvate in functie de tipul de activ evaluat Unitatile de
comparatie folosite in mod uzual inclug: (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 confers titularului s3u toate cele trei atribute,
adica posesia, folosinta si dispozitia.

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

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORI ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 23.01.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 23.01.2026.

Valoarea estimat este o sum in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 23.01.2026: 1 Euro = 5,0936 lei

Simbol Denumire 22.01.2026

EUR M Euro 5.0936
Prezentul raport de evaluare a fost realizat Tn trei exemplare din care doua destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.

1.8. INFORMATII S| DATE DE INTRARE
1.8.1.  Surse de informatii generale
> Cursul valutar publicat de BNR; Presa locala; Internet;

> Informatii culese de Ia societatile imobiliare, evaluatori si alte persoane implicate
in tranzactionarea proprietatilor imobiliare.

> SEV - Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR.
1.8.2. Surse de informatji privind proprietatea evaluate:

° HCL 352/27.11.2025
° Conform Anexe

Evaluare teren str. Eternitétii, nr. 9, lot nr. 45 din p. ,Proiect 12/1992”, Eforie Sud, jud. Constan;a, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Toate aceste documente si schite au fost puse la dispozitie de client, care poarts
intreaga responsabilitate in privinta veridicitatii si corectitudinii informatiilor utilizate.

Informatiile utilizate sunt acurate, complete, de actualitate s; transparente. in conformitate

cu termenii de referinta ai prezentului Raport de evaluare si cu metodele de evaluare aplicate,
informatiile utilizate sunt relevante pentru evaluarea imobilului analizat,

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

< Conferinta National3 a adoptat, prin hotsrarea nr. 2/2025, Standardele de evaluare
a bunyrilor obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare de la data de 01 iulie 2025,

Evaluatorilor Autorizali din Roménia nr 4/2021 pentru aprobarea standardelor de evalyare
obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare, publicaté in Monitorui Oficial af Romaéniei,
Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abrogd la data de 1 julie 2025,

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

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

- Se considers ca fiingd reale descrierea situatiei juridice si consideratiile privind
drepturile de proprietate. Se presupune ca proprietatea poate fi vanduta, daca nu se specificd

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

- Se presupune o stapanire responsabil3 $i 0 administrare competenta a proprietatii.

- Informatiile utilizate sunt considerat a fi autentice, dar ny 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 sa-si facad o imagine referitoare Ia proprietate.

- Se presupune c3 ny existd aspecte ascunse sau nevizibile. Nu se asumj nicio
responsabilitate pentry asemenea situatii sau pentry obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare
pentru descoperirea lor.

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

- Se presupune c3 Proprietatea este conforms cy toate reglementarile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificatd, descris3 si luatd in
considerare in raport.

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

- Se presupune c3 utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise $i nu exist3
alte servitutj, altele decat cele descrise in raport.

Evaluare teren str. Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din p. ,Proiect 12/1 992", Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



g GECO !VIECZDO:B A IQNET

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

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sa& acorde
consultanta ulterioars, sau s3 depuna marturie in instantd, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabi.

- Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte, nu poate fi ficut public sau
mediatizat in vreun fel $i nu poate fi utilizat in alte scopuri, fard aprobarea scris3 si prealabild a
evaluatorului.

- Evaluatorul présupune ca cititorul sau utilizatoryl acestui raport are Ia dispozitie
copii ale planurilor si actelor ce au ca subiect proprietatea.

- Estimarile, proiectiile $i previziunile s-au bazat pe situatia pietei la data evaluarii,
pe factorii anticipati ai ofertej si cererii pe termen scurt $i 0 economie stabil3 in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.

Evaluarea a fost facuts in ipoteza utilizarii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan ~ curtj constructii. Evaluarea a fost facuts in ipoteza ca terenul este
liber de sarcini si de constructii (v. 1.6). Valoarea obfinuta a avut in vedere cele mentionate. In
cazul in care ipotezele de lucru se modifica, valoarea se va modifica corespunzétor,

Conform termenilor de referintd agreati cu Clientul raportului de evaluare (Primaria Eforie)
S$-a convenit ca modalitatea de calcy| pentru taxa de folosinta s3 fie asimilats cu modalitatea de
calcul a concesiunii (art. 17 al Legii nr. 50/1 991, la o perioad3 de 25 de ani).

1.11. MODELE DE EVALUARE

specifica utilizata pentry estimarea unei valori.

Modelele de evaluare utilizate in prezentul raport sunt adecvate utilizarii desemnate a
evaluérii si asigura concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura c3 acuratetea rezultatului este adecvata pentru utilizarea desemnaty,
tipul valorii si bunurile evaluate.

Evaluatorul a aplicat rationamentul profesional $i scepticismul profesional in selectarea si
utilizarea modelelor de evaluare $i in aplicarea datelor de intrare folosite Tn acestea,

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

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 SI DE GUVERNANTA (ESG)

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

Evaluare teren str. Eternitétii, nr. 9, lot nr. 45 din p. .Proiect 12/1 992", Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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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 ca nivelyl riscului evaludrii este adecvat avand in vedere utilizarea
desemnats, utilizatorul desemnat, caracteristicile imobilului subiect si complexitatea evaluarii.

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $I PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, in intregime sau partial si nici ca referinta, in
circulare sau in declaratii, nici publicat say mentionat in alt fel, fir3 aprobarea scrisd a
evaluatorului si a Primariei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea sa apara.

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII $i STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

o Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2025,
ANEVAR, SEV 100 — Cadrul General (IVS - Cadru general), SEV 101 — Termenii de referint3 ai
evaluarii (IVS 101), SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102) , SEV 103 - Abordéiri in evaluare (Vs
103), SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104), SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105),
SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106), SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
(IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, Glosar.

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

Certific ¢ nu sunt recuzat/descalificat s3 evaluez aceasts proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogérescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI
Raportul a fost structurat dupa cum urmeazs:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea ~ contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren str. Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din p. ,Proiect 12/1992”, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR
21.  SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 330 mp.

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

Situatia juridica actuala — terenul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la
dispozitie la data evaluarii terenyl este dat in folosints citre Stefan Alexandru.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii. Vezi cap. 1.1.10 si prevederi
HCL 352/27.11.2025.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este Judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
n orase numara 506.45A8 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afl3 pe locul 5 Intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul Romaniei,
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La Nord este
despértit de judetul Tulcea printr-o linie conventionals, ce serpuieste intre Dunare $i Marea
Neagra strabatand Podisul Casimcei $i complexul limanelor Razim, Zmeica $i Sinoe).

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

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

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

Cu cei 7071,29 kilometri patrati, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata Romaniei
si se afld pe locul 8, dupa suprafata, si pe locul 5, dups 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 beneficiyl sanatatii.

ISTORIC

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

Evaluare teren str. Eternitatii, nr. 9, ot nr. 45 din p. ,Proiect 12/1992” Eforie Sud, jud. Consta
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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 ay demarat
proiecte de consolidare a acesteia.

CAZARE S| MASA gt T

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

restaurantele si terasele din statiunea Eforie Sud sunt pozitionate pe faleza. Aici puteti gasi
restaurante a la carte, autoserviri, patiserii si fast food-uri cu o varietate de mancaruri.

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

Plaja este cel mai accesibil mijlocul de relaxare pentru turistii care aleg statiunea Eforie
Sud. Odata plecati de Pe plaja turistii au la dispozitie si alte cateva posibilitati de distractie si
petrecere a timpului liber. Faleza statiunii este marginita de restaurante, terase si magazine care
comercializeaza produse si accesorii de plaja, jucarii, haine si incaltaminte de $€zon, 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.

24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata periferici de sud in loc. Eforie Sud,
intr-o zona preponderent rezidentiald. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaz3 din str. Eternitatii.

Pe str. Eternitatii traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de asemenea de
nivel scazut, poluarea fonic3 fiind de nivel scazut; in sezonul estival, in zona traficul si poluarea
fonica sunt de nivel mai ridicat.

Evaluare teren str. Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din p. .Proiect 12/1992”, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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ettt

< GECOMEC 2003 g e

pag. 12

in zona sunt amplasate: spatii rezidentiale dar si turistice ce isi desfasoara activitatea
preponderent in sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter preponderent rezidential.

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

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

2.5, DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluati este amplasatd in zona periferici de sud a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere Ia str. Eternitatii.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facilz spre toate zonele acesteia;
circulatia auto este de nivel scizut in extrasezon si de nivel mai ridicat Tn sezonul estival.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

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

Tn concluzie amplasamentul este util si se adapteaza bine Ia categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluatj este constituita din Teren intravilan cu suprafata de 330 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forms geometrica regulatd si are
deschdiere Ia str. Eternitétii.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

Tn urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona periferica de sud a loc.
Eforie Sud, zonj preponderent rezidentiala.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afl3 in zona perifericd de sud a
orasului, cu drumuri de acces amenajate. In zon3 se afl3 preponderent locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren fars inclinare, fara deniveldri, form& geometrics regulata,
poluare scazuti in extrasezon, mai ridicat3 pe perioada sezonuiui estival.

o Pe teren se afl3 constructii ce nu fac obiectul prezentului raport

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE S| TAXELE LOCALE

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale sj alte taxe asimilate acestora sunt

stabilite prin Legi privind stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru anul 2026.

2.9. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE $! OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatji despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren str. Eternitatii, nr. 9, Iot nr. 45 din p. ,Proiect 12/1992”, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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CAPITOLUL il - 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 dezvolts greu, iar cererea poate s3 se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s3 existe supraoferta sau exces de cerere $i nu echilibru.

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

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de alt 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 participantjior Ia piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitétii proprietatii) .
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
e __ (aria pietei si aria competitivd)
. Pasul 3. Analiza cererii
" Pasul4. Analiza ofertei
Lo e (investigarea si previziunea concurentei)
r Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
| Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piata
i

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 - Apaliza productivitatii proprietatii

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determini
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 Ia modelarea cererii marginale previzionate.

Proprietatea imobiliarg atinge maximum de productivitate sau cea mai buna utilizare,
cand factorii de productie (considerati de regul3 terenul, capitalul, munca si managementul), sunt
in echilibru relativ.

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in zona periferici de sud a Loc. Eforie
Sud Tntr-o zona preponderent rezidentiala, 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 i ofertei si a ariei geografice de piata pentru
tipul de proprietate analizat.

Evaluare teren str. Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din p. ,Proiect 12/1992”, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Zona Metropolitana Constanta are o
existand suficiente agentii imobiliare, dintre ca
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare Si

In Loc. Eforie Sud existd oferts
zata prin prezenta preponderents

unele constructii noi.

Piata terenurilor
ar ofertele pentru

piatd imobiliard destul de activa, la ora actuald
re mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
altele.

de terenuri libere intravilane. Zona analizati este
a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu

pentru construct
terenuri libere

i este o piatd a vanzatorului intrucat cererea este
pentru constructie se afld sub nivelul cererij. Oferta de

terenuri amplasate in zona analizat3 si vecinatati este prezentats in anexa.

Pasul 3 - Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-

care se manifestd dorin
ntr-

ta

Pentru ca pe o
proprietatilor tinde sa vari

curenta. Cererea poate fi analizats sub cele doua dime

un anumit tip de proprietate pentru

pentru cumparare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumit3 piata,

un anumit interval de timp.

piatd imobiliarad ofe
eze direct cu schim

ra se ajusteazi incet la nivelul cererii, valoarea
bérile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
nsiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

Avand in vedere aceste trasituri ale amplasdarii proprietatii si tinand cont de
caracteristicile sale se poate aprecia ca pentru aceasts proprietate cererea este crescuts.

Informatii relevante privind terenul subject af evaludrii

Subiect
“Client su utilizator
~ Scop evaluare
Drept de proprietate

_ . transmis
Restrictii de utilizare
Conditii de finantare
Conditii de vanzare
~ Adresa
Amplasare
Suprafata (mp)
Destinatia
Topografia
Forma
Utilitati
Acces
Situatia actuali a
.. terenului
Indicatori
Vecinatsti

Pasul 4 - Analiza ofertej

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-
| pentru vanzare sau inchiriere Ia diferite preturi, pe o pi

disponibi
de timp. Existenta ofertei

urbanistici

Teren intravilan - categoria de folosint

a4CC
Primaria Orasului Eforie
Informare n vederea actualiziri taxei de folosints
absolut
§ nu sunt
numerar
nepartinitoare
Eforie Sud, str. Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din parcelarea ,Proiect
12/1992", jud. Constanta
Eforie Sud
~ 330mp
intravilan
fara inclinare
‘regulaty’
utilitati la strada
se realizeazi din str. Eternitétii
Teren intravilan, situat in zona periferic de sud a localitatii
. Eforie Sud
CfPUG/RLU
Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

un tip de proprietate care este
ata daté, intr-o anumita perioads

pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un

anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Evaluare teren str. Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din p. ,Proiect 12/1992”, Eforie Sud, jud. Con
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie

stanta, CP 905360
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Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zonj, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

Oferta este scazuta, existand putine terenuri libere in zona analizatd, 1anga sau in zone
similare.

La momentul evaluarii exists oferts la vanzare pentru imobile similare. Au fost selectate
din piata astfel de oferte Si prezentate.

disponibile, accesul, vecinatafile, 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 Cate ori este posibil prin verificari
ncrucisate.

4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informatilor relevante §i are la baz4 sinteza etapelor anterioare, prin raporiarea intr-un format clar si
concis a informatiitor relevante identificate.

n cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piat¥”, cu date si
informatii verificate si documente, privind proprietéti imobiliare similare - oferte Spre vanzare valabile |a data evalurii.

Astiel, preful cel maj probabil a fi platit pentru imobilul evaluat are [a baza informatii relevante, culese in etapa extins3 de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informati, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATHLOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subieet Comparabila A Comparabila 8 Comparabila C obs
Suprafatd (mp) 330 500 911 1.100 Vezi Anexa
Pret/ofertd vinzare { €/mp) - 59,00 93,30 79,00 Vezi Anexa
TIFUL COMPARABILE( {tranzactie/ofertd) - oferts ofertd ofertd Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTI LEGALE (reglementare urb ) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITH DE FINANTARE numerar humerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITI DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITI! DE PIATA curente 1lund 1lunid 12 luni Vezi Anexa
LOCALIZARE Eforie Sud, str. Eternit3tii | Eforie Sud, zona cimitir Eforie Sud, bd. Eforie Sud, Tn spate Vezi Anexa
SUPRAFATA (mp) 330 500 911 1.100 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea terenului} intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (strizi, trotuare) asfaltat neasfaltat neasfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limit3 utilitéti in apropiere utilitati la limits Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 15 ml regulatd/d- 17 ml regulatd/ d- 20 ml regulatd/ d- 15x 35 mi Vezi Anexa

Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta sidatele de contoct (link il nr. 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 ofertd. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere $i nu echilibru.

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

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de alt3 parte s-au

importante motivatiile, Interactiunea participantilor la piata si masura in care acestia sunt afectaj
de factori interni si externi.

La momentul evaluarii piata imobiliard din Eforie este ntr-o ugsoara dezvoltare ce se
desfasoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

Evaluare teren str. Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din p. ,Proiect 12/1992”, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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in zona analizata a loc. Eforie Sud existd o ofertd scizuti de terenuri intravilane scoase
la vanzare (au fost identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

Piata specifici a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat Ia baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

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

Reprezentantii proprietarului pentru informatii si documentele legate de proprietatea
imobiliara 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 proprietatilor imobiliare similare oferite la tranzactionare pentru
a avea informatii despre nivelul chiriilor, estimarea ratei de capitalizare, preturi de tranzactionare
(proprietati comparabile).

In urma documentarilor ficute de evaluator, privind piata imobiliard, in aceasts perioad3
si pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizats si adiacente se
situeaza intre cca. 30 $i 90 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

- prefurile de ofertare difers de prefurile de vanzare cu cea. 5%-15%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitati, amenajari si destinatie.

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-ofertd. in ceea ce
privegte cererea, aceasta este strans legata de destinatia permiss legal, planul de urbanism si se
manifestd mai intens sau mai slab in functie de posibilitatile de dezvoltare ulterioare.

La momentul evaluarii piata este in dezechilibru cu cererea sensibil mai mare decat oferta:
piata apartine vanzatorului.

Pasul 6 - Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor
competitive, putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si oferta
competitivd 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 programeior
de finantare de achizitii imobiliare:

Tin&nd cont de conditiile existente pe piat3 la momentul actual, putem afirma c4 cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scidere a cererii datorita tendintei de mbitrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluare teren str. Eternitatii, nr. 9, Iot nr. 45 din p. ,Proiect 12/1 992", Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU
4.1.  CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definiti a fi utilizarea probabil3
rezonabild si legala a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentats adecvat, fezabilg
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizarile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urmatoarele utilizari potentiale: utilizarea curenta

>  Terenul Supus evaludrii trebuie I3sat liber sau trebuie s3 fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua variants este cea adecvatd, urmatoarea intrebare este:

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

> Daca se determing c3 CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie s3 gaseascd "construclia ideals" care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piat3;
Se incadreazi in reglementérile de urbanism si In standardele curente de piata;

Are pretul cel mai convenabil.

vV V Vv Vv

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

v

Scopul determinrii CMBU este baza fundamentérii valorii de piatd a terenului;

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

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

> CMBU se aplici Ia evaluarea unui teren cy suprafata de 330 mp situat in intravilanul Loc
Loc. Eforie Sud, str. Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din parcelarea ,Proiect 12/1 992", jud.
Constanta, CP 905360, zona pentru care dispunem de informatii de piat3.

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

Evaluare teren str. Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din p. ,Proiect 1211 992", Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

e Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeazi pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand ci exists un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietétii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliara subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se

»
- w

atribuie, in general, mai multa siguranta. In cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul

* Tehnicile capitalizrii venitului:
> Capitalizarea directii: Metoda reziduals

Metoda reziduals poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber, Aceasts metoda poate fi utilizatd in
estimarea valorii terenului atunci cand: ;

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

- Venitul net din exploatare anul generat de proprietatea imobiliar3 este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat:

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

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

Renta funciars poate fi capitalizatd cu o rati de capitalizare adecvatd pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciara este suma platits pentru dreptul de utilizare si
OCupare a terenului in conformitate cu conditile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietarului terenului si dreptului de folosinta.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare

In valoare de piat3 a terenului. Aceasta procedura este util3 in cazul in care analiza terenurilor

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

Evaluare teren str. Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din p. ,Proiect 12/1 992", Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primarig Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelirii si dezvoltirii

Metoda parcelzrii si dezvoltarii este utilizats 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 bun3 utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaluarii sau s3 aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dup3
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabils din punct de vedere
financiar.

Evaluarea parcelelor dintr-un lot de teren reprezinta o sarcina obisnuita pentru evaluatorii
de proprietéti imobiliare, in timp ce analiza dezvoltdrii unei parcele este o procedura complexa.

Atunci cand exista date de piatd relevante si suficiente, metoda parcelérii si dezvoltarii ofera

rezultate credibile. Aceasta metoda este cea mai utilizats pentru raportarea valorii unui grup de
parcele dintr-un lot de teren, care fie exists deja, fie sunt in faza de proiect.

Comparatia directs este metoda recomandata in primul rénd pentru evaluarea terenului.

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

Astfel proprietatea evaluat3 este comparata cu tranzactii/oferte de proprietati similare. Au
fost identificate date cu privire la oferte/vanzari cu proprietati similare care cuprind atat constructia
cat si terenul aferent.

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

Metodologie

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

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceast3 metoda, s-a apelat |a informatiile
provenite din ofertele si tranzactiile de proprietati similare celui de evaluat.

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piats ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piatd poate fi determinat3 in urma analizei preturilor de
piatd a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evalusrii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor

vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piatd.S-au selectat proprietéti comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zon3 si s-au atasat Ia finalul raportului (vezi anexele raportului).

Evaluare teren str. Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din p. ,Proiect 12/1992”", Eforie Sud, jud. Constan;a, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale

pietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustgrilor:

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

ca proprietatea subiect.

Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luati in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt
restictii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luats in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect.

2. RESTRICTII LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru proprietatea subiect nu suntrestictii.

pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achitad numerar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luats in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece se achiti numerar, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece se achitj
numerar, la fel ca proprietatea subiect.

3. CONDITII DE F INANTARE - proprietatea subiect se achita numerar. Ajustarea luati in calcui

4. CONDITII DE VANZARE — proprietatea subiect are conditiile de vanzare nepartinitoare.

Ajustarea luati in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are conditiile de vanzare
similar, |a fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat in calcul pentru comparabila 2 este 0%

pentru comparabila 3 este 0% deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca proprietatea
subiect.

deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat in calcul

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE — Pentru proprietatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece
necesita nu sunt necesare investitii, pe cand proprietatea subiect nu; ajustarea luata n calcul
pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luats in calcyl 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 la curente. Ajustarea luat3 in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este
ofertatd acum 1 lun3, Ia fel ca proprietatea subiect: ajustarea luata in calcul pentru comparabila
2 este 0% deoarece este ofertats acum 1 luna, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat3 in
calcul pentru comparabila 3 este 2% deoarece este ofertati acum 12 luni, la fel ca proprietatea
subiect.

vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. proprietatea subiect are conditiile de

7. LOCALIZARE - proprietatea subiect este localizats in Eforie Sud, str. Eternitatii. Ajustarea
luata in calcul pentruy comparabila 1 este 10% deoarece este localizata in Eforie Sud, zona
cimitir - castelul de apa, amplasament mai slab fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -20% deoarece este localizats in Eforie Sud, bd. Soarelui,
amplasament mai bun fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in caleyl pentru comparabila
3 este -5% deoarece este localizats in Eforie Sud, in spate peco MOL, amplasament mai bun

fata de proprietatea subiect.

|
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8. SUPRAFATA (mp) — Se consider3 c3 suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizats. Proprietatea subiect are suprafata de 330. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 1,7% deoarece are suprafata de 500 mp; ajustarea luat3 in
calcul pentru comparabila 2 este 5,8% deoarece are suprafata de 911 mp; ajustarea luat in
calcul pentru comparabila 3 este 7,7% deoarece are suprafata de 1100 mp.

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — proprietatea 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 luats 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, Ia fel ca proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare)—proprietatea subiect are strazile/ trotuarele
asfaltat. Ajustarea luata in calcul pentru comp 1 este 3% deoarece are strazile/ trotuarele
neasfaltat, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comp 2 este 3%
deoarece are strazile/ trotuarele neasfaltat, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comp 3 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele asfaltat, la fel ca propr. subiect.

11. ACCES - proprietatea subiect are accesul la strada. Ajustarea luat3 in calcul pentru
comparabila 1 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea luats in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece are acces Ia strada; ajustarea luati in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are acces Ia strada.

12. UTILITATI DISPONIBILE - Conform informatiiior furnizate de catre societatiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilitatile necesare, s-a constatat c3 pretul necesar
lucrarilor respective difers in functie de distanta pani Ia utilitati. proprietatea subiect are utilitati
la limita. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are utilitati la limita:
ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este 2,5 deoarece are suprafata de utilitati in
apropiere; ajustarea luati in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece are utilitati la limita.

13. FORMAIN PLAN/DESCHIDERE — proprietatea subiect are forma regulatad/ d- 15 ml.
Ajustarea luata in calcul pentru comp 1 este 0% deoarece are forma regulats/ d- 17 mi;
ajustarea luat3 in calcul pentru comp 2 este -1% deoarece are forma regulata/ d- 20 mil;
ajustarea luata in calcul pentru com 3 este -5% deoarece are forma re ulatd/ d- 15 x 35 ml.

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

Valoarea echitabild a imobilului estimat cu metoda comparatiei directe este:

Valoare echitabila

Valoare unitard 61 Euro/m? 311 Ron/m?
Valoare totala 20.130 Euro 102.534 RON ]

5.2. TEHNICA REZIDUALA

Aceasta tehnica présupune estimarea valorii terenului in care venitul din exploatare net
atribuit terenului este identificat §i capitalizat pentru a produce o indicatie a contributiei terenului
la proprietatea total3. Nu s-a aplicat (suficiente date de piata).

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variant a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei constructiilor.
Valoarea ramasi reprezints valoares terenului.

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

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metodele mentionate mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut
METODA COMPARATIEI DIRECTE 61,00 Euro/mp

Concluzia evaluatorului asupra valorii estimate ca fiind cea mai credibild, utilizand datele de piata
disponibile la data evaluarii, este c3 valoarea rezultati 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: Dup3 o analizi amanuntitd, 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 metods evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietétii.

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

Cantitatea si calitatea informatiilor. Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie in

analiza este considerata suficients pentru aplicarea abordarii mentionate,

Drept urmare, se considera c3 valoarea care conduce la pretul cel mai probabil al proprietatii de
evaluat este cea rezultatsd din metoda comparatiilor directe.

Astfel, valoarea taxei de folosinta in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand
in teren intravilan cu suprafata de 330 mp, situat in Loc. Eforie Sud, str. Eternitatii, nr. 9, ot nr.
45 din parcelarea ,Proiect 12/1 992", jud. Constanta, CP 905360, este:

-

Valoare taxi de folosinta teren intravilan cu suprafata de 330 mp
(asimilata cu art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioad3 de 25 de ani)

0 2,44 Euro/m?/an
Valoare unitara

12,43 Ron/m?#an

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 5,0936 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Obs.

Valoarea bunului evaluat a fost determinati in mod obiectiv si in conditii de impartialitate.
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CAPITOLUL VIl - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabiia 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 330,00 500 911 1.100
[pret ofertd/vénzare (€/mp) 59,00 93,30 79,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferts
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din Piata specifici (€/mp) ~-5,9 -9,3 -7,9
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 53,10 83,97 71,10
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARIH
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) 53,10 83,97 71,10
o RES.TBICT" B (reglementiri nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
urbanistice)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 53,10 83,97 71,10
3. CONDIT 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) 53,10 83,97 71,10
4. CONDITII DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 53,10 83,97 71,10
5. CHELTUIELI NECESARE IM EDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 53,10 83,97 71,10
6. CONDITH DE PIATA curente 1 luna 1 luna 12 luni
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 2,0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 1.4
PRET AJUSTAT (€/mp) 53,10 83,97 72,52
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
7. LOCALIZARE Eforie Sug, str. | BrorieSud, zona | o 0T Sud, in
Eternitatii cimitir - castelul Soarelui spate peco MOL
de apa
comparativ cu subiectul mai slab mai bun mai bun
cuantum ajustare (%) 10,0% -20,0% -5,0%
cuantum ajustare (€/mp) 5.3 -16,8 -3,6
PRET AJUSTAT €/mp 58,4 67.2 68,9
CARACTERISTICI FIZICE

8. SUPRAFATA (mp) 330,00 500,00 911,00 1.100,00
Diferonta suprafati 170,0 581,0 770,0
cuantum ajustare (€/mp) 0,9 4,9 5.6
cuantum ajustare (%) 2% 6% 8%
9. DESTINATIA (utilizarea te renului) intravilan intravilan/similar | intravilan/sim ilar | intravilan/similar
cuantum ajustare (%) rezidential 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat neasfaltat neasfaltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 3,0% 3,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 1,6 2,5 0,0
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€mp) 0,0 0,0 0,0
12. UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitéti in apropiere| utilitati la limit3
cuantum ajustare (%) 0% 3% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 2,5 0,0

regulatéy/ d- 15 m! | regulat®/ d- 17 m| regulatd/ d- 20 mil | regulats/ d- 15 x
13. FORMAIN PLAN/DESCHIDERE 35 mi
cuantum ajustare (%) 0,00% -1,00% -5,00%
cuantum ajustare (€/mp) 0 -1 -4
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) 4.7% 11% 3%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) 2,50 9,08 1,96
PRET AJUSTAT (€mp) 60,91 76,25 70,85
Cheltuieli pentru aducere Ia 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 60,91 76,25 70,85 |
|Alustare totala bruta absoluta (€) 7,8 € 27,6 € 14,3 €
|Ajustare totala procentuala absoluta (%) 14.70% 32,81% 20,05%
VALOAREA DE PIATA PENTRU 1 MP: 61 €
VALOARE DE PIATA TOTALA (EURO) : 20.130 €
VALOARE DE PIATA TOTALA (LEI) : 102.534 lei
Conform GEV 630/art.50, seloctarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 1 care este coa mai
apropiaté din punct de vedere fizie, juridic si oconomic de Propristatea imobiliars subiect $i asupra careia s-au
efectuat cele mai mici ajustéri brute absolute.
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
Nr Supr. .
Crt. Zona mp Pret (€) | Pretmp Site Data
Eforie Sud, https://www.storia.ro/ro/oferta/t
zona cimitir eren-eforie-sud-500mp-zona- decembrie
1 — castelul 500 29.500 59 castelul-de-apa-intravilan- 2025
de apa utilitati-IDA5ty
https://www.storia.ro/ro/oferta/t i
2 ggért;?di 911 85.000 | 93,30 eren-eforie-sud-911mp- ggggmb“e
intravilan-constructii-IDBYPE
Eforie Sud, https://www.olx.ro/d/oferta/vand ianuarie
3 in spatele 1110 88,001 79 -teren-intravilian-1110-mp- 2025
Peco MOL IDj1BMa.html
Eforie Sud https://iwww.storia.ro/ro/ofertalt
bd. eren-de-vanzare-in-eforie-sud- .
4 | Republicii | 714 52.000 |73 la-strada-principala- ggt2°4mb”e
(pe partea IDxrRm.html
Cu marea)
https://www.publi24.ro/anunturi/imo
biliare/de-vanzarefterenuri/teren-
ES, la limita extravilan/anunt/teren-intravilan- decembrie
5 cu Tuzla 1.000 29.999 29,99 s 2025
sud/ieh21i581q5272q324e5q2f246
9d9ig4.htm!
. https://www.storia.ro/ro/oferta/teren .
6 S;?]gedzﬁ'd 9.000 540.000 | 60 ~de-vanzare-eforie-sud-primul- Setombrie
rand-la-marea-neagra-|IDF e3P
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Comparabila 1

mps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-SOOmp-zona-casteIuI-de—apa-intravilan-utilitati-
IDASty

Teren Eforie Sud 500mp zona Castelu) de Apa intravilan utilitati

29500 € o/

OnlineRealEstate S.R.L.

OnlineRealEstate S.R.L.
& Tuzla, Tuzla, Constanta

Q, 0725717757

Teren de vinzare
Suprafats utild: 500 m?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dimensluni: 1313 Informathi
Gard: nu
Tip acces: pavat
imprejurimi: ® lac

® mare
Media; © electricitate

@ canalizare

© telefon

© apscurent
Hip vnastor: agentle
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Descriere

Teren Eforie Sud, 500mp intravilan, utilitati la strada, deschidere 17m, zona
Castelul de Apa, pe partea cu Marea Neagra, aproape de plajele virgine" de la
Tuzla!

Comision Agentie 2%

1D: 8600860 F Raporteazs
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Comparabila 2

-intravilan-constructii-IDBYPE

Teren Eforie Sud 9NMmp intravilan constructii

85000¢ 93 €/m? OnlineRealEstate S.R.L.

OnlineRealEstate S.R.L

& Tuzla, Tuzla, Constanta
%, 07257N7787

Teren de vinzare

By 91im?
Tip teren: de construit
Lotalizare: urbana
Suprafatd utils: M m?
Dimensiuni:
Gard: nu
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: ® lac
® mare
Media: © electricitate
® gaz
© canalizare
© telsfon
© api curents
Tip vénzitor: agentie
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Descriere
Teren Eforie Sud 9Mmp, deschidere 20m, intravila n, proprietate, zona cartier
nou langa noul parc de joaca , 1a doar 10 min de marea neagra !
Vfizianarea se face in baza unui contract de vizionare 1
Mai putin A
ID: 9051978 2 Raporteaza
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Comparabila 3
mps://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilian-1 110-mp-IDj1BMa.html
PRvAT ()
Stetan Sorin
e eatea
I %, 076 671 2082 |

Pl O wr d gk @Sl eande B

© S
Roxcn 1 anasce 2028 O
Vand teren intravilian 1110 mp
88 000 € r-ucneaocian
—
) vaEtun erzon motEeans S

[1 mromoveazi (™ meacruauzeazi

| Persoang fizica ” Suprafata utila; | 110 me

DESCRIERE

Persoana fizica vand teren intravilan 1110 mp in spate ia Peco MOL spre Tuzla. Terenul are forma de romb cu
deschidere 1a doua strazi [14.37 m + 3563 rl
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Alte oferte:
4

hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren—de-vanzare-in-eforie—sud-la-strada-principala-lDxrRm.html

< Saapol ka tims

ol Distribuia ) Salveazh

A’T Genrge Vasiie
w= L 0738121343

Nume*

Surt intereuat[8) de scest taran ge
Manzare yias v  fae o wzorar
Agleat suinterss rizpansul dus.
Multumesz?

Terer devonzare in Eforie Sud s strads principala

52 OOO € BEld

& straca Repubtien, Erone, .

Teren de vénzare
N N4m?

Tip teren: de construit
Locatie: urbana
Suprafats utily: Tam?
Dimensiunk: 36x20 m
Gard: 1ard infon
Tip acces: aslaltat
Imprejurimi: @ lac

@& mare
Media:

D electricitate
@ gaz

@ canalizare
& apd curents

Tip vanzitos: agentie
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Descriere

Oportunitate incredibils de investitie pe unteren de vis!

Acest teren de exceptie are o supratfata genercasa de 714 mp si o locatie de invidiat. Cu o deschidere 13
strada care se intinde pe 20 de metri pe DN39 si 36 de matri pe slee, acest teren ofers vizibilitate si
accesibilitate larga pentru proiectul pe care fi-1doresti.

doriti 53 o 'intreprindeti. in Plus, are o deschidere citre strada principald, ceeace o face o locatie strateqicd
pentru o afacere comerciall sau de servicii. Posibilul aflux de clienti este un factor cheie care nu poate fi
trecut cu vederea.

Dacs te gandesti s& construiesti casa visurilor tale, acest teren este o alegere perfecti. Este situatin fata unui
cadru natural frumos, cu un lac, oferindu-vé un mediu calm siseninde care s5 v bucurati. Imaginati-vs ci va
treziti in fiecare zi cu vederi uimitoare 5t briza proaspita a lacului.

Pe scurt, acest teren este o investitie versatils care se poate adaptala o gami larga de projecte, fie ¢ este
vorba despre o afacere comerciald, un serviciu cu trafic intens sau construires rasedintei de vis intr-un
mediu natural incomparabil. Nu rata aceastd ocazie unici! Contactati-ne astizi pentru a afla mai multe gi
pentru a va asigura viitorul in aceasts locatie exceptionals.

Comisionul agentiei pentru cump3ritor este de 0,

Cod de identificare: TID4D

Mai putin A

Actualizat: 15.10.2094
Publicat: 21.09.2023 B Rraporteazs
ID: 7971920

Evaluare teren str. Eternitétii, nr. 9, lot nr. 45 din p. ,Proiect 12/1992”, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢ GECOMEC 2003 e floner

F.
I“ pag. 32
5.
https://www. ub|i24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extraviIan/anunt/teren-
intravilan-eforie-sud/ieh21 i581 q5272q324e5c12f2469d9iq4.htm [#&gid=1&pid=1
Teren intravilan Eforle Sud © Teladon valdat
(el - o
Veri toote anunturile

0724289928

Contacteazd vénzdtorul

Bund md interoseaza oferta
dumneavoasird kaj valab a

Caracters rimasa 2939
f a

- TS
Distribuie anuntul pe

Specificatii
Suprafata terenului 1000 m?
Front stradal 26
Numar fronturi 4
Latime drum acces 0m
Descriere

Vand teren situat in Eforie Sud Ia hotar cu Tuzla,zona Castelul de Apa,suprafata de
1000 mp intravilan, pretabil constructii, cadastrat, intabulat pret 27.500 euro,parcela
A245 40 2 2, Utilitati pe teren.

ID anunt: 1660220728

» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizualiz&ri: 1068
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hitps://www.storia. ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-eforie-sud-prim ul-rand-la-marea-neagra-
IDFe3P

Teren de vanzare Eforie Sud primul rand la Marea Neagra

540 000 € ooc/n

Murtaza Negivetin

Eurcempire Imobiliare intermed
[ Eforie, Constanta

¢, 0752102222

Teren de vinzare
Supﬂfat_l utila 9000 m*
Tip tesen fArd nfacmam
Locahzrara: 813 109 0r magie
Dimensiun; “&rd ntaimagh
Garg ‘& nleemarh
Np acces: 7313 intoi math
Impeejurimt: 33t nall
Media: T8ra A0 Matii
Tip vanziter: agente
Descriere
COD VT 13 Exclusivitate Agentia Euroempire imobiliara v§ propuna spre
vinzare teren intravilan situat in primul rand 1a mare, in zona sudica a
judetului Constanta, Inlocalitatea Eforie Sud, intr-0 zona in plina dezvoltare.
Fiind amplasat chiar pe matyl marii, terenul este ideal pentry dezvoltare
proiect imobiliar say turistic §i totodatd o oportunitate din perspectiva a
beneficiului datorat potentialulului de creglere valoricd, care este foarte
rapid avand o suprafata de 9000 mp cu deschiders de 46 mi cadastiu si
intabulare pret 60 suroimp *pentru o0 mai buna colaborare va rugam
comunicati codul ofertei

Maiputin A
D 282580 Fz Raporteaz

O Iptesn: wr 14
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

* ROMANIA
JUI)I;"]HI CIOINST ANTA
ORASUL EFORIE

HOTARARLA
nr. 352 din 27.11.2028
privind adipomures Contractului de Folosinia nr. 35:04.06. 2001

Consiliv} Local Eforie,
Avand in vederc:
= Proicetul de hotiedre rresental de Primarul Orasului Eforie:
- Refevatul de eprobare al Primarului oragului Bfure,
- Reporml de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public si Privat:
- Avizul cimisici de specialitate a Consiliul Loca! a1 oragului Eforie;
urt. 41 din Legea nr,50/199] privind autorizarca exccutani lucraritor de cofstfuchi
fepublicate, cu modificarilc si completarile ukerinpre; ‘
- numarl de inventar 1522 din anexa | Ja HCL nr. 3#72020 privind inventaral imatilelor
teren care apartin domeniutui privat al Orasului Eforie
- contract de folosints nr, 35/04.06.2003 titular 1.eustean Victor
- autorizalia de construire nr. 337/29,11.2003 . titular T.eustean Victor
- proves verbal de receptic la fetmingrea focrarilor nr, 1215741 8.10.2005 tilular
Stefan Alexsndry
~ certificat de atestare a edificaril/extinderii constructiei nr. R211651/31.07.2025 - titular
Stefan Alexandry
- tenenul s afla in zona de impoitare € - fifarie Sud

in temeiul prevederilor art. 179 alin (2) Bt ¢), ahn (6] fit b, precum §i ale mrt. 139 alin
{3) i1, g) din QUG ur.57/2019 privind Codul administrytiv,

HOTARASTE

An 1. Se aprob3 adigivnures Contractuloi de folosin| nr. 35:04.06.2003, conform
Anexel la prezenta hotdrire.

Art 2. Se aprob intocmitea raportului de evaluare pentry reevaluarea taxei de folosinga.

An 3. Prezenta hotdrire va fi dusa la indeplinire de Primarul eragulul Eforie prin apavatul de
spexalitate.

AN 4 Presenta hotdrare va i comunicati institutiilor, autorit@ilo s persvaticlor interesate
AN grija secretarului general al orasulul Bfone,

Hotérirea a fost adopiatd ey un mumbe de . votun "peniT, Lo vilun
“impotriva, din totahil de 17 consilicri in funcic.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
CONSIL{ER . SECRETAR c;mmzml‘ ORAS EFORIE
PRE(TEASA GABRIEL

ORBOCEA ‘.E\NIEL-VI(’!‘OR
(1%

ROMANLA, Jud Comvanta, Fforie Sud, 50 Prvigtech, or. 1, vel 10241 745633, fux 0341733755, www primyrigeforic.ro
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ANEXA la HOL NR 352 27 11 2008

ACT ADITIONAL NE,
La contractul de concesiune a terenului nr. 28/25.01.2001

In bava Hotararii Consiliutui Loca! ar, — din __ 2025 si 2 Hotararii Consiliului Local
nr.  din . contractul de folosinta a terenului nr. 28/25.01,2001 se modifica astfel:

Art, 1. Capitohil | din contract va avea unmatoru! contimui

I. PARTILE CONTRACTANTE

Art.1.1. Inzre Orasul Eforie, cu sediul in Eforie Sud, str.
Erogresulul nr.1, avind contul nr. RO30OTREZ223621070250XXXXX = impozit
teren foelosiold, deschis la Trezoter.a Eforie s1 eontul nr.
ROS2TREZ23621160250XXXXX - taxa teren folosingi, deschis ls
Trezoveria Rforie, prin Serban Robert Nicolae, avand calitatea de
proprietari, nunit i 1o cohtinuare paries intdl, pe de o pavta,

=21

Stefan Alexandry - date identificare si Stefan Stana - dare
identificare- avind staturu) juridic de perscane fizice, avand
calitaztea de beneficlar, si numirsd in Tontinuare tartea a doua,

Ar. 2. Art. 4 din contractul de toncesiune nr. 28/25.01,.2001 va avea urmatorul cupring :
Art. 4.1.Taxa de folosinta oste de __ asa cum rezulta dir H.C.L.
/___. Plata pe a face la cursul B.N.R. din ziua platii.

[ T R———

Prezentul act aditional a fost incheiat in 3(trel) exemplare, unul peatru concesionar si

doua pentru proprietar .
PROPRIETAR, BENEFICIAR,
STEFAN ALEXANDRU-DRAGOS
» - \
q‘ : SECRETAR GENERAD™
\s e s g

Evaluare teren str. Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din p. .Proiect 12/1992", Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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‘ lr JUDETUL GONETAL .
P

el

CONTRACT DE FOLOSINTA A TERENULUI NR. 35

Incheiat in Efurie Sud la data de iy (f‘é___c_pgﬁtj

LPARTILE CONTRACTAN TE

Intre Consilivl Loeal Eferie, cu sedivl in Eforie Sud, str Progresului nr.1,

avand coniul ne.212202304617794, deschis [a Trezoreria Eforie,

Primar ing.

Cosma Mibail in calitatea sa de reprezentant al orasufui Eforie, avind calitatea de

proprietar, numiti in contingare partes intdi, pe de o parte, si

Ol. L2 VL avand statutul jundic de perspana fizica cu

domicilbul in FTLR" Zul | s I CRINCHA W | op E-
=+ 8P =, posesor a B.L(2 § seria 0., . 9 3THCNP /9Ve
cliberat de Politia or 9864  1a data de L3204 /809 avind
bencficiar, si numit in continuare partea a doua

ln temeiul Howrarilor Consiliulei Local ar. |18 din
nr 10/26.01.2001, si nr. 18 din 14 022003, privind atibuirea in
tetenuhn situat in Eforie Sud s-a ineciat prezentul contract de folosinta,

OBIECTUL CONTRACTULUI

bl -~ s
0 323008
calitatea de

23 .07.1998,
folosmta a

Art.l. Obiectul contractului este preluarea in folosinta 2 terenuui situat in
Eforie Sud, str. R <270 o N postal = , lot ar. ¥ din parcelarea
“Protect 12/1992" in suprafats de 330 . mp asa cum rezultd din planul de

sHuatic anexat, avind urmatoarele vecingidti:
N-_{7 aw. V3
S T AR Yy
E- {gr #R o

e e,

V-_oip. ETRA Ny,

Art.2 Terenul precizat la art.| se predi de cdtre partea intai citre partes a
doua pe baza de proces-verbal de predare-primire in vederea realizénii obiectivalui
de investitie LOCUINTA, in conformitale oy Legea ar. 50/1999, republicata s

Hotdréirea Cousiliului Local nr.18/14.02.2003.
1. TERMENUL CONTRACTULL]L

Art.3. Durata folosinte este pe g@nmdaigmmmyﬂ eonform

Hotdrdris  Consiliului 1.ocal ur'18/14.02.2003 incepand de Ia dula semnarii

procesului verbal de predare primire a terenului atribuit in folosinta,

IV TAXA DE FOLOSINTA

Art.d. Taxa de folosinta este de W?@ﬂ leifan, asa com rezulta din

Hotararea Consiliulii Local ar tarw;az;g}tigs de 1330 lei/mp/an,
suprafata terenului atribuil in folosinta de ¥/ 247 mp

Evaluare teren str. Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din p. .Proiect 12/1992”, Eforie Sud, jud. Con
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Art.5. Taxa de folosinta previzuta la artd va fi indexata anuval cu rags = 9

wflatici b

Art.6, Plata taxei de folosinta se fizce incepand de 1a data procesulu vcrbg}‘-\ T

de predare primire a terenului atribuit m {olosinta. LA
¥ MODALITATI DE PLATA

Art.7. Sumele prevézute la artd se vor plat in contul pari ntdi or.
212202304617794 deschis 1a Trezoreria Efong astiel:

-pentru primul an de derulare a contractului, plata sc va face in termen de A0
Je zile de la data semnarii procesului verbal de predare primire a terenulbui, dar nu
mai tarziu de data de 31 decembne a anuba respectiv, -

<incepand cu al doilea an, plata se va face pana la data de 28 februaric
fiecarui an. »

Art.8. Intirzierile la plaa taxei de folosinta se vor penaliza conform
legislatier in vigoare.

VI INCETAREA FOLOSINTEL

Art.9. Folosinta poate inceta prin

9 4 - retragere;,

9 b - renuntare;

9.c - rascumparare,

9.4 - farta majora.

9.8 Incgtarea fologinisi prin petragers (

9.a.1 Folosinta se retrage §1 contractul se reziliaza in situatia in care
beneficiarul nu respecta obligatiile asumate prin contract, constatarea ficindu-se
de organele de control autorizate. _

9.a2.2. Folosinta se retrage in cazui in care beneficiarul nu a inceput exaculla
luerdrilor In termen de maxim doi ani de la data semnarii procesului verbal de
predare-primire 4 terenului, fara nici un fel de pretentie din partea benehiciarulul.

9.2.3. Proprictarul poate rezilia contractul numai dupd notificarea intentici
sale beneficiarului cu precizarea cauzelor care au determinat-o.

Rezilierea va opera deplin drept Ia expirarca unei perioade de 30 zile de la
notificare, dacd beneficiarul nu-si indeplineste obligatiile Tn acest interval,

9.b, Incetarca folosinte prin renuntare o

9.b.1. Beneficiarul poate renunta la folosinia in cazul in care cauze obiecliv
justificate fac imposibild realizarea investitiei sau exploatarea ei dupd punerea in
functiune, dupi verificarea celor semnalate de proprietar de cétre comisia formata
din reprezentantii beneficiarului care Jmpreund cu reprezentantii proprietarulsi vor
hotari asupra continuirii sau Tncetdni folosintei.

9.h.2. Forta majord exonereazsi plirtile de rdspunderi in ccea ce privesic
indeplinirea totald sau partiald a cbligatiilor ce le revin, cu mentiunea i prin forld
majoril se inlelege orice eveniment independent de vointa pértilor, imprevizibil s
inevitabil care impiediva partile s3-si exercite integral sau partial obligatiile.

9.b.3. Aparitia i incetarca cazului de fortd majord se va comunica celeilalle
pirt in tennen de 5 zle, prin telefon, fax, telefax, urmat de o scnsoahre

Evaluare teren str. Etemitatii, nr. 9, lot nr. 45 din p. ,Proiect 12/1992” A e

li . Eforie Sud, jud. Constant
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Evaluare teren str. Eternitétii, nr. 9, lot nr. 45 din p. ,Proiect 12/1992”

Jecomandatd cu mentiynea COnstatari evenunentelor de acest Ben de catre orpancls
-~~ompelente in prezenta partily

0.4 1n caz de forts majord comunicutd si constatati in conditiile de mg;
SWS, - executarca  obligauilor partilor se decaleaza in consecmtd  perioads
corespunsiioare acestora cy mentiunea 3 nici una dip Parti nu va pretinde

fu a ndeplinit oblipatia comurnicini va suporta irevacabil conseviatele cazului de
forta myjora, et si indeplinirea celorlalte oblipatii

9.b.5. In conditille in care forta majora conduce 13 o decalare a obligatiilor
partlor man inare de 6 luns, partile s¢ vor reuni pentru a hotar asupta exercitdni in
VIOr a clauzelor meluse in cantract. in cazul disparitiei sau imposibilitan de
exploatare a bunului atribuit m folosinta, situatia venficatd si constatatd de
Comisia legal constiuig, partile vor conveni 2sUpra continudrii Sau incetdr
contractul,

&QJLIQQEMIQELMQEL@_@&QW

%.c.1. Pentry cazurile de intercs public folosinta poate 1 rdscumpiratd,
proprielanu) asipurind despigubini corespunzitoare valor inveslitici, care rebuie
58 fie adecvatsi, efectiva si pPrompia. Cazul de iiferes public se probeazi prin acte
dutentice emise de antoritates locald sau prin hotirdre de guvern,

%.¢.2. Dacd partile nu se inteleg asupra pretuluj rdscumpiran: urmeazi a se
adresa instantei,

9.d. Incetares folosinte tin eaz de forw majory,

9.4.1 Forta majord exonercazi pirtile de rispunden in ceea ce priveste
indeplinirea totaly say partial a obligatiilor ce le revin, cu mentiznea ci prin forta
majord se intelege orice eveniment independent de vointa pértilor, inprevizibil si
mevitabil care impiedics partile sd-si exercite integral sau partial ebligatiile,

9.0.2 Aparitia si tneetarea cazului de fortd majori se va comunica celeilalte
parti in termen de § zle, prin telefon, fax, telefax, urmat de o surisoare
Tecomandatd cu mentiuncs constatir; evenimentelor de acest gen de catre organcle.
competente in prezenta partilor,

9.4.3. In car de fortz majord comunicatd si constataty in conditiile de mai
Sus, executarea  obligatiilor partilor se decaleazd in consecintd  perioada
Corespunzitoare acestora ¢y mentivnea ¢ nici una din parti pu va pretinde
penalitat say despagubisi pentru Tntdrzierca in executarea contracmlui Partes care
nu a indeplinit obligatia comunicdrii va suporta irevocabil tonsceinlele carulyi de
fora majora, et si indeplinirea celorlalte obligatii.

9.d.4. In conditiile in care forta majord conduce 1a o decalare a obligafiilor
partidor mai mare de § luni, pirtile se vor reuni pentru a hotdn asupra exercitarii in
viitor a clauzelor incluse in conlract. In cazul disparitiej say imposibilitatii de
exploatare a bunului atribuit in folosina, situatia verificats si constatatd de

comisia legal constivit], pirile vor conveni asupra continudni sau Tncetdnii
contractului,

VIl DREPTURILE I OBLIGATIILE PARTILOR
Art,10. Partea intdi yre urmatoarele obligatii si drepturi:

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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11.£. Sa predea partii a doua, pe barza de proces verbal de preda:c-pmmre %
terenul care face obicowl contractulul. '

14.2 Sa inspecteze prin imputermicini s, mersul fucranlor de ccm:mrw.lul
obtectivul ce se va realiza pe terenul atnibuit in folosinta. p

10.3 Sa verifice, i perivada derularii contractulur, modul i care se respecta
condrile st clauzele acestuia de catre partea a doua.

10.4 53 retragd folosinta fard nici o rascumpdrare dacid partea a doua nu

incepe
lucrdrile in termen de maxim doi ani de la data predirii terenului atribuit n
folosinta, in baza autorizatiei de construire eliberatd de organele abilitate

10.5 Sa declanseze procedura de executare silitg impotriva partii a dous,
daca acesta infarzic plata taxer de fulosima cu 90 de zile de |a scadenta acesteia

Situatia de forta majora exonereaza partile de raspunden in ceea ce privesic
wideplinirea totala sau partiala & obligatiilor ce le revin Prin forta majora sc
mielege orice evemment independent de vointa partlor, imprevizibil si inevitabi)
care impiedica partile sa-si exercite integral sau partial obligatiile.

Art. 11 Partea a doua are urmatoarcle obligatii,

11.§ Sa se¢ prezmtc la dala la carc este anuntat pentry semnarea procesulut
verbal de predare-primire a terenulw.

11.2 Sa plateasca taxa de folosinta la tormenele stabilite contraciual

113 Sa inceapa exccutarea lucrarilor in termen de maxim doi ani de la dats
predarii lerenulul concesionat, dupa obtinerea i prealabil a autonzatiei de
construire

L1.4. S3 obuni avizele si acordurile fegale pentre emiterea autorizatie de
construire.

115 $3 executc din fondurile sale lucrinle de racordare la retclele tehnico-
edititave din zond si 3 obund acordyl detindtorilor.

11.6 In cazul in eare pe terenul cc face obiectul contractului e descopera
retele edilitare (alimentare cu apa, energie electrica, canalizare, telefonie,
termoficare), acestea se vor devia pe cheltuiala concesionarea dupa obtinerea in
preslabil a autorizatici de¢ construire pentru deviere si implicit a acordulu
detinatorilor retelelor,

11.7 8a finalizeze exccutarea constructiei la termenul prevazut in autorizatia
de construire

11.8 Sa realizeze constructia cu respectarca documentatiei tchnice a
autorizatici de construire,

11.9 La terminarea lucrarilor de construire, sa solicite participarca unwi
reprezentant al administratici publice locale 1a receplia constructicl si sa S prezintc
la sediul Primariei pentru regularizarea taxei de autorizatic de construire, in termen
de 15 wmle de la data expirani duratei execwtarii constructittor awtonizate.

1L.10 Dupa receptra la terminarea luerarilor de construire, sa »d:cl.a.rg
constructia in vederea impunerii, in fermen de 15 zile de la data expirarii duratel
executaril constructiilor autonizate, la sediul Primariei.

1

Evaluare teren str. Eternitatii, nr. 9, lot nr. 45 din p. ,Proiect 12/1992”, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360 _
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VI RASPUNDER]

Art.12.1.Nici una din partile contractame ny raspunde de neexecutaren [a
fefmen saust de exceylarea in mod necorespunzator-total sau partial-a oricares
obligat cere i revine m baza prezentului contract, daca neexecutarca say
EXecutarea necorespunzatoare a obfigater respective a fost Cavzata de o
Hmprejurare an presus de vointa partilor probata de partea care o invoca

Art.12.2.Pe perioada impuosibilitatii de executare, drepturile si obligatiile
corelatyve ale parttler sc suspenda pentru acea perioada.

Art.12.3.Parten care invocs imposibilitates de executare este obligata sa
notifice celeilalte parti deindatz producerea evenimentului si sa ia toate masurile
pusibile m vederea Emitars consecmielor lor.

IX.LITIGH

Art.13. Liugiite de orice fef decurgind din executarea prezentilui contrag
de folusmta, dacii nu pot fi solutionate pe cale amiabila. se vor prezenta organelor
Juridice competente,

Art.14, Pe toatd durats folosintei partea intdi (proprictarul} si partea a doua
(heneficianil) se vor supune legslatiei in vigoare din Romanja,

X DISPOZITII FINALE

Art.15. Modificarca say adaptarea prezenlulyi contracy se poate fiuce numai
cu seordnd partilor prin incheicrea de acte aditionale.

Art.16. Dreptul de Folosinta & terenuly se transmite, in caz de instrmmnare a
wunstructield, cu  mcdificarea cuanwmulul taxe: anuale, conform HCL o
60/29.03 2002,

Cuantumul taxei anuale pentru folosinta terenului se caleuleaza 1y nivehul
celur stabilit pentru taxa de concesiune, conform metodologici de calcul aprobate
prin H.C.L. ne. 88/1997, de la data vanzarii si va f; de 940 USD/imp/an.

ArL.17. Procesul verbal de predare-primire a terenuluj face parte inteprantd
din prezentul contract,

Contraciul de folosinta privind atribuirea in folosinti a terenului din Eforic
Sud. str.  CTurmn; .or. postal ___lot nr. ¥/ parcelarea

“Proiect 12/1992" 5.3 incheiat in 3 {trei) exemplare unul pentru Beneficiar si doua
pentru Proprietay,

w 1. PROPRIETAR, BENEFICIAR,
5 tbnsqmt/mg;al Eforie YL A
o N A e Yt
] o 4 ‘?'3 "/ e £
AR, i BIROUL JURIDIC,
{ gima Jr. Vietori nase Dojearuy
s
L] )
: ) R
SEF SERV. B IITCES, SE¥SERV, UATD‘-‘CTP, l"} ,
s X ST L
Ec. Mg:q uea Ing. Marius ffﬁuk N
it
Vi
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IWHETL. CONSTANTA

P Prmaria rage -?tfu&'}E
A jz L.
H ‘Eﬁ'ﬁ O s e Sh SO,

PROCES VERBAL DE PRFDARE-P RIMIRF
Ancxa la Contractul de folosinta nr. 35 din 04.06.2063

Incheiat astazi . i
Prezentol proces verbal s-a incheiat cu ocazia rasarii s predarii terenului in suprafita
de 230.00 mp , situat in Eforie Sud, str. Eternitatii, 1ot nr.45 din planul de parcelare "Proiect
12/1992" | teren atribuit in folosinta d-lui Leustean Vietor in baza Conteactutui de tolosinta
nr. 35 cdn 04.06.2003
La predarea-primvea terenuiui au participat:
din partea Consiliulyi Local Eforie - d-nul, Marius Jifeu si d-na lacob Simwna;
- din partea beneficiaruluw terenului - Leustean Victor;
- executant - Anastasescu B,
Terenul predat are urmatoarele vecinatati conform planului de situatic anexat, astfel
la NORD  lotul nr. 43 din planul de parcelare "Proiect 12/1992™;
- I SUD lotul nr. 47 din planul de parcelare “Proiect {2/ 1992™;
1a BST —lawm! nr. 14} din planul de pateelare "Proiact 12/ 1992™;
la VEST - str. Erernitatii
Drept pentru care am incheiat prezenml proces verhal in 3(trei) exemplare,
care unu! pentru fiecare parte,

Am predat Am pr;mi i

Ing \MiRal Lo Ing. Man ifu{‘u

‘ ]Smg/ imaga lulmb
/ ,.—"’iit 7

Y e
R INIg

i A Crmnmicar '2)
- 8 AT Zy g

EFk ¥ (s
{Bnastasseciity; 5
\ g’? AMS fASEs:’C’u [

T

i/

VOF Bhpg, )
Y'Y

fify ﬁﬁgu .yvfff

% 7TVSNPNG 05
CHNEGE o

i | ‘ i
o t VS S
PRIMAR. 0 Inspectori Uﬁ%{?] crf, ! *\'{h W
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’” 5-a cerpt autentificareg prezentului inscris: - Bt T DI
CONTRACT DE VANZARE CUMPARARE

Subsemnatji sotj, LEUSTEAN VICTOR, domiciliat in oragul Eforie Sud, str. Dr,
Cantacuzino nr. 67, judetul Censtanta, avind cod numeric personal 1440403132804 si
OANCER CRISTIANA, domiciliatd in municipiul Cimpina, Aleea Energiei nr. 5, b, s,
5C. B, el 2, ap. 9, judetyl Prahova, avind cod numeric personal 2531220290901, in
calitate de vanzitori Gi -~ - Emmmat

Subsemnatil soti, STEFAN ALEXANDRU, domiciliat in comuna Balotesti, satul
Saftica, Sectorul Agricol Tifov, avind cod numeric personal 1500507400640 i

~ STEFAN STANA, domiciliats in satul Sftica (comuna Balotesti), Caleg Bucuresi nr.
104, judetul Hfov, avind cod numeric personal 2540608490??2, in calitate de
cumpdrdtor, Tntelegem -s§ inchelem prezentu contract de vanzare-cumpirare in
urm3toarele conditji: ------ - -

Subsemnatii vanz3tori dedardm cf vindem cumpdrdtorilor constructia C1 -
locuingd situaty in orasul Eforie Sud, str, Eternitdtii, lot nr, 45, parcelarea
“Prolect 12/ 1992" in suprafatd constryiti de 113,31 mp, executats in stadiy
e fundatie terminats 100%. - e e e

Odatd cy Proprietatea asupra constructiel descrisy anterior, transmitem
cumpérdtorlior 5 dreptul de folosingd asupra terenuluj pe care este edificat’
constructia, teren in Suprafald de 330 mp, conform actelor s5i schitel de plan
intocmitd de proectant autarizat, Rogcan Adrian, verificata 5 receptionatd de

! 0.3Ca.C Constanta sub nr. 22254/03 noiembrie 2004, ce face parte integranta din

BT DL G I 3 e e

Prezentul act, w—-emesmeem e -— - —

- Terenul este atribuit in folosintd de citre Primira Oragului Eforie, judetul
Constanta, urménd ca nail dobanditorl s preia contractul de folosints si s3 cumpere
terenul de la Consiliul Local Eforie, judetul Constanta, prin licitatie publicd sau prin
negociere directy, -——- :

De exactitatea datelor inscrise in documentatia cadastralg anexats la prezentul
contract de vénzare CUmpdrare, precum si de materializarea acestora in teritoriy
raspunde delegaty] tehnic cadastral. Mentionam c& masurstorile ay fost executate de
projectantul autorizat in prezenta proprietarllor, pe limitele de hotar indicate de
acegtia, --- - S E -

Imobilul compus din constructie si terenul aferent este identificat cu nr.
cadastral 1497, - : s ——
Vecinatatile imobilului sunt urmétoarele: Ia nord ot nr, 43, la &st lot nr. 10, la
sud lot nr, 47 si la vest str. Eternitsgii, —n R
Am dobandit constructia ca bun comun, in baza autorizatiel de construire nr,
337/29 nolembrie 2003, eliberats de Prim&ria orasului Eforie, judetu Constanta si a
procesului verbal de constatare a stadiuld} lucrirfior nr. 10500/16 iurie 2004, iar
terenul aferent constructiel a fost atribuit in folesintd, in baza contractulii de folosinga
J a terenului nr. 35/04 iunie 2003, fncheiat cu Consiliyl Local Eforie, judetul Constanta, -

nnnnn

—aen . s
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Pretul vBnzérii, stabilit de noi, partile contractante, anterior semndrii acty
notarial, este in suma de 2.200 {doud mil dou¥ sute) USD, echivalentul a 69.300.01
(saizedi i noug-milioane trei sute mii) lel, la cursul de 31,506-1el/1USD, ales de n
pdrtile, sumF pe care nol, vanzatorli declardm c3 am primit-0 in intregime de.
cumpdratori, mai inainte de autentificares actului §i aceastd declaratie a noastri’a
valoare de chitantd de primire 3 intreguiii preg, -——-— e o Foom

Constructia ce se instriineazs ny are sarcini, aga cum rezultd din oertiﬁcétulgt
sarcini nr. 4370/10 noiembrie 2004, eliberat de Grefa Judecdtoriei Constanta,' ng
trecut In proprietatea statulyi in baza vreunw act normativ, rdménand in me
continud in st3pinirea noastr §l I garantfm pe cumpératori de orice evictiune totd
Sdu partiald conform art, 1337 Cod Civil, === — M

Declarm pe propria réspundere sub sanciivnile art. 292 Cod Penial, c3
prezent constructia nu este instrainatd, ipotecaty say sechestratd, nu este urmarity f
calea executdri sifite de nid g persoand fizicd sau juridic3 si nu face obiectul vreun
proces aflat pe roful instangelor judecatoresti, - -

Declardm pe propria raspundere sub sanctiunile art. 292 Cod Penal, ¢
constructia ce se instrdineaza ny face obiectul vreunui contract de inchiriere, ——----
: LEUSTEAN VICTOR si. GANCEA CRISTIZ A sofi,. declarlm c3

mai inchei it co A
cu re, precum si-pi itantd sui
53y juridics, pentry cons face .

Taxele si impozitele citre stat sunt achitate la zi
§1 intabularea actului sunt suportate de cumpériitor, -
Vénzarea se face avénd Ia baza certificatul fiscal nr, 17511710 nolembrie 200-
eliberat de Consiliul Local af orasuluil Eforie, judetul Constanta, Directia Finandiarg, -
La autentificarea prezentului act, nol vanzitorii remitem cumpérétorilor toat
tithurile si actele de proprietate ale acestel constructii., ---—smeso e
Noi, vanzétorii suntem de acord ca cumpdrdtori s3 intabuleze dreptul d
Proprietate a constructiei ce face obiectu! prezentel instrdingri 8l & depund toat
documentatia necesarg intabularil, e e L T S
Noi, STEFAN ALEXANDRU gl STEFAN ST, ANA, sofi, declar¥m o3 ar
Cumparat de la vinzitori de mai sus, constructia descris3 in cuprinsul prezentului ac:
pentru care am achitat Pretul de 2,200 (dould mii dous sute} USD, echivalentul
69.300.000 (saizeci § noud milicane trel sute mii) lel, la cursul de 31.500 leifause
ales de noi, pértile, mai Tnainte de autentificarea actulul i aceasts declaratie
noastrd are valoare de chitant3 de platg a nbreqului pre. e e
Cunoagtem situatia de fapt §i de drept a constructief, am studiat acele ¢
proprietate ale acestela, stim ¢3 nu este grevata de nici un fel sarcii ca: ipotec:
privilegiu, servitute, ete. sau progese si 1itigli, stim <5 a fost stapanits de vanzatori '
NU a trecut in proprietatea statulyl in baza vreunui act normativ, intelegind c3
dobandim pe riscul nostry, fard ca prin aceasta vanzitori; s8 fie exonerati A
raspunderea de evictiune totald say partialad conform art. 1337 Cod Civil. —;—’
Noi, cumpdratorii ne rezervim dreptul de a face demersurie necesar

, iar cele privind autentificare

Constanta, Tn conditiile art, 45 alin 3'din Legea nr. 36/1995 si art, 56 din Legs
7/1996, precum §i a Regulamentalui aprobat prin Ordinul Ministrului Justitiei ry
2371/C{1997, procurdng toatd documentatia necesard intabuldrii imobliului, ----w-eo
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INV kS] ITOR (PROPRIETAR)
i EFf af ALE i\ ier
Adrisa (7Ol eS firh
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AL sl P2
PROCES YERBAL DE RECEPTIE
LA TERMINAREA LUCRARILOR
er #-o-nn!&?:! dln lll f -? Iﬂi'[ll;

Privind luerarca &€ A7 e o (OO TA T 7 s ".Fs?c*o? MeFIE e ER e
executaty, in cadrul conttactulnn de executie or din o mchcmt mtre
wivestior si _ pentru lucrarile de

1. Lucrarde ay fost executate w baza autarizatiey w533 din’ -?“,f A7 2000

chibcrata de Primaria Efose,

4. Iurata totala de exccutare a lucsarilor aytorizat g lost de Ly fumi.

3. Compsia este formata din:

YN A LE A CA ML Investitor {propriciar)

11 PR EG projectant
dTEFA 8 AL ERAMAF LT constructor
NALI P 1 Fred sad reprezeniant Primaria Eforie
4, Sistermul constructiv:
41 Clagini o ) » .
Nr, | Sistemul constructiv Supr, Cu { Fam | Valbareimp, | Valoare impozabils
£l B  Desfasur. mstalalu msmjam fmii i) ladics
0 1 2 ER I S . 5x2
a. | Cu pereti din cadre si | .
B A caramida arsa sau 5 |H!, x| - €130l Fe igr o)
alte materiale fara cadre r _ 1
b. [Cu pereti din lemn, '
caramida nearsa, paianta = — .
|| &i alte materiale , l [ -
) 42.C ‘onstructii anexe situate in afzra corpului rincipal al caldinii: B
Nr Sistenul constructiv Supr.: ) C ] T Fara | Valoarcmp. | Valears impozahila
en Desfasur. inst‘.'x_]a!ii {instalai | (mit lei) cladire |
0 I 2 ER 3x2 |
| 3 | Cu pemn din caramida ‘
{ arsa,-piatra maturala 8| - | o _ -
| alte materiale . . ’ |
b Cu pereti din lemm, '
caraamda nearsa, - — — —_—
— | patantgerc.
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4 } locuinte situate la subsal sau mansarda

Nr Sistemul constructiv Supr Cu Fara Valoare/mp Valoare ympozabita
et Deslusur  instalabi  instalane (i do) cladire

Q ! 2 . 3 & ! 8 5x2

a. | Subsol iy -0 ' . ! -
_b. | Mansarda — 1 - i |

4.4. Spaiis e alta destinatie, situate La subsalul cladinior:

T, Sistermul constructiy Supe Cu Fara Valoare'mp | Valoae mipozabila
ert. Desfasur instalatii mstalatis | mn lei) | clade

v 1 L 3 3 1 ! 5 Sx2

a . — bt = | i

5. Suma datorata de coninbuabil ca efect al egulanzam e de sitoszae, otz pln
diferenta, dintre  vatoarea impazabi!ay si valumeﬂa declarata 1a gilcrm auu;nmlic:i. este de:
Gl o3 i Chidawta 26540200 /26 20 Pay

. Matorita neregalanzan: la termen a awtonzatied de construne, confnbusbilnl e N are de
platet majorars de untarzeere in valoare de v .

7 Conusia de receptic a constatat. CCME rBUONDA ELTE & xeEc STATA
CAATAA NI &F Dl Eee tevey i TP VicLoT

i = q‘,r,»;.—.:;fi* Evf A TE SXC o AT

B. Comisia de receplic, in urma consiatar ilor fzeute, propune -4 4240 )7 P, VL
L FERAIEREL St AL e

9. Comisia de receptie recomanda urmatearele:

— — — _—

10. Prezentul process verbal contipe 2 pagini si anexe mumarotzte, cu un lotul de
file si a fost incheial astazi 200
exemplare,

i 200

. In adresa imobiluiui in 3

r - — e ' -
§ o OJURETUL svnva .,
PRIMARIA OIA50LLy

FORIE
Vidn

COMISIA  #/7F v

Investitor {proprictate) #5Exvipf ATEV

P .C Ag 4ty e om -

Constewctor o 7€ Fuj at Av s Al FY AW Y : g; ¥ :

Reprezentant Primasia Elore s d <P A P EEA A '__;ﬁ':?——
g
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JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIF,
PRIMAR

Nr. R 21651/31.07.2025

CERTIFICAT
de atestars a edificirii/extinderii tanstructiel reslizate f3ry autorizetle de construlre

Urmare a cererij invegistrate cu nr, de mai sus de citre Stefan Alexandruy, domiciliat in com.
Balotestt, sat 5&ftica, Calea Bucuresti, nr, 104, jud. oy, confirmam ey pe ‘mobilul situat in orasul Eforle,
localitatea Eforie Sud, str, Eternitdtii, nr. 9, jud. Constanta, Tnserls in-tartea funciard nr. -, avind ne

Edificarea constructillor s-a efectuat Bra auvtorizatie de constryire,

Existd urmitoarele expertize tehnice priving respeciares cerintelor fundamentale aplicatle
privind cafitates Tn constructil, Trcadrarea in regiementdriie de urbanism aprobate i respectarea
dispozititlor in materts de realizare 2 construciilor si dacumentatie cadastrala:

Raport de expertiza referitor 13 aspectele urbanistice afe tonstructitfor executate Tntocmit de

expert tehnic extrajudiciar in domeniul urbanismuylui-arh. Ignis Nejla Duvagi in 28,05.2025;

- Roport de expertiz3 nr. 346/05.05.2025 privind ceringa . rezistentd mecanie3 51 stabltitate” intocmit
de expert tehne - ing. Barhy Eugen;
- Raport de expertizs tehnicE nr. 88/22.05.2025 privind eeringa  securitate fa incendiu” intocmit de
expert tehnic - ing, Dipl, Ciln Alexandryu-valentin;
- Dotumentstle cadastral3 ntocmit) de ing. Stinescy Irina-Maria In 27.03.2028,
Constructia €1 are urmidtoarea descriore:
- destinatia canstructiel: loculnpd,
- NUMEr unitdtl individuale: un torp de ofddire {corp ciy
- numar focuri de parcare;
- regimul de indltime; Pid:
- supratata construits |a sol: 119 mp;
- suprafata constryith desfisurats; 251 mg.
Constructia €2 are wrm dtoarea descripre:
- destinatia constructiel: onexs;
* NUmar unitdti individuale: un corp de cldire (corp C25
- rumar lacuri de parcara:
- regimul de indltime: parter:
- suprafata construit3 ta 50l/ construitsd desfasurati: 5 mp;
Alte mentiuni:

Prazentul cortificat s.a ¢liberat pentry inscrierey tonstruclilor in cartea funciard in conditiile art.
37 alin, {G] din Legea nr, 5071891 privind autorizaces lycririlor de constructil,

—— T

m_ | Arhitect Sef

Q&&lpﬁ A N HERENCZ Eduarg

&

m\iﬁw-mﬁu.w‘mmme Sud, str. Progresului, ny. 1, 1e], 0243 T43149, fux -'(24‘1 T4RY7S
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 34691 din 04.12.2025

Catre
S5.C. GECOM.EC. 2003 SR.1.
Aleea Garofited, nr. 3, bloc L79B, sc. B, et. --, ap. 23
Constanta

In canformitate cu prevederile contractului nr, 86021:29.04.2025 va solicitam sa
intocmiti rapoarte de vvaluare pentru imobilele care fac obicctul;

- sentinici civile nr. 238/28.01.2011 pronuntate de Tribunalul Arges in dosarul
RIS/09:2007;

- HCL 333,334, 339, 345, 352, 354, 353, 356, 357, 359, 360, 365 din 2025,

SERVICH/L. ADMINISTRAREA

Intoemit
INSPECTOR
NEGREA Claudiu

i

ROMANIA, jud. Constanta, Eforic Sud. s Prgnowstui, or. 1, 1cL, 0241 748195, $on 0341 743879
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