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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. 357/27.11.2025

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avand in vedere:
— H.C.L.nr. 357/27.11.2025;
— Raportul de evaluare intocmit SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal
de predare-primire nr. 3644/10.02.2026 ( nr. crt. 4 ) ce stabileste valoarea actualizata a
taxei de folosinta de 3,20 euro/mp/an pentru terenul ce face obiectul Contractului de
folosinta nr. 42/10.05.2012.
In temeiul prevederilor art. 129 alin (2) lit ¢, alin (6) lit b, precum si ale art. 139 alin (3) lit g
din OUG 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. 4 ) ce stabileste valoarea
actualizata a taxei de folosinta de 3,20 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 267 mp situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34 ce face obiectul Contractului de
folosinta nr. 42/10.05.2012.

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. 4 ) ce stabileste valoarea actualizata
a taxei de folosintaface parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3. Prezenta hotarare completeaza prevederile H.C.L. nr. 357/27.11.2025.

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 SERVICJUL A.D.P.P.
SEF SERVICIU,
/’K/IAN\B \/ aniel
;‘// 3
| S5 /
Red I.S.M./2 ex.
Februarie 2026

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



ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRARE DOMENTIU 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. 357/27.11.2025

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

— H.C.L.nr. 357/27.11.2025 privind aprobarea aditionarii Contractului de folosinta nr.
42/10.05.2012;

— Raportul de evaluare intocmit SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal
de predare-primire nr. 3644/10.02.2026 ( nr. crt. 4 ) ce stabileste valoarea actualizata a
taxei de folosinta de 3,20 euro/mp/an pentru terenul ce face obiectul Contractului de
folosinta nr. 42/10.05.2012.

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

SEF SERVICIU,

MANEA Dagiél,

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

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



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
‘ ORASUL EFORIE
‘ SERVICIUL ADMINISTRARE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

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. 357/27.11.2025

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

— H.C.L. nr. 357/27.11.2025 privind aprobarea aditionarii Contractului de folosinta nr.
42/10.05.2012;

— Raportul de evaluare intocmit SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal
de predare-primire nr. 3644/10.02.2026 ( nr. crt. 4 ) ce stabileste valoarea actualizata a

taxei de folosinta de 3,20 euro/mp/an pentru terenul ce face obiectul Contractului de
folosinta nr. 42/10.05.2012.

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. 357/27.11.2025.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae SERVICTUL A.D.P.P.
SEF SERVICIU,

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

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tcl. Vodafone 0372730807
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conformitate cu Contractul de prestari servicii nr. 86021/29.04.2025 cu AA nr. 1 din
2025 si NC aferenta, referitor Ia evaluare bunuri imobile ce se vor vinde/inchiria/acorda
superficie, sa, s-a procedat la predarea documentatiilor de evaluare astfel:

NRI Nota de
" | Tip imobil Adresa Supr. (mp) comandai Mentiuni
Raport HCL

Comanda nr 34691 din 04.12.2025

fre=== :
Loc. Eforie Nord, str L
' 53 mp indivizi HCL Vanzare cu
1 | S20.02 teren Stefan cel Mare, nr . i
17, IE 108496 din 290 mp 333/2025 | preemtiune
Loc. Eforie Nord, str 121,15 mp
2 |S520.03 teren lon Creanga, nr. 2, indivizi din 622 33:'/(2::;25 v;lz:,:fuﬁz
IE 108505 mp P
Loc. Eforie Sud, str . ,
3 |S20.06 teren Eternitatii, lot nr 45 330 mp 35;(2:'625 fzft))(:i:te
din Pr 12/1992 ?
Eforie nord, str. HCL Taxé de
4 [S2010 ] teren | o Goator a4 2Tme | 35712025 | folosint
. Eforie Sud, bd.
- Republicii, loturile HCL Vénzare prin
5 |S2012 | teren | R partiale. 85 mp 360/2025 | licitatie
| | IE 108413 N
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. Primaria Oragului EFo(i\f
e \

Director General

| SECRETAR GENERAL

N\ i .._w._.rg'_

GECO MEC 2003 S.R.LL 171
ORG: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Constanta, Aleea Garofifei nr. 3, cam. 2, BI. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069X XX00 1919
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Management Evaiuare | Consuitants

RAPORT DE EVALUARE

$20.10.25/ 26.01.2026

- ACTUALIZARE TAXA FOLOSINTA -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
267 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, STR. ORHIDEELOR, NR.
34, JUD. CONSTANTA, CP 905350

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE - CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 357/ 27.11.2025

FIRMA

Membru Corporativ 9

ANEVAR - Aut. 0117

GECO MEC 2003

EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogirescu George
Membru titular El, EPI, EBM, VE-EP]
ANEVAR

Parafa Nr. 12167 - valabila 2026

Asigurare
profesionali

Adresa societatii de
evaluare

1.000.000 EURO nr. 0788.845/2025-2026

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

E-mail: gecomec2003@gmail.com
wWww.gecomec2003.ro
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SINTEZA RAPORTULUI

situatd in Loc. Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350, proprietate ce
consta in teren intravilan CU suprafata de 267 mp.

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea echitabila.

Metoda utilizats in evaluare au fost metoda Comparatiei directe.

mai bine fundamentate de pe piata imobiliars.

Astfel, valoarea taxei de folosinta in opinia evaluatorulyi pentru pentru imobilyl constand
Tn teren intravilan cu Suprafata de 267 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34,

jud. Constanta, CP 905350, este:

Valoare taxi de folosinti teren intravilan cu Suprafata de 267 mp
(asimilata cu art. 17 aj Legii nr. 50 /1991, Ia o perioada de 25 de ani)

\1 6,30 Ron/m#an
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 23.01.2026 - 5,0936 Ron/Euro

~ A”_-_[A ﬂ-qﬁ‘\
- kg;\uamr aque N

Vi DOGARESCZQ?%%\

f GEORGE t/

‘.‘% Leglthnatia N 126y &

\%%,  Valabll 202¢ NG

\-@M@,&: N "Ee\::-‘l‘@j/ ]
\. s - pe
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Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constant,a, CP 905350
Utilizator desemnat: Primaria Eforie: Proprietar: Orag Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

1.2,  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

1.4.  IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul analizat este proprietatea Orasului Eforie, sityats in Loc. Eforie Nord, str,
Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350, fiind reprezentat de teren intravilan cu suprafata
de 267 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilyl teren intravilan cy suprafata de 267 mp este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazuyl tranzactionarij drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral. Pe terenul analizat exist3 constructii care nu fac
obiectul analizei prezentului raport.

Conform documentelor puse la dispozitie la data evaluarii terenul era dat in folosinta
catre Giurgea Andrei-Constantin si Giurgea lulia. Dreptul de proprietate evaluat este dreptul

1.6. TIPUL VALORII

cunostinta de cauzd, prudent si fard constringere,”

Tipul valorii adecvat cy scopul evaluarii este valoarea echitabila.

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

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constant,a, CP 905350
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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“Pretul estimat pentru transferul unui activ Sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinta de cauzi si hotirate, pret care reflects interesele acelor
parti.”

pe piata s 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 piatd,
vor fi situatii in care estimarea valorii echitabile va présupune luarea in considerare a unor
aspecte care nu trebuie considerate in estimarea valorij de piatd, cum ar fi anumite elemente a

A30.4 Exemple privind utilizarea valorii echitabile includ:

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

(b) estimarea prefului care ar fi echitabil pentru un locator si un locatar, fie pentru
transferul permanent a| activului inchiriat, fie pentru anularea datoriej aferente contractului de

Tnchiriere.

Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaluarii
In practica evaluarii existd cateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de
catre societate a valorii unej proprietati imobiliare. Aceste principii reprezints fundamentuyl unei
analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explica schimbarile intervenite in
valoarea proprietatii imobiliare.

1) Anticiparea. Valoareg 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 influenteazd direct valoarea
proprietatilor imobiliare se afl3 intr-o permanents Mmiscare, fapt ce conduce Ia schimbari
frecvente ale mediului economic $i, ca rezultat final, la fluctuatii ale valorii. Principiul schimbarii
cere ca evaluatorul s3 sesizeze cauzele $i efectele fortelor cererii si ofertei, studiind tendintele
si impactul lor asupra valorilor proprietatilor imobiliare. Acest principiu obligs la precizarea
datei evaluarii.

3) Cererea si oferta. Dacs numarul proprietatilor cu o anumit utilizare creste in comparatie cu
Ceérerea pentru acestea, pretul va scadea. in caz contrar, daca numarul acestora scade si
oferta nu mai acopers cererea, pretul va creste.

4

tindnd cont de factorul timp. In evaluare se Presupune ca un cumpiritor are
urmatoarele trei alternative:

- Sa cumpere o proprietate imobiliarj existenta, ce are o utilitate egala cu cea a
proprietatii evaluate. Aceasti alternativa reprezintj fundamentul abordirii prin
piaté, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimérii valorii de piata;

- Sa cumpere un teren si sa edifice o Constructie pe acesta, pentru a obtine o
proprietate imobiliard cu utilitate egald cu cea a proprietitii evaluate. Aceasts

Principiul substitutiej men;ioneazﬁ o alternativa cu o utilitate sau productivitate egals,

- Sacumpere o proprietate imobiliari ce genereazi venituri de aceeasi mirime sicu
aceleasi riscuri ca si cele ale Proprietitii 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 decét costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constan;a, CP 905350
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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S) Echilibrul.
6) Factorii externi.

Primele trej principii implicd piata imobiliara, urmatoarele doua se aplica in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE — SEV 103

Abordéri in evaluare

10. Introducere

10.1 Evaluatorul trebuie s ja in considerare abordarile in evaluare adecvate §i relevante.
Pentru estimarea valorii in conformitate cy tipul valorij, se pot aplica una sau mai multe
abordadri in evaluare. Cele trej abordéri descrise §i definite in continuare sunt aborddrile
principale utilizate in evaluare: (a) abordarea prin piatd, (b) abordarea prin venit si (c)
abordarea prin cost.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230
70. Abordarea prin piata
70.1 Drepturile asupra proprietatii imobiliare sunt, in general, eterogene (au caracteristici diferite).
Chiar dac3 terenul $i constructiile au caracteristici fizice identice cu ale celor vandute pe piats,
localizarea va fi diferitd. In pofida acestor deosebiri, pentru evaluarea drepturilor asupra
proprietatii imobiliare se aplica, in mod uzual, abordarea prin piata.

70.2 Pentru a putea Compara subiectul evalugrii cy pretul altor drepturi asupra proprietatii
imobiliare, evaluatorul ar treby; sa adopte unitatile de Comparatie pe care participantii de pe piata
le considera general acceptate si adecvate in functie de tipul de activ evaluat. Unitatile de
comparatie folosite in mod uzyal includ: (a) pretul pe metru patrat

20.3 bis. Comentariy pentru aplicabilitate in Romaénia; Dreptul de proprietate asupra
unui bun imobil este cel maij deplin drept real care conferéd titularului sau toate cele trei atribute,
adica posesia, folosinta si dispozitia.

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

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 26.01.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 23.01.2026,

Valoarea estimat3 este 0 sum3 in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil Ia data de 23.01.2026: 1 Euro = 5,0936 lei

Simbol Denumire 22.01.2026

EUR M cuo 5.0936

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

1.8. INFORMA]‘II SI DATE DE INTRARE
1.8.1. Surse de informatii generale
> Cursul valutar publicat de BNR: Presa local; Internet:

> Informatii culese de |a 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 informatii privind proprietatea evaluate:
° HCL 357/ 27.11.2025

° Conform Anexe

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 3805350
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.

Obs. — Evaluarea a fost facutd in ipoteza drepturilor de proprietate depline asupra
imobilului analizat (ca fiind liber de sarcini) si utilizarea Iui conform cy cele mentionate in actele
anexate.

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

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

3 Conferinta Nationals a adoptat, prin hotararea nr. 2/2025, Standardele de evaluare
a bunurilor obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare de la data de 01 iulie 2025.

NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare.

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

- Proprietatea este evaluats ca libera de orice sarcini, daci nu se specifica altfel.

- Se presupune o stapénire responsabili si 0 administrare competenta a proprietatji.

- Informatiile utilizate sunt considerat a fi autentice, dar nu se d3 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 faca o imagine referitoare la proprietate.

pentru descoperirea lor.

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

- Se presupune ci proprietatea este conform3 cy toate reglementarile $i restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificata, descriss 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 utilizarile pe care se
bazeaza estimarile valorij din cadrul raportului.

- Se presupune c3 utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise si nu exists
alte servituti, altele decat cele descrise in raport.

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanga, CP 905350
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- Procedurile standard nu ay condus la nici un indiciy privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau a proprietaii
vecine; daci se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluari, ca nu exista

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

- Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat s& acorde
consultanta ulterioars, sau s3 depund marturie in instantd, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

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

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

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

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

Conform termenilor de referinta agreati cu Clientul raportului de evaluare (Primaria Eforie)
S-a convenit ca modalitatea de calcyl pentru taxa de folosinta s3 fie asimilats cu modalitatea de
calcul a concesiunii (art. 17 al Legii nr. 50/1991, la o perioads de 25 de ani).

1.11. MODELE DE EVALUARE

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

1.12. UTILIZAREA UNUI SPECIALIST SAU A UNUI FURNIZOR EXTERN DE
SERVICH
Pentru realizarea prezentului Raportul de evaluare ny s-a apelat la un specialist sau |a un
furnizor extern de servicii.

1.13. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI SI DE GUVERNANTl\ (ESG)
Acest Raport de evaluare a fost realizat tindnd cont de riscurile say oportunitatile

prezentate de factorii de mediu, sociali $i de guvernanti (ESG) 'n méasura in care aceste elemente
sunt masurabile si influenteaza evaluarea atat din perspectiva calitativa, cat si cantitativa.

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350
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1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

Concluzia ce se desprinde fn urma procedurii de verificare a calitatii procesului de
evaluare este aceea c3 nivelul riscului evaluirii este adecvat avand in vedere utilizarea
desemnats, utilizatorul desemnat, caracteristicile imobilului subiect si complexitatea evaluarii.

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE S| PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, in intregime sau partial si nici ca referints, in
circulare sau in declaratii, nici publicat say mentionat Tn alt fel, far3 aprobarea scrisi a
evaluatorului si a Primariej Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea s& apara.

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

Raportul de evaluare a fost realizat de citre evaluator autorizat, membry titular
ANEVAR, Dr. Ing. Dogarescu George, posesor al legitimatiei cu nr. 12167, avand specializirile
EPI, EBM, EI, VE-EP].

Subsemnatul certific cu buns credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

o) Analizele, opiniile $i concluziile din prezentul raport sunt limitate numaila ipotezele
si 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 perspectivi in proprietatea ce face obiectuyl
acestui raport si nu am nici un interes personal sl nici nu sunt partinitor fatd 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 bazeaz3 pe solicitarea obtinerii unei valori minime
sau unei anumite valori.

realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare 3 Bunurilor - Bucuresti 2025,
ANEVAR, SEV 100 -~ Cadrul General (IVS — Cadru general), SEV 101 — Termenii de referinti ai
evaludrii (IVS 101), SEV 102 ~ Tipuri ale valorii (IVS 102) , SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS
103), SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104), SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105),
SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 1086), 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 c& nu sunt recuzat/descalificat s3 evaluez aceastd proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogérescu George

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

Sinteza evalurii.

(1) Termenii de referintd ai evaludrii — in care S€ gasesc principalele elemente cy
caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;

(2) Prezentarea datelor: Descrierea si analiza bunurilor supuse evaluarii - cu informatii
referitoare |a 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 Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constant,a, CP 905350
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR
2.1.  SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 267 mp.

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

Situatia juridica actuals — terenul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la

dispozitie la data evalusrii terenyi este dat in folosinta catre Giurgea Andrei-Constantin si Giurgea

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii. Vezi cap. 1.1.10 si prevederi
HCL 357/ 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
in orase numara 506.45A8 de locuitori, populatia total3 fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,

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

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

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

Cu cei 7071,29 kilometri patrati, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata Romaniei
si se afld pe locul 8, dupa suprafats, si pe locul 5, dup3 populatie, intre judetele tarii. Sursa
Wikipedia

Neagra stribatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

23. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

EFORIE NORD este 2 doua mare
statiune a litoralului romanesc. Pozitionata Ia
aproximativ.- 12 kilometri de  municipiul
Constanta, pe drumul de legatura cu orasul
Mangalia, Eforie Nord este o statiune balneara 1
renumita atat in tara, cat si in strainatate.
Imbinarea turismului recreativ. cu cel de
tratament face ca statiunea sa fie deschisa
turistilor pe durata intregului an. Bazele de
tratament din statiune atrag anual un numar
mare de turisti romani sj straini, oferindu-le
tratamente moderne sj cure folosind factorii
naturali din zona. Fiind o statiune in continua - :
expansiune, Eforie Nord isi schimba infatisarea de la an la an. Pe langa hotelurile sij terasele cu
renume din statiune, apar de la un sezon Ia altul vile sau pensiuni, terase sau restaurante noi,
pregatite sa intampine nevoile turistilor.

ISTORIC
Istoria statiunii Eforie Nord se leaga de cea a localitatii vecine, statiunea Eforie Sud, cu
care formeaza o unitate administrativa. Piatra de temelie a statiunii a fost pusa in anul 1894,
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atunci cand organizatia Eforia Spitalelor Civile din
Bucuresti a  constryit in  zona un sanatoriy
balneoclimateric. Cinci ani mai tarziu, alaturi de sanatoriy
se ridica, pe malul marii, prima unitate de cazare din
Zona, denumita Hotel Movila (actual Hotel Parc, Eforie
Sud), iar pe malul laculuj Techirghiol se amenajeaza
Baile Movila. In acest fel 3 luat nastere statiunea Movila-
Techirghiol. Incepand cu anul 1920 in zona sunt
construite numeroase vile, resedinte si case de vacanta
ale elitelor vremii. De-g lungul timpului, statiunea s-a mai
numit Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in anul 1933
statiunea Eforie a apartinut de localitatea Techirghiol.

PLAJA
Statiunea Eforie Nord se bucura de o deschidere larga catre mare si o faleza a carei
inaltime atinge si 30 de metri. Plaja statiunii are o lungime de aproximativ 4 kilometri, iar latimea
intre 20 si 191 de metri. In zona de nord a plajei se inalta faleza, cunoscuta ca un loc

CAZARE S| MASA

Statiunea Eforie Nord nu include muite hoteluri, de aceea o mare parte dintre locurile de
cazare disponibile in statiune sunt oferite de vile si pensiuni turistice. In ultimii ani, statiunea s-a
extins constant, astfel ca totalyl locurilor de cazare se invarte in jurul cifre de 19 de mii. Majoritatea
hotelurilor incluse in circuitul turistic sunt construite in
perioada comunista, iar cateva au fost renovate si
reclasificate: Complex Brad-Bran-Bega, Hotel Belona,
Hotel Astoria, Hotel Apollo, Hotel Meduza, Hote| Petrolul,
Hotel Minerva, etc. Statiunea Eforie Nord ny include nicio
unitate de 5 stele, iar hotelurile de 4 stele sunt in numar
de cinci: Hotel Europa, Hotel Bega, Hotel Bran, Hotel
Brad si Hotel Delfinul. Majoritatea hotelurilor din Eforie
Nord sunt unitati de categoria 3 si 2 stele, ceea ce face
ca statiunea sa fie una usor accesibila. Vilele si pensiunile
din statiunea Eforie Nord sunt numeroase, iar majoritatea
ofera facilitati si conditii de cazare foarte bune: Vila Cube,
Vila Coralis, Vila Colonial, Vila Casa cu Lei, Vila Diana, Vila Angely, Vila Green House, Vila
Trident, Pensiunea Roxana, Pensiunea Stemi, etc. Datorita faptului ca statiunea apartine orasului
Eforie mai exista si spatiile de cazare oferite de particulari i

BAZE DE TRATAMENT

In statiunea Eforie Nord va puteti bucura de efectele benefice ale factorilor naturali ai
zone in cadrul clinicilor balneoclimaterice. Bazele de tratament functioneaza pe tot timpul anului
si trateaza afectiuni reumatismale, bolile sistemulyi nervos periferic, tulburari de circulatie,
afectiuni dermatologice, obezitate, afectiuni respiratorii, sterilitate, rahitism. Tot aici se fac
proceduri de intretinere sj tratamente de infrumusetare, folosind produse profesionale renumite.
Doua dintre cele mai moderne baze de tratament ale statiunii Eforie Nord sunt Ana Aslan Helth
SPA, parte a Hotel Europa, si clinica Efosan. Programele de SPA ale centrului Ana Aslan Helth
SPA imbina cu succes factorii naturali, specifici statiunii (aer puternic ionizat, apa sarata si namol
din lacul Techirghiol) cu procedurile clasice de tratament. Centrul de tratament balnear este unul
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au la baza proceduri cu apa sarata si namol, kinetoterapia, electroterapia de joasa, medie si inalta
frecventa, baile galvanice, fototerapia, ultrasonoterapia, magentoterapia, diverse tehnici de
masaj, sauna, inhaloterapia, baile cu plante si uleiuri, termoterapia. Echipa centrului de tratament
Efosan include medici si asistenti bine pregatiti. Alte baze de tratament sunt incluse in cadry]
hotelurilor Traian si Petrolyl,

DISTRACTIE SI RELAXARE

In afara orelor petrecute pe plaja, sub razele soarelui, sau in valurile marii, statiunea
Eforie Nord ofera si alte posibilitati de distractie si relaxare. In statiune puteti gasi terenuri de sport
si de minigolf, locuri de joaca pentru copii, baze de agrement, sali de biliard, Teatru de Vara,

pot cumpara produse si accesorii pentru plaja (prosoape, costume de baie, colace, saltele,
umbrele, lotiuni etc), suveniruri sj articole de imbracaminte si incaltaminte.

24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA I VECINATATI

Zona in care se afl3 proprietatea este considerata periferica in loc. Eforie Nord, intr-o
Zona preponderent rezidentiald. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din str. Orhideei.

Pe str. Orhideei traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de asemenea de
hivel scazut, poluarea fonics fiind de nivel scazut; in sezonul estival, in zon3 traficul si poluarea
fonica sunt de nivel usor mai ridicat.

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

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. DESCRIEREAAMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluats este amplasatsd in zona perifericd de nord a loc. Eforie Nord.
Proprietatea are deschidere Ia str. Orhideei.

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

Vecinatétile terenului sunt: conform acte anexate.

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

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

In concluzie amplasamentul este util si se adapteazi bine Ia categoria sa de folosinta.

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350
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2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluati este constituitd din Teren intravilan cu suprafata de 267 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica regulata (trapez
dreptunghic) si are deschdiere la str. Orhideei.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele;

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona periferica de nord a loc.
Eforie Nord, zona Preponderent rezidentiala si turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afl4 in zona perifericd de nord a
orasului, cu drumuri de acces amenajate. In zon4 se afl3 unitati de cazare si 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
(trapez dreptunghic), poluare scazuti in extrasezon, mai ridicats pe perioada sezonului estival.

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

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE SI TAXELE LOCALE

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt
stabilite prin Legi privind stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru anul 2026.

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constant,a, CP 905350
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢ GECOMEC 2003 SR

i ’ XS pag. 14

CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor Ia piat3
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale.

importante motivatiile, interactiunea participantilor la piata si masura in care acestia sunt afectat;
de factori interni si externi.

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES i SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
o _(,a__nﬁ"z_a,,eredyst_i_vité,tii,prqeré_e_tétii)__ S
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice

o (aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei
,_-(53‘!85*!99[93.§LPreViZi““e?,_9°"°‘£§'lt?_i),,ﬁ

Pasul 5. Analiza inter—actiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. *Isré\}i'zihnea-ébsorbﬁéi prbprietét,ii subiect n piata
(conceptele penetrarii de piatad)

Pasul 1 - Analiza productivitatii proprietatii

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

Proprietatea imobiliara atinge maximum de productivitate sau cea mai buna utilizare,
cand factorii de productie (considerati de regul4 terenul, capitalul, munca si managementul), sunt
in echilibru relativ.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imobiliara evalut3 este de tip — teren intravilan, categoria de folosinta CC.

Proprietatea imobiliari de evaluat este amplasata in zona periferics de nord a Loc., Eforie
Nord intr-o zona rezidentiala si turistica, cu un ambient linistit si civilizat.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru
tipul de proprietate analizat.
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Zona Metropolitand Constanta are o piatd imobiliara destul de activd, la ora actuals
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

In Loc. Eforie Nord existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizatd este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a vanzatorului intrucat cererea este
medie, iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie se afla sub nivelul cererii. Oferta de
terenuri amplasate in zona analizat3 si vecinatati este prezentats in anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

Pentru ca pe o piat3 imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde s& varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentat3 de cererea
curentd. Cererea poate fi analizati sub cele dous dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

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

Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosinta CC
Client su utilizator Primaria Orasului Eforie
"Scop evaluare ] Informare in vederea actualizari taxei de folosint3
Drept de proprietate ~ absolut
. _transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
~ Conditii de vanzare | nepértinitoare
~ Adresa Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta
Amplasare Eforie Nord
Suprafata (mp) 267 mp
Destinatia _ “intravilan
Topografia . f4ra inclinare
" Forma | regulata (trapez dreptunghic)
Utilitati  utilitati la strada |
Acces se realizeaza din str. Orhideelor |
Situatia actuali a Teren intravilan, situat in zona periferica de nord a localitatii |
. terenului . Eforie Nord
Indicatori urbanistici CfPUG/RLU '
‘Vé'cirn’éltég _ Lotul de teren are urmétorii vecini: vezi anexe |

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zon3, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

Oferta este scazuts, existand putine terenuri libere in zona analizata, l1anga sau in zone
similare.

La momentul evalusrii exista oferts Ia vanzare pentru imobile similare. Au fost selectate
din piata astfel de oferte si prezentate.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obtinerii de informatii relevante de piatd specifica propritétii subiect au fost parcurse urmatoare patru etape principale:

1. Planificarea - n aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile propritétii subiect, determinate in baza informatiilor fumizate de client,

informatii culese din surse publice de informati $i informatiilor culese in timpul inspecitiei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, condifiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitatile
disponibile, accesul, vecinatétile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informatii i vafidarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificari
incrucisate.

3. Analiza - Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificsrii de oferte ale unor propritatii imobiliare similare
imobilului evaluat.

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

In cazul prezentei evalugri, procesul de obfinere a informatjilor relevante s-a concretizat prin completarea fisei de colectare a informatiilor de piati”, cu date si
informatii verificate si documente, privind proprietali imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaluarii.

Astfel, pretul cel mai probabil a fi plétit pentru imobilul evaluat are la bazs informatji relevante, culese in etapa extins4 de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C obs
Suprafatd (mp) 267 709 500 540 Vezi Anexa
Pret/ofertd vénzare &/mp) - 101,55 90,00 90,74 Vezl Anexa
TIPUL COMPARABILE! |, tranzactie/ofertd) - ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTI LEGALE [regl e urbanisticd) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITH DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITI DE PIATA curente 0 luni 8 luni 0luni Vezi Anexa
LOCALIZARE Eforie Nord, str. Orhideelor | Eforie Nord, str. Daliei | Eforie Nord, zona str. Eforie Nord, zona str. Vezi Anexa
1G Duca Daliei, rindul doi
SUPRAFATA (mp) 267 709 500 540 Vezi Anexa
DESTINATIA {utilizarea lui) intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE {stréizi, trotuare) asfaltat asfaltat asfaltat neamenajat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILITAT! DISPONIBILE utilitati la limit§ utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatéd/ d- 14,2 ml regulati/d- 20 m| regulatd/ d- 16 mi regulatd/ d- dd Vezi Anexa

Pentru proprietétile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link 5i nr. de telefon)

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Cererea si oferta de proprietéati imobiliare pot tinde citre 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 dezvolts greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s3 existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

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

In functie de nevoile, dorintele, motivatjile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piat3
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind propriettile, pe de alta parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor Ia piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

La momentul evaluarii piata imobiliard din Eforie este intr-o usoard dezvoltare ce se
desfégoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350
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In zona analizata a loc. Eforie Nord exista o ofertd scazuts de terenuri intravilane scoase
la vénzare (au fost identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

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

- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre solicitant si beneficiar i
preluate din documentatia existents: Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de Ia
vanzatori, cumparatori §i 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 exclusiy 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 propriettilor 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 imobiliarg, Tn aceasta perioada
$i pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizat3 si adiacente se
situeaza intre cca. 74 $i 110 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

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

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-oferts. in ceea ce
priveste cererea, aceasta este stréns legata de destinatia permisa legal, planul de urbanism sise
manifestd mai intens sau maij slab in functie de posibilitstile 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
competitiva cunoscute.

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

Tinénd cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma c3 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 scadere a cererii datorits tendintei de Tmbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanga, CP 905350
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 bunj utilizare a terenului liber (CMBU) este definiti a fi utilizarea probabila
rezonabila si legald a unui teren liber, care este fizic posibila, fundamentats adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenuiui.

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

consta in raspunsul la urmitoarele doua intrebari;

>  Terenul Supus evaludrii trebuie I3sat liber say trebuie s3 fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daci a doua variantd este cea adecvata, urmatoarea intrebare este:

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

>  Daci se determini c3 CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie s3 gaseasca "constructia ideald" care Se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piata;
Se incadreaza in reglementarile de urbanism $i in standardele curente de piata;

Are pretul cel mai convenabil.

YV V Vv v

in concluzie, analiza CMBU a unui teren liber este fundamentals n procesul de evaluare
din cel putin urmétoarele tre motive:

v

Scopul determinarii CMBU este baza fundamentarii valorii de piaté 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 reziduala a terenului (respectiv capitalizarea venitului
rezidual alocabil terenului)

> CMBU se aplici la evaluarea unui teren cu suprafata de 267 mp situat n intravilanul Log

Loc. Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350, zona pentru care
dispunem de informatii de piat.

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

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



& GECoMEC 2003 .

U W7oz {IQNET
t Ewiiware Cerabisae, & 3 pag_ 19

CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

Acestea sunt:

> Metoda comparatiei directe
> Metode alternative:
* Extractia de pe piats

Extractia de pe piatd este o metods prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vénzare al unej proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin
metoda costului de inlocuire net.

* Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeazi pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand ci existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizsri.
Céand proprietatea imobiliars subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai mults siguranta. In cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea total a proprietatii este mai mare. Metoda alocirii ny
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizats in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, nsa exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

* Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directi: Metoda rezidual3

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

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

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

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

- Existé autorizatie de construire.
» Capitalizarea directs: Capitalizarea rentei funciare

Renta funciara poate fi capitalizatd cu o rati de capitalizare adecvat3 pentru a estima
valoarea de piati a terenului. Renta funciaré este suma platita pentru dreptul de utilizare Si
Ocupare a terenului In conformitate cu conditiile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietarului terenului si dreptului de folosinta.

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

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

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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» Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelirii si dezvoltirii

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizats pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare $i (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie s3 sustind cea mai buni utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaluarii sau s3 aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dups
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 obisnuiti pentru evaluatorii
de proprietati imobiliare, in timp ce analiza dezvoltarii unei parcele este o procedura complexa.

Atunci cand exist3 date de piata relevante si suficiente, metoda parcelarii si dezvoltarii ofera

rezultate credibile. Aceasts metods este cea mai utilizata pentru raportarea valorii unui grup de
parcele dintr-un lot de teren, care fie exist3 deja, fie sunt in faza de proiect.

Comparatia directd este metoda recomandatd in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cadnd nu exists suficiente vanzari de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piats, alocarea i diferite tehnici

de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizgrii venitului se pot

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 Ia piata si stabileste o
valoare prin procese de comparare.

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

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

Metodologie

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

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceasts metodd, s-a apelat la informatjile
provenite din ofertele i tranzactiile de proprietati similare celui de evaluat.

Metoda prin comparatia vanzarilor se bazeazj 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 determinats in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate Ia o
data apropiata de data evalurii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmats de efectuarea unor ajustari ale

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350
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S-au facut ajustari pentry caracteristici fizice, amplasament, utilitsti, conditiile actuale ale
pietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustdrilor:

vanzatori i cumparstori, preturile de vanzare din zona analizat3 pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. -10% mai mici decét preturile ofertate.
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS — Propritatea subiect are dreptul de proprietate
absolut. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are dreptul de
proprietate absolut, Ia fel ca proprietatea subiect; ajustarea luats in caleul pentru comparabila
2 este 0% deoarece are dreptul de proprietate absolut, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luats in caloul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are dreptul de proprietate
absolut, la fel ca proprietatea subiect.
2. RESTRICTII LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru propritatea subiect nu sunt
restictii. Ajustarea luats in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece ny sunt restictii, la
i j a in calcul pentru Ccomparabila 2 este 0% deoarece
nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luats in caleyl pentru comparabila 3
este 0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect,
3. CONDITII DE FINANTARE - Propritatea subiect se achitd numerar. Ajustarea luat3 in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achita numerar, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luats in calcyl pentru comparabila 2 este 0% deoarece se achit3 numerar,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luats in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece se achits numerar, la fel ca proprietatea subiect
4. CONDITIl DE VANZARE - Propritatea subiect are conditiile de vanzare nepartinitoare.
Ajustarea luat3 in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are conditiile de vanzare
similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are conditile de vanzare similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luats in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca
| proprietatea subiect.
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE - Pentru propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luats in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu
sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luats in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luats in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii,
la fel ca proprietatea subiect.
6. CONDITII DE PIATA - Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile
de vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este
ofertatd acum 0 luni, la fel cg proprietatea subiect; ajustarea luats in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece este ofertat acum 8 luni, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 0 luni, la
fel ca proprietatea subiect.
7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in Eforie Nord, str. Orhideelor.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este localizats in Eforie
Nord, str. Daliei, amplasament similar faté de proprietatea subiect; ajustarea luats in calcyl
pentru comparabila 2 este 0% deoarece este localizats in Eforie Nord, zona str. IG Duca,
amplasament similar fata de proprietatea subiect; ajustarea luats in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece este localizata in Eforie Nord, zona str. Daliei, randul doi,
amplasament similar faté de proprietatea subiect.
8. SUPRAFATA (mp) ~ Se consider3 c3 suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizats. Proprietatea subiect are Suprafata de 267. Ajustarea luat3 in
calcul pentru comparabila 1 este -2,0% deoarece are suprafata de 709 mp; ajustarea luat3 in
calcul pentru comparabila 2 este -1,0% deoarece are suprafata de 500 mp; ajustarea luats in
caleul pentru comparabila 3 este -1,0% deoarece are suprafata de 540 mp.

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350
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9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan, Ia fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat3 in calcui pentru comparabila 2 este
0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luats in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca
| proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) ~ Propritatea subiect are strazile/ trotuarele
asfaltat. Ajustarea luats in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strazile/
trotuarele asfaltat, Ia fe| ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
2 este 0% deoarece are strizile/ trotuarele asfaltat, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea
luata in calcul pentry comparabila 3 este 5% deoarece are strizile/ trotuarele neamenajat, la
fel ca proprietatea subiect.

11. ACCES - Propritatea subiect are accesul la strada. Ajustarea luata in caleul pentru
comparabila 1 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece are acces |a strada; ajustarea luats in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are acces |a strada.

12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principald echiparea terenurilor cu utilitétile necesare, s-a constatat c5 pretul
necesar lucrarilor respective difera in functie de distanta pana Ia utilitati. Propritatea subiect
are utilitati la limita. Ajustarea luats in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are
utilitati la limita; ajustarea luat in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are
suprafata de utilitati la limita: ajustarea luata n calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece
are utilitati la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE — Propritatea subiect are forma regulata/ d- 14,2 mi.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -1% deoarece are forma regulata/d- 20
ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are forma regulata/ d- 16
ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -5% deoarece are forma regulata/ g-
dd.

La ajustarile ficute s-a avut in vedere valoarea necesari pentru compensarea
avantajelor, dezavantajelor sau restrictiilor terenurilor considerate ca fiind
comparabile. Ajustirile au fost aplicate pentru a aduce respectivele terenuri la nivelul
terenului evaluat.

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

Valoarea echitabila a imobilului estimat cu metoda comparatiei directe este:

Valoare echitabili

Valoare unitar3 80,00 Euro/m? 407 Ron/m? ]
| Valoare total 21.400 Euro 109.003 RON |

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variants a metodei proportiei, in care valoarea terenuluj este extrasa din
pretul de vanzare al unej proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei constructiilor.
Valoarea rdmasa reprezinta valoarea terenului.

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

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350
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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 zon3, documentatie cadastral3, etc.

Aplicand metodele mentionate mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut
METODA COMPARATIEI DIRECTE 80,00 Euro/mp

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

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorij finale sunt; adecvarea, precizia $i cantitatea de
informatii.

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

Cantitatea si calitatea informatiilor. Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie in
analiza este considerats suficientd pentru aplicarea abordarii mentionate.

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

Astfel, valoarea taxei de folosinta in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand
in teren intravilan cu Suprafata de 267 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud.
Constanta, CP 905350, este:

]

Valoare taxi de folosinta teren intravilan cu suprafata de 267 mp
(asimilata cu art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani)

3,20 Euro/m?/an
16,30 Ron/m?an
Curs valutar valabil |a data de referinta a raportului - 23.01.2026 ~ 65,0936 Ron/Euro

Valoare unitard

L Valorile nu includ TVA
Obs.
Valoarea bunului evaluat a fost determinats in mod obiectiv si in condi i-de impartialitate.
o wp-.i,l I\‘)ﬂﬂa?x\
P-‘_Na;uator au;o,b;!(os \

6" “oosamesy”™ e

s cione %

.\: % Vai b"';;:;&z 16.:" -g
3] o

\;g’;@f@,@a: £, Ee\._?t:f‘p

SLANSVAR » 2

—

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



est2os
£ GECO MEC 2003 N
J o Vo2 iIQNET
SN ST pag. 24
CAPITOLUL VIl - ANEXE

7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 267,00 709 500 540

ret oferti/vanzare (€/mp) 101,55 90,00 90,74
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta ofertd oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specifici (€/mp) -10,2 -9.0 -9,1
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 91,40 81,00 81,67

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 91,40 81,00 81,67
2. RESTRICTII LEGALE (reglementari
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 91,40 81,00 81,67
3. CONDITHI 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) 91,40 81,00 81,67
4. CONDITIi DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
PRET AJUSTAT (€&/mp) 91,40 81,00 81,67
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitji investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€&/mp) 91,40 81,00 81,67
6. CONDITII DE PIATA curente 0 luni 8 luni 0 luni
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 91,40 81,00 81,67
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
7. LOCALIZARE Eforie Nord, str. Eforie Nord, str. Eforie Nord, zona Eforie Nord, zona
Orhideelor Daliei str. IG Duca str. Daliei, randul doi
comparativ cu subiectul similar similar mai slab
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 5,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 4,1
PRET AJUSTAT €/mp 91,4 81,0 85,8
CARACTERISTICI FIZICE

8. SUPRAFATA (mp) 267,00 709,00 500,00 540,00
Diferent suprafata 442,0 233,0 273,0
cuantum ajustare (€/mp) -2 -1 -1
cuantum ajustare (%) -2,00% -1,00% -1%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJAR] EXTERIOARE (strazi, asfaltat asfaltat asfaltat neamenajat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 5,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 4,1
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 utilitati la limita utilitati la limita
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
13. FORMAIN PLAN/DESCHIDERE regulat®/ d- 14,2 m| regulaté/d- 20 m| regulatd/ d- 16 mi regulaté/ d- dd
cuantum ajustare (%) -1,00% 0,00% -5,00%
cuantum ajustare (€/mp) -1 0 -4
TOTAL AJUSTARE CARACTERIS TICI FIZICE (%) -3,0% -1% -1%
TOTAL AJUSTARE CARACTERIS TICI FIZICE (€/mp) -2,74 -0,81 -0,82
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 89,00 80,00 8500
|Ajustare totala bruta absoluta (€) 2,7€ 0,8€ 13,1 €

justare totala procentuala absoluta (%) 3% 1,00% 16%
VALOAREA DE PIATAPENTRU 1 MP: 80,00 €
Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinats de Comparabila 2 care este cea mai
apropiata din punct de vedere fizic, juridic $i economic de proprietatea imobiliars subiect §i asupra careia s-au efectuat
cele mai mici ajustari brute absolute,

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350
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7.2, OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
Nr Supr. [ .
Crt. Zona mp Pret (€) Pretmp | Site Data
EN, str. https://www.storia.ro/ro/ofert ianuarie
il Daliei 709 72.000 | 101,55 a/teren-eforie-nord-IDDAUF 2026
https://www.imobiliare.ro/ofe
EN, zona rta/teren-constructii-de- i arie
2 str. IG 500 45.000 |90 vanzare-eforie-nord-exterior- 2026
Duca vest-500mp-250543568
EN, zona https://www.storia.ro/ro/ofert EREE
3 str. Daliei, | 540 49.000 | 90,74 a/teren-de-vanzare-eforie- 2026
randul doi nord-IDESSD
https://www.imobiliare.ro/ofe
EN, str. rta/teren-constructii-de- ianuarie
4 Daliei 700 71.000 | 101,43 vanzare-eforie-nord-central- | 2026
700mp-251030541
Eforie https://www.olx.ro/d/oferta/v
Nord. intre and-teren-eforie-nord-direct- arLSe
5 - 609 45.000 |73,9 propietar-fara-comision-
str Daliei IDISSNt himI?isPreviewActi 2026
si giratoriu i5 t tmi?isPreviewActiv
e=08&sliderindex=0
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Comparabila 1

https://www. ubli24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare-in-eforie-nord/3hd90e974ed5704hdf6 1 98530h36722i.html

Teren de vanzare in Eforie Nord 72 000 EUR © Tolefon vaidat

(‘ ,:‘ | b o

Murtaza Negivetin
Vezi toate anunturile

0752102222

Contacteazd vanzdatorul

Bund, mé intereseaza oferla
dumneavoastra. Mai este valabily?

Caractere rimase: 2939
Q. Adougé fisier ?

Specificatii

Suprafata terenului 709 m?

Descriere

COD VT 3 Exclusivitate Agentia Euroempire imobiliara va propune spre vanzare un
teren intravilan construibil in statiunea Eforie Nord zona cartierul nou avand o
suprafata de 709 mp cu o deschidere de 20 mi ia strada Daliei ,utilitati, Terenul este
ideal pentru investitie sau pentru construirea unei locuinte permanente sau de
vacanta, fiind situat intr-o zona de case vile finalizate $i locuite. Pretul este de 72000
euro *pentru 0 mai buna colaborare va rugam comunicati codul ofertei Agent Murtaza
N.

ID anunt: 1767966530

» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizualizéri: 21

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350
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Comparabila 2
https://www.imobiliare. ro/oferta/teren

-~constructii-de-vanza re-eforie-nord-exterior-vest-500m p-
250543568
Teren Statiune Eforie Nord 45.000€

VeziHarta

Q@ simuteszs credit

An Adrian Dulce

EURCEMPIRE IMOBILIARE
INTERMED (PRO)

0752194794
072281810
| @ Trimite mesaj

Trimite finku! unui prieten pe:

O f @ e

Sup, teren: Tip: r@
L, scamp E} Constructii
Descriere teren

Electricitate Apa Canalizare

Detalii teren

D anurnit: X2M603358 Actualizat in: 22 lanuarie 2026

Clasificare teren:

Intravilan Front stradal: 16m
Wr. fronturi stradale: 1
Utilitati
Destinatie Amenajare strizi
Rezidential De vacants Asfaltate
Alte caracteristici Comision
Acces auto 3%

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350
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Comparabila 3

htt s://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-eforie-nord-lDESSD

Teren de vanzare Eforie Nord

49 000 € 91€/m?

Murtaza Negivetin

Euroempire Imobiliare Intermed

[ Eforie, Constanta Q 0752102222
Teren de vanzare

Suprafats utils: 540 m?

Tip teren; f8rd informatii
Localizare: féré informatii
Dimensiuni: fard informatii
Gard: fard informatii
Tip acces: férd informatii
Imprejurimi: f&rd informatii
Media: fard informatii
Tip vanzitor: agentie

Descriere

Cod vt 1 Exclusivitate Agentia Euroempire Imobiliare v3 propune spre vinzare
un teren intravilan construibil in Eforie Nord zona cartier nou avand o
suprafata de 540 mp ,randul 2 de la strada Daliei deschidere pe coltla 2 strazi
de 16/34 mi Terenul este ideal pentru investitie sau pentru construirea unei
locuinte permanente sau de vacantd, fiind situat intr-o zon3 de
case/vile/pensiuni in continuj dezvoiltare. Utilitatile se afla la limita
lotuluicadastru si intabulare pret 49000 euro*pentru o mai buna colaborare
va rugam comunicati codul ofertei

Maiputin A

1D: 9744083 R Rraporteazs

1D intern: vt 1

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constant,a, CP 905350
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



& GECoMEC 2003 =

el pag. 29

Alte oferte:
4

hitps://www. imobiliare. ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-central-700mp-
251030541

Teren 700mp Eforie Nord 71'00,0 €

0 simulseza cradit

Partaner Imobiliare ro Finance

q / Saiveaza

Marian Constantin

& G2 (5reve

IMPACT 2000 SRL

Q Trimitemesaj |

Trimite linkul unui prieten pe:

Eforie Nord ¥ 0 o
"
{8
Sup. teren- Tip Activeazé notificarile
I, 700me {7 construeti penlrus iz curent cu cele ma
o) anunturi imob

Descriere teren

Agentia Imobiliara Impact 2000

Va propune spre vanzare teren intray lanin Eforie Nord in suprafata de 700 mp situat avand Certif icat de urbanism Regim

de inaltime P+3  Terenui este curat COT 40% pentru locuinte si locuinte cu dotarila parter 50%
terenului.

cate utilitatile in fata

Vizionarea se va putea face un urma semnarii unui contract de vizionare.

Pentru alte relatii s informatii va rog sunati fa tel: 0767142000

ArsNeazs scum

Detalii teren
10 anunt: XDPHO302E Actualizat in: 05 lanuarie 2026
Clesificare teren: Intravilan
Utilitati
Utilitati Comision
tilitati in zon 2%

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350
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5.
htt s://www.on.ro/d/oferta/vand-teren-eforie-nord-direct-
IDiSSNt.htmI?isPreviewActive=O&sIiderlndex=0

ropietar-fara-comision-

BRIVAT ()

€ uBe/1346 ¢ ’ Robert
Pe

Ve :

[ % 073 605 2853 ‘

Mal mutte sounjuri dle acestul vanzitor >

LOCALITATE
© Eforie Nord ebsicate ©)
Constanta 19
Q" [o)
[a
- ‘ ﬁ
Vezl locatia pe hartd
KA
(%]
DREPTURILE CONSUMATORILOR A4
Postat 13 lanarie 2026 \V

Vand teren Eforie Nord direct propietar, fara comision

45 000 €

,J PROMGVEAZA REACTUALIZEAZA
Persoana fizica Suprafsta wila; 609 m@ Extravilan / intravilan: Intravilan
i @)

LMgwarepemrucasata ratener Allianz @ Tirlac @

DESCRIERE

Va propun spre achizilie un teren situat in cartierul nou din Eforie Nord, detin toate actele necesare,
reactualizarea i masurdtorile sunt ficute recent, distan{a pand la DN este de 90 m(varianta din Eforie).are o
deschidere de 15 ml, intr-o zona rezidentia!d.

Din punctul de vedere topografic nu prezintéd deniveldri, este liber si neimprejmuit, punctele de demarcare
sunt facute prin satelit.

Conform certificatului de urbanism, regdsim urmatorii coeficienti urbanistici:

POT 35% ( suprafala construita/ apmprenta maxima a constructiei de 214 mp)

CUT de 0.8 {suprafata maxima construity de 487 mp)

Suprafata de indltime P+1+M

Utilitati existente in apropiere - 3pa, canalizare, electricitate, gaz.

Potentialul de dezvoltare este unul foarte mare!

ID: 267376331 zualizar: 1222

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren Eforie Nord, str. Orhideelor, nr. 34, jud. Constanta, CP 905350
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

‘ ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
ne. 357 din 27.11.2025
privind adifionares Contractului de folosimd w427 {O.05.2012

Consitiul Local Eforie,
Avlnd in vedere:
- Proiectul de holarare prezentat de Primarul Orasulvi Eforie;
- Referatul de zprobare al Primarulu oragului Florie:
- Rapurtu] de specialitale al Serviciului Administrare Domieniul Publie $i Privan;
- Avizul comisiei de specialitate s Consilind Local sl orasului Eforie;
- Cererea ne. 30873/22,10.2025 & numitalui Giurgea Andrei Constantin;
- a4l din Legea nr.50¢190] pavind aulorizares executarii fuerarilor de
constructii republicats, cu modificarile si completariie ultericare;
- numanul de inventar 1455 din anexa | s H.C.L. o, 3872020 privind snventzrul imobilelor
teren cane apartin defmeniulyi prival al Crasulus Fiorie;
= Contract de folnsinta nr. 42/10.05.2017 si Actul aditional nr. |;
Contractul de vanaare-cumparare nr. 470/01.00.2016-BIN Boicu Claudin;
- cadasirul imubilclor teren avand (F 104493 si constructic (P+1E cxecutata la stadiuf de
parter) avand IE 104493.C1:
- terenu! se afla in zona de impozitare € - Eforie Nord

In temeiul prevederilor art, 129 alin {23 b ¢), alin {61 lit. b, precunn yi ale an. 139 alin
(N it g) din QUG nr 572014 privind Codul sdminisirativ,

HOTARAS 1L

Ant. | Se aproba adifionarea Contractului de telosing ne. 42/10 15,2012 conform Ancxei
la prezenta hotélire,

An. 2. Scaprohs infocmires raportului de evaluare pentru reevaluarea faxei de falosinga.

An. 3. Prezents bovirire va fi dusai I indeplinire de Primarul oragului Eforic prin aparamt
de specialitate.

An. 4. Prezenta howirdre va i comunicai ingtitutiilor, autorithrilor gi rersoanelor
inreresate prin grija scerctarului general al orayului Furie,

Hotfirfirea a fost adopalt oy up numar de ..16.... vonmi “penns”, .~ voturi
“impatriva®, din (olaly] de 17 sonsilied in funetic.

PRESEDINTE DE $EDINTA CONTRASHEMNEAZA
CONSILIER SECRETAR GENERA[ &IRAS EFORIE
ORROCEA DA’*WEL-VICTIDE : PRECGTEAY Y {:ABRIEL
bk %

ROMANTA, ju. Constania, Efore Sud, sir Peagrezuu, nr. 1. 1e], 244 748632, tax 0331723155, www primariacforic.re
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' L4 OfCrist de Cadastra %i Pubdic:kate Iriobilary CONSTANTA
"' Bifowl de Codastru i Publicitate Imabilistd Constanta L

N N\ S
CARTE FUNCIARA NR. 104493-C1 /- )'
B hiaeit ity COPIE )

o
Carie Funciars Nr. 104493-C1 Elorie ( o
0,0\
>
'S W,
A. Pertea |. Descrierea imgbilylul
Constructii ~ -’
I b,
Constructi d &’ )
Nr cadastral - '\..‘\’ .
ot | topografic Adresa * g “/  Observaiil / Referinte
ud. Constanta, UAT Elorie, Loz, Efone itz ja =0k89 mp; LOCUINTA P+1
el el Lt ST R, @ LA STADIUL DE PARTER IN ANUL 2015
L DETiNG CERTIFICAT DE PERFORMAKTA ENERGETICA
_B. Partea 11, Propriétari si acte
Inscrieri privitosre I dreptul de proprietate &%n reaie Referinte
148284 / 14/06/2013 . r

H SURY EheCRaaArS

Rorcinie-fresrr-ereron
S8556 7 17/06/2015
Act Ad W”»— _fr. 228, din 2B/12/2012 emis de PRIMARIA, EFORIE {act admindstrativ nr. I8303/10-06-2015
PRIMASR FORIE:);

emis d

| B5 jSeTiiieas) awalizarea documentatiel Ladastrale. AL
[ Sisre—drept—de—PROPRICFATEasppra—canatrochie eneeriate—ia AL /87
Jinitiata—2sa

___| ¥ GURU-MHARLA S o -
1103339 / 22/09/2015
Act Notarial nr, 499, din 18/09:2015 emis de Boicu Claudia;

= lmg\-—tﬂﬁ-a&uh—iﬂ——m&»—-mm‘ziﬁmnl -
5 —3E -

*Bﬁ intabulare-drept-de SURER LRSI e et eadhs L “f S
1} MOSOHHORICA
91485 /02/0072016
[Act Notarial nr, 479, din 01/09/20106 emis de Boicu Clandia:
Decsvist (MR MY (10 Ll CRrAEsr Porion i, BIEEssar 03 prsiadanie Riguiammntuky (UEF ir. X016 & Logii S9N201i Pagins 1 din 3
PN

%
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Carte Funciacd Nr. 104993-C3 Comuna/Orag/Municiplu; Eforle

Inscrieri prluhum I drepiul de proprietate § atte drepturi reale Referinte
intabulare, drept de PROFRIETATEbLn Comun,asupra  constructiel Fi '-.\ Al
B9 |exéculals la nival de parter, dobandit prin Convenlie, cota artuaia 143, e &
cota initiala 11 - ;‘ B |
1) GIURGEA ANDRE]- CDHSTINTIN ‘
2) GIURGEA IULIA ~ !‘._ s
B.m Intabulare, drept de SUPERFIC!E‘FOLOSINTA; Gobandu prin Cnnvenu {‘" L
| 1) GIURGEA ANDREI-CONSTANTIN ~ ]
| 2) GIURGEA JULIA o 4%
‘\\ »
C. Partea [li. SARCINI Q\}'
Inscrierl privind dezmembramintele dreptulul oe proprietate, dre T
de gamnfie 3l sorcinl
103339.‘ 22)’09]2015 ]
Act Notarial ne, 500. din 18/09/2015 emis de Boicu Claudisy &"\
C1 [intabuisre drept-deIPOTECA ValoareSEB0 EUR 7. 7 ] ~t
¢ | B M-SRIETINEE 0 N - -
“ mﬂm- h o o o — = -
| : o5
igzzns’msnmms N —
(Act Notarial nr. 2156, din 02/11/2015 envs de  SEQICY & j
- se radiaza sarcina de sub Clit iV dreplul de ipotaca Al
C2 jinscris in cartea funcisra prin inchelerd 3330/2015, in baza
contractulul de ipoteca awtentifiest nr.500/2015 BiN BO
(22540 [ 03/03/2016 R
[Act Notarial nr. 369, din 02/03/2016 erhedde Stows Andrel VA
Se-notears = ' = Al E4
| €2 | consTarnn-arei: ate-de
I ' -data-de
! 59“98‘-?9&5- %
jeu,as [ 02/05/2016 \
|Act Notarial nr, 470, din Dl is de Boicu Claudia™"
[ Se radiaza promisi ! ala de vanzare cumparare inchaiata AL
intre MOSOIU Wi o itate de promitent vanzator 5| GIURGEA
| C4 |ANDREL- CONSTANT 1 IBIIRGEA IULIA in calitate de prooitents
cumparatori, W incheleres 22540/2016 aut., 36972016 BNP
_ |Stoica Am:trei
)ﬁ?
AC:‘:\__'
R
POXUNTASH E2D LOPGVS AT £1s CAIRELE [SOrRONA) PIRNST 06 YO VRIAITIS: Rayinnsvues (6 or. SI0I016 [ (ogh LRNI0 14 Pagina 2 ain 3
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Carte Funciard Nr. 1044993-Ci Comuna/Oras/uniciply; Eferie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Date referitoare la constructii " s N
f -y Destinatie . - |Situatie T S =
Cit Mumar  constructie Supral. {mp] juridica Dbie{raw‘gﬂererm;e

5. ConatTuita by W, LOCUINTA PFT

. Cu acte|FINALIZATA SASTABILL DE PARTER IN ANUL
Al | 104493-C1 wai 89 NCE 2015 o f ey ‘
e propriu [DETIRE % Fxg ?U&T DE  PERFORMANTA

ENE [, TN

Py 4

-4

b R
O:‘b;f
Q’
&
D’Q:\\!

%
AN
"‘\_\\. )
O \
N ¥
e
L
y
)
.
p—
}. -
Dot core combins thde i E47AE A probeyat g pravedivii: R ¢ (BT sy, EFY201S 5 Leghi 2902019 Pagina 3 din 3
d s v Fe diwe il
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r OfuLebsi 88 Cadastre 4i Publicitate imonthara COMSTANTA Hr corerp 344808
r
"’ Bitou! de Cadastry i Pubdicitate Imobilisrd Constanisa L Ziva
Luma
’ And m
ANCP1 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA dcact
MArTievavbLaLL PENTRU INFORMARE

w
P MILIN PRk Ris G b e

Carle Funciar Nr. 104493 Eforie

A. Partea |, Descrieren imobltulul
TEREN intravilan

Agrasm: jud. Conatanta, UAT Eferie, Loc, Eforie Nori, Sir Drhidesior, Nr, 34

L3y
a2y
" %
i

5

Nr. [Nr. cadactral Ny
Crt | topografic

Suprafata® (mp) Observati! / Referinte

Ay Dp44n3 7 Constructta €1 snscrisa in CF 104483-C1;
| e - CONSTRUCTILE: C1 N CF 104493-C1

B. Partea |l. Proprietari 5l acte

lmﬂeﬂmvhmhmldemﬁmﬂmmnmh

148284 | 14/06/2013

Act Administrativ nr. 35, din 15/02/2007 emis de CL EFORIE: - -
gy |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit piin Lege, cota aftuaﬂ_a]

AT

C. Partea [ll. SARCINI

“Inscrien privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale

b . dugoraniie gl sarcin
B1485 / 02/0972016

1At Notarial nr. 470, din 01/09/2016 emis de Baicy Claud i@

T4 |Intabulare, drept de FOLOSINTA

Al

1) GIURGEA ANDREL-CONSTANTIN
| 2) GIURGEA IULIA

Rocument care confing gate v caracter parsonal, profefate de prevegenie Legit Nr, 577/2001

Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 104493 ComunasOras/Municipiu: Efone
Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  [Suprafata {rapit Observatii / Referinte
104493 267 CONSTRUCTILE: C1 AN CF 104493-C}
* Suprafala este determinats n planut ae prosectie Stereo 10

DETALI LINIARE IMDBIL

L]

r W

—_

Date referitcare la teren

La f,gf:?ﬁf E Sug‘a;fga Tarla Parceld Hr, topo Observalil f Referinte
1| @t [(pal 287 . . - IMPREJMUIT CU GARD
CONSEructi
%"Vi!mmimlhr segmentelor sunt obtinute din projectie In plan,
mgielpl':t Ponct Lungima Slﬂ;?gﬂl‘;:
| 2 12.845
' 2 3 14.189
i 3 3 25369
| 4 1 18.661
- Lungknllmmd'thphmtd. prolectia Starec 70 g sunt rotunjite la X milinestru.

“Dbmudﬁinwmmhrmﬂdhnmwmhuuwmmﬂmﬁﬂu&whmn 1 mllimetru.

Bocument care conpine date cu CArzCier persand, prideiate de prevedents Legii A, EFI/2007 Paginag 2 din 3
SRR ANCL I
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Carte Funciard Nr. 104493 Comuna/Orag/Municipiu; Eforie
Extrasu! de carte funciard generat prin sistermul InTormate integrat 3! ANCPI contine informatile oin cartea
funciara active | data generdrii Acesta este valabit in conditile prevazute de ant, 7 din Legea or, 4552001,
coroborat cu art 3 din O U.G. rr. 4172016, exclusiv in mediul electronic, pentry activithi si procese
administrative prevazute de legisiatia in vigaare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentulul, fard semnaturd olograta, cu acceptul Expres sau procedural al institupiet publice on entitatii
care a solicitat prezentarea acestyl extras,
Verificarea corectituding si realitatii informatuior continute de document se poate face ia adresa
www.ancpl.ro/verificare, Tolasind codul de venticare online disponibil In antet, Codul de veriticars este valabil
30 de zite calenfaristice de fa momentul generSrii documentuiui.

Cata 5l ora generdril,
17/12/2025. 05:34

Acest docurnent se slibereazs gratult pentry proprietar) imobiielor. Pertru ait] solichant, costul

extrasulul este de zsauum.m:oa-wmmm&mm

Rocument care conpine date tu caracter personal, prodeiate de prevedente Legi Nr. Y2001 Pagina 3din 3
 SPLECPLYS N
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 34691 din04.12.2025

Latre
S.C. GECOM.EC. 20063 S.R.L.
Alcea Garofitei, nr. 3, bloc L79B, sc. B, et. --. ap. 23
Conslanta

In conformitate cu prevederile contractulus nr. 86021:29.04,2025 va solicitam sa
intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care fac obiectul:

- sentintei civile nr, 238/28.01.2011 pronuntate de Tribunalul Arges in dosarul
R18/109/2007;

- HCL 333, 334, 339, 345, 352, 354, 355, 356, 357, 359, 260, 365 din 2025.

SERVICWL ADMINISTRAREA
DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

SEF SERVICIU
Nutiel
" ;y.
Tatacmit

MANE
! INSPECTOR
NEGREA Claudiu

/[C/

ROMANIA, jud. fumsmnﬁ Eferic Sud, sy Progaosotul, or. 1, fel, U241 T48 145 fax 0241 748970
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