U.A.T. Eforie

?.(L REGISTRUL P.H.
NR. DATA 3(- 0. 2026
PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea terenului in suprafata indiviza de
mp din suprafata totala de 290 mp situat in Eforie Nord, str. Stefan cel Mare nr. 17, intreg

terenul fiind identificat cu numarul cadastral 108496
PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand In vedere:

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

- art.354 si art.355 si art. 364 alin. (1) si (2) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- cap. Il art. 16 alin. f. din anexa la HCL nr.221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de
vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;

- numarul de inventar 5047 din anexa 1 la HCL nr. 38/2020 completata prin HCL 250/31.07.2025
privind inventarul imobilelor teren care apartin domeniului privat al Orasului Eforie

- HCL 333/27.11.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui teren

- cererea nr. 35784/15.12.2025

- referat de admitere emis de OCPI in dosarul 315582/19.11.2025

- planul de situatie intocmite Bordea Andreea-Elena — persoana autorizata A.N.C.P.1.

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat proce sul
verbal de predare primire nr. 3644 din 10.02.2026 (pozitia 1) ce stabileste valoarea echitabila de
150 euro/mp fara T.V.A

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare A din Eforie Nord de 130 de euro/mp

In temeiul prevederilor OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ Primarul Orasului
Eforie propune spre aprobarea plenului Consiliului Local Eforie urmatorul

PROIECT DE HOTARARE
Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003
S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 3644 din 10.02.2026
(pozitia 1) ce stabileste valoarea echitabila de 150 euro/mp fara T.V.A pentru imobilul teren
situat in Eforie Nord, str. Stefan cel Mare nr. 17 in suprafata totala de 290 mp, intreg terenul
fiind identificat cu numarul cadastral 108496.
Art. 2. Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. ce stabileste valoarea
echitabila face parte integranta din prezenta hotarare conform anexei 1.
Art. 3. Se aproba vanzarea directa a terenului proprietatea orasului Eforie situat in Orasul
Eforie, situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Stefan cel Mare nr. 17 in suprafata
indiviza de 53 mp din suprafata totala de 290 mp, intreg terenul fiind identificat cu numarul
cadastral 108496 catre Pascale Gheorghe si Pascale Elena.
Art. 4. Conform art. 364 alin. (1) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ se aproba
ca valoarea de vanzare sa fie de |50 euro/mp fara T.V.A.
Art. 5.
Daca imobilul teren si constructie identificat cu LLE. 108496 este grevat de sarcini in favoarea
unui tert, se va prezenta acordul acestuia privind cumpararea terenului de catre Pascale Gheorghe
si Pascale Elena.



In caz contrar , prezenta hotarire isi inceteaza valabilitatea .

Art. 6. In situatia in care Orasul Eforie este obligat sau nevoit sa rascumpere acest teren, pretul
de cumparare va fi egal cu pretul vanzarii lui, indiferent de cine este proprietar la momentul
rascumpararii.

Art. 7. Prezenta hotirare va fi transmisa autoritétilor si persoanelor interesate de citre Secretarul
General al Orasului Eforie.

Februarie 2026
PRIMAR
Serban Robert Nicolae

Intocmit si redactat
Manea Daniel
Negrea Clauditf

Wﬁi’



m ROMANIA
s JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind raportului de evaluare pentru
vanzarea terenului in suprafata indiviza de 53 mp din suprafata totala de 290 mp
situat in Eforie Nord, str. Stefan cel Mare nr. 17, intreg terenul fiind identificat cu
numarul cadastral 108496

Avand in vedere :
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 si art. 364 alin. (1) si (2) din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ;
- cap. III art. 16 alin. f. din anexa la HCL nr.221/29.08.2024 privind aprobarea
metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprictate privata a Orasului Eforie;
- numarul de inventar 5047 din anexa 1 la HCL nr. 38/2020 completata prin HCL
250/31.07.2025 privind inventarul imobilelor teren care apartin domeniului privat
al Orasului Eforie
- HCL 333/27.11.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui teren
- cererea nr. 35784/15.12.2025
- referat de admitere emis de OCPI in dosarul 315582/19.11.2025
- planul de situatie intocmite Bordea Andreea-Elena — persoana autorizata
AN.C.P.L
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat proce sul verbal de predare primire nr. 3644 din 10.02.2026 (pozitia 1) ce
stabileste valoarea echitabila de 150 euro/mp fara T.V.A
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru
terenurile din zona de impozitare A din Eforie Nord de 130 de euro/mp

Fatd de considerentele ardtate mai sus, vd propun sd aprobati proiectul de
hotdrdre privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea terenului in
suprafata indiviza de 53 mp din suprafata totala de 290 mp situat in Eforie Nord,
str. Stefan cel Mare nr. 17, intreg terenul fiind identificat cu numarul cadastral
108496

PRIMAR,
Serban Robert Nicolae

Intocmit si redactat
Manea Danielf,/ _
Negrea Clauc,iu

i

”1\

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1
www.primariaeforie.ro



ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea
terenului in suprafata indiviza de 53 mp din suprafata totala de 290 mp situat in Eforie Nord, str. Stefan
cel Mare nr. 17, intreg terenul fiind identificat cu numarul cadastral 108496

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

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

- art.354 si art.355 si art. 364 alin. (1) si (2) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- cap. Il art. 16 alin. f. din anexa la HCL nr.221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de
vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;

- numarul de inventar 5047 din anexa 1 la HCL nr. 38/2020 completata prin HCL 250/31.07.2025
privind inventarul imobilelor teren care apartin domeniului privat al Orasului Eforie

- HCL 333/27.11.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui teren

- cererea nr. 35784/15.12.2025

- referat de admitere emis de OCPI in dosarul 315582/19.11.2025

- planul de situatie intocmite Bordea Andreea-Elena — persoana autorizata A.N.C.P.1.

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat proce sul
verbal de predare primire nr. 3644 din 10.02.2026 (pozitia 1) ce stabileste valoarea echitabila de
150 euro/mp fara T.V.A

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare A din Eforie Nord de 130 de euro/mp

Din punct de vedere tehnic raportul S.A.D.P.P. este favorabil.

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

Sef Serviciu
Manea Dani/cl

Intocmit /
Claudiu Negrea

02.2026
frk J rl.

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



JUDETUL CONSTANTA
Priméria Orasuiul E.§ iE

e 58
12 Luna /02 An r

DOMNULE PRIMAR,

rsa 'PA%CA\ = (;’,HG‘@RC;H E,
'%r STEFRN CELNARE W— S . No

Subsemnatu!/ Subs ;

cu.domiciliul /sediutir

urmare primirit la data de ,§ 2 A2 ZGQE:HCL Eforie nr. .__—._.333;___‘_ din

(-,te'ren /

ddta. de 27.11.2025, imi exprim opfiunea de éufhﬁarérg a imeetel-
constsuct) conform prevederllor art. 364 alin. (2) din OUG 57/2019 privind Codul

Administrativ.

Data Semnatura

|12 122028 z@ {.

DOMNULUI PRIMAR AL ORASULUY EFORIE




£ GECOMEC 2003

Management Evaluere | Consultanta

RAPORT DE EVALUARE

$20.02.25/ 22.01.2026

- PROPUNERE VANZARE COTA INDIVIZA -

BUN IMOBIL — TEREN IN SUPRAFATA INDIVIZA DE 53
MP — DIN TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA TOTALA
DE 290 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, STR. STEFAN CEL
MARE, NR. 17, JUD. CONSTANTA, |IE 108496

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 333/27.11.2025
FIRMA
Membru Corporativ 0 GECO MEC 2003

ANEVAR - Aut. 0117 Erchvarn 1 Gosserri

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 — valabila 2026
Asigurare

1.000.000 EURO nr. 0788.845/2025-2026

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

Adresa societatii de | Telefon: 0341 / 426.947

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

profesionala

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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Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totala de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei cote indivize
a unei proprietati imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie
Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496, CP 905350, proprietate ce consta
in teren in suprafata indiviza de 53 mp - din teren intravilan cu suprafata totala de 290 mp.

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea de piata.

Raportul de evaluare se realizeaza in vederea vanzarii cotei indivize aferente imobilului,
conform HCL anexat.

Metoda utilizatd in evaluare a fost metoda comparatiei directe a intregului teren.

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

Avénd in vedere regimul juridic (drept de proprietate comun), caracteristicile terenului
analizat, cantitatea informatiilor culese din piatd, mass media, din surse firme intermediere
imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si adecvarea acestor
informatii la piata imobiliard actuald, rezultatele estimarii cu metoda comparatiei directe de pe
piatd sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la data evaluarii.

Astfel, valoarea de piata Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata totald de 290 mp - din care teren spre vanzare este suprafata
indiviza de 53 mp - situat In Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, |IE
108496, CP 905350, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 150,00 Euro/m? 764 Ron/m?

Valoare totala 43,500 Euro 221.680 RON

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0961 Ron/Euro

Obs.:

Se vrea vénzarea unei suprafete indivize de 53 mp din suprafata totald de 290 mp cf HCL
anexat.

Valoarea bunului evaluat a fost determinata in mod obiectiv si in conditii de impartialitate.
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Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totala de 290 mp
Loc. Eforie Nord, sir. $tefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA $1 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 sediul social in Constanta, Aleea Garofitei nr.
3, bl. L79B, sc. B, parter, ap. 23. Numarul de ordine in registrul comertului J13/2512/2003 si Cod
Unic Tnregistrare RO15691443.

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei cote indivize
a unei proprietati imobiliare apartinand Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel
Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496, CP 905350, proprietate ce consta in teren in suprafata
indiviza de 53 mp — din teren intravilan cu suprafata totala de 290 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situat Tn Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare,
nr. 17, jud. Constanta, IE 108496, CP 905350, fiind reprezentat de teren in suprafata indiviza
de 53 mp - din teren intravilan cu suprafata totala de 290 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, conform acte puse la dispozitie, imobilul teren in suprafata indiviza de
53 mp - din teren intravilan cu suprafata totala de 290 mp este proprietatea Orasului Eforie,
iar in cazul tranzactionarii drepturile de proprietate vor putea fi transmise mtegral La data
evaludrii, din suprafata totald de 290 mp, suprafata de 53 mp este proprietatea Orasului Eforie
iar suprafata 237 mp este proprietatea Pascale Gheorghe si Pascale Elena conform Extras de
carte funciara pus la dispozitie.

Pe terenul analizat exista constructii care nu fac obiectul analizei prezentului raport.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea de piata.

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

“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumparator hotirdt si un vénzator hotardt, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent gi fara constrangere.”

Conceptul valoarea de piata reflecta perceptiile si actiunile colective ale pietei si
reprezintd baza pentru evaluarea majoritatii resurselor in economiile functionale de piata.

Evaluare teren in suprafaté de 53 din suprafata totala de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. $tefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Valoarea de piatd obfinutd in mod profesional reprezintd o evaluare obiectivd a

drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumita proprietate, la o anumita data.

Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaluarii
In practica evaluérii exista cateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de

céatre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezintd fundamentul unei
analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicd schimbarile intervenite in
valoarea proprietatii imobiliare.

1

2)

3)

4)

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

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

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

Substitutia. Un cumparator rational nu va pldti mai mult pentru o proprietate
imobiliara decéat costul de achizitie al unei alte proprietiti imobiliare cu aceleasi
caracteristici. Principiul substltutlel mentioneaza o alternativd cu o utilitate sau
productivitate egald, tinand cont de factorul timp. In evaluare se presupune ca un
cumpdrator are urmitoarele trei alternative:

sa cumpere o proprietate imobiliara existentd, ce are o utilitate egald cu cea a
proprietatii evaluate. Aceasta alternativa reprezintd fundamentul abordarii prin
piata, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de piata;

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

sa cumpere o proprietate imobiliara ce genereaza venituri de aceeasi marime si cu
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 céruia un cumpérator

nu va plati mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate
5) Echilibrul.

6) Factorii externi.

Primele trei principii implica piata imobiliara, urmatoarele doua se aplica in primul rand

proprietétii, iar ultimul principiu are Tn vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103
Abordari in evaluare

10.
10.1 Evaluatorul trebuie sé ia in considerare abordarile in evaluare adecvate si relevante.

Introducere

Pentru estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai multe
aborddri in evaluare. Cele trei aborddri descrise si definite in continuare sunt abordarile
principale utilizate in evaluare: (a) abordarea prin piata, (b) abordarea prin venit si (c)
abordarea prin cost.

Evaluare teren in suprafatd de 53 din suprafata totald de 290 mp
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STANDARD DE EVALUARE - SEV 230

70. Abordarea prin piatad

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

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

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

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

Obs.

Dat fiind faptul ca in acest caz este vorba depre un drept de proprietate comun
Se aplica coeficient de reducere (discount de indiviziune)
Acesta reflecta:

e lipsa controlului exclusiv

o dificultatea vanzarii

¢ imposibilitatea utilizarii independente

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE
Data intocmirii raportului de evaluare: 22.01.2026.
Data la care este valabil raportul de evaluare: 22.01.2026.
Valoarea estimat& este o suma in numerar, exprimaté in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 22.01.2026: 1 Euro = 5,0961 lei
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doud destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.

Simbol Denumire 21.01.2026

EUR Il Eurc 5.0961 +0.0032

1.8. INFORMATII $I DATE DE INTRARE

1.8.1.  Surse de informatii generale

> Cursul valutar publicat de BNR; Presa locala; Internet;

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

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

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate:

. HCL 333/27.11.2025 emisa de CL Eforie

. Acte conform anexa

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

Obs. — Evaluarea a fost facutd in ipoteza drepturilor de proprietate absolute asupra
imobilului analizat (liber de sarcini) si utilizarea lui conform cu cele mentionate in comanda: teren
intravilan.

Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totala de 290 mp
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Informatiile utilizate sunt acurate, complete, de actualitate si transparente. In conformitate
cu termenii de referinta ai prezentului Raport de evaluare si cu metodele de evaluare aplicate,
informatiile utilizate sunt relevante pentru evaluarea imobilului analizat.

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

s 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. Il, 13, sunt obligatorii pentru desfasurarea activitatii
de evaluare.

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

%  Conferinta Nationala a adoptat, prin hotararea nr. 2/2025, Standardele de evaluare
a bunurilor obligatorii pentru activitatea de evaluare - Tn vigoare de la data de 01 iulie 2025.
NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intré in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotérédrea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Roméniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotardrea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Roméania nr. 4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentru desfdgurarea activitétii de evaluare, publicata in Monitorul Oficial al Romaéniei,
Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abrogé la data de 1 iulie 2025.

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $I IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

- Se presupune o stapéanire responsabila si 0 administrare competenta a proprietatii.

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

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

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

- Se presupune ca proprietatea este in deplind concordanta cu toate reglementérile
locale, regionale si nationale privind mediul inconjurdtor, in afard de cazurile cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

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

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietétii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior ca existad 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 realizérii acestei evaluari, ca nu exista
nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu avem
cunostinta de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazata pe ipoteza ca nu existd asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu Tmi asum nici o responsabilitate pentru asemenea

Evaluare teren n suprafata de 53 din suprafata totala de 290 mp
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cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
sa angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.

- Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta
asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea,
starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza
sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice
etc.), sau a riscurilor legate de factori sociali (relatile cu comunitatea etc.) ori de guvernanta
(puterea institutionala, transparenta etc.) care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate la data inspectiei sau nu
au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesara pentru intocmirea raportului
de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al
starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si
nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

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

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sa& acorde
consultanta ulterioara, sau sd depuna marturie in instanta, in afara cazului cand aceasta a fost
convenitd scris in prealabil.

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

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

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

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

1.11. MODELE DE EVALUARE

Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa, in
fntregime sau partiald, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste datele de
intrare in rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce 0 metoda de evaluare este o tehnica
specifica utilizatd pentru estimarea unei valori. Modelele de evaluare utilizate Tn prezentul raport
sunt adecvate utilizdrii desemnate a evaludrii si asigurd concordanta cu datele de intrare.
Modelele au fost elaborate intern si au fost testate pentru a se asigura cé acuratetea rezultatului
este adecvata pentru utilizarea desemnata, tipul valorii si bunurile evaluate. Evaluatorul a aplicat
rationamentul profesional si scepticismul profesional in selectarea si utilizarea modelelor de
evaluare si in aplicarea datelor de intrare folosite in acestea.

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

1.13. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI $I DE GUVERNANTZ\ (ESG)

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

Concluzia ce se desprinde in urma procedurii de verificare a calitatii procesului de
evaluare este aceea ca nivelul riscului evaludrii este adecvat avand in vedere utilizarea
desemnatd, 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 referintd, in
circulare sau Tn declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisd a
evaluatorului gi a Primariei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea sa apara.

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

Raportul de evaluare a fost realizat de catre evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, Dr. Ing. Dogédrescu 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 n prezentul raport sunt reale si corecte.

o Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
si conditiile limitative gi 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 si nu am nici un interes personal si 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 bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime
sau unei anumite valori.

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

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

Certific ¢a nu sunt recuzat/descalificat s& evaluez aceasta proprietate.
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, Dr. Ing. Dogarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea —~ contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totald de 290 mp
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21. SITUATIA JURIDICA

Teren in suprafata indiviza de 53 mp - din teren intravilan cu suprafata totala de
290 mp.

Conform acte avute la dispozite si celor constatate pe teren, terenul cu suprafata totala
de 290 mp este partial ocupat de constructii. Aceste constructii nu fac obiectul analizei prezentului
raport de evaluare.

Situatia juridica actuala — La data evaluarii, din suprafata totald de 290 mp, suprafata de
53 mp este proprietatea Orasului Eforie iar suprafata de 237 mp este proprietatea Pascale
Gheorghe si Pascale Elena conform Extras de carte funciara pus la dispozitie.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii. Vezi prevederi HCL
333/27.11.2025, anexata si cap. 1.1.6.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orage numara 506.45A8 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul Romaniei,
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La Nord este
despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunare si Marea
Neagré strab&tand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

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

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

PLAJA

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

CAZARE S| MASA

Statiunea Eforie Nord nu include multe hoteluri, de aceea o mare parte dintre locurile de
cazare disponibile in statiune sunt oferite de vile si pensiuni turistice. In ultimii ani, statiunea s-a
extins constant, astfel ca totalul locurilor de cazare se invarte in jurul cifre de 19 de mii. Majoritatea
hotelurilor incluse in circuitul turistic sunt construite
in pericada comunista, iar cateva au fost renovate
si reclasificate: Complex Brad-Bran-Bega, Hotel
Belona, Hotel Astoria, Hotel Apollo, Hotel Meduza,
Hotel Petrolul, Hotel Minerva, etc. Statiunea Eforie
Nord nu include nicio unitate de 5 stele, iar hotelurile
de 4 stele sunt in numar de cinci: Hotel Europa,
Hotel Bega, Hotel Bran, Hotel Brad si Hotel Delfinul.
Maijoritatea hotelurilor din Eforie Nord sunt unitati de
categoria 3 si 2 stele, ceea ce face ca statiunea sa
fie una usor accesibila. Vilele si pensiunile din
statiunea Eforie Nord sunt numeroase, iar
majoritatea ofera facilitati si conditii de cazare foarte
bune: Vila Cube, Vila Coralis, Vila Colonial, Vila Casa cu Lei, Vila Diana, Vila Angely, Vila Green
House, Vila Trident, Pensiunea Roxana, Pensiunea Stemi, etc. Datorita faptului ca statiunea
apartine orasului Eforie mai exista si spatiile de cazare oferite de particulari, care insa nu ofera
acelasi confort si servicii. In ceea ce priveste masa, pe langa restaurantele care apartin hotelurilor,
in Eforie Nord sunt deschise in timpul sezonului estival numeroase terase si restaurante cu
autoservire, pizzerii si patiserii unde puteti gasi preparate pentru toate gusturile si pentru orice
buget: Restaurant Nunta Zamfirei, Restaurant Chandellier, Restaurant si Pizzerie Acapuico,
Kherhana La Stuf, Restaurant Pescarus, etc.

BAZE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata mediana de nord in loc. Eforie Nord,
Tntr-o zona mixta rezidentiala/turistica, la cca. 250 ml distantd pe sosea fatd de bd. Republicii.
Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din str. Stefan cel Mare sau din str. Sirenei.

Pe strazile din zona traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de asemenea
de nivel scazut, poluarea fonica fiind de nivel scazut; in sezonul estival in zona traficul rutier si
pietonal este mediu, la fel si poluarea fonica.

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

Vecinatitile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential si turistic.

Avantajele zonei sunt distanta mica fata de zonele importante din Loc. Eforie Nord,
accesul facil spre DN Constanta-Mangalia si faleza.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona mediand de nord a loc. Eforie Nord.
Proprietatea are deschidere la str. Stefan cel Mare si la str. Sirenei.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre toate zonele acesteis;
circulatia auto este de nivel scazut Tn extrasezon, si de nivel mediu pe durata sezonului estival..

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este in principal rezidentiala si turistica.

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

Evaluare teren in suprafaté de 53 din suprafata totala de 290 mp
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Raportul s-a realizat in ipoteza "teren liber”.
In concluzie amplasamentul este util si se adapteaza bine la categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este constituita teren intravilan cu suprafata totala de 290 mp
- din care teren spre vénzare este suprafata indiviza de 53 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricd regulatd si are
deschidere la str. Stefan cel Mare si la str. Sirenei.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

{n urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

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

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona mediana de nord a loc.
Eforie Nord, cu drumuri de acces asfaltate. In zond se afld preponderent proprietati
rezidentiale/turistice.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren fara inclinare, fara denivelari, forma geometrica regulata,
poluare scazuta in extrasezon, medie pe durata sezonului estival.

o Terenul este partial ocupat de constructii care nu fac obiectul analizei prezentului
raport de evaluare.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $l 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 S| OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren in suprafaté de 53 din suprafata totala de 290 mp
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CAPITOLUL IIf - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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 sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

. Pasul 1. Definirea produsului imobiliar |

. (analiza productivitatii proprietatii) |

' Pasul 2. Delimitarea pietei specmce ﬁ
___(aria pietei si aria compeitiva) |

" Pasul 3. Analiza cererii T

Pasul 4. Analiza ofertei B

{ (mvesﬂgar_ea si previziunea concurentei)

1 Pasul 5. Analiza mteractlunu dintre cerere si ofertd

1— Pasul 6. Previziunea al absorbtlel proprletatu subiect in plata )

(conceptele penetrarii de piatad)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietétii 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 regula 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 mediana de nord a orasuilui intr-
o zona rezidentiala si turistica, cu un ambient civilizat.

Pasul 2 - Delimitarea pietei specifice

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

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

Evaluare teren in suprafatad de 53 din suprafata totald de 290 mp
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In Loc. Eforie Nord exists oferta scazuté de terenuri libere intravilane. Zona analizata este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

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

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

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

Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii

. Teren intravilan - categoria de folosmta CcC
Primaria Orasulw Eforie

asistentd in vederea vanzari

Subiect
Client su utilizator
Scop evaluare

e

R .

Drept de proprietate “comun
~ transmis |
Restrlctu de utilizare nu sunt
| Conditii de finantare o numerar
~ Conditii de véﬁiare I __ nepartinitoare
Adresa I str. Stefan cel Mare -
~ Amplasare 1 __‘Eforle Nord
Suprafata (mp) .  suprafati totala de 290 mp
* Destinatia | intravilan
'I"opogr‘afla'~ 0 plan
Forma "~ regulatd
Utilitati ~ utilitati la limita
~ Acces ~ Accesul se realizeaza din str. Stefan cel Mare sau din str. Sirenei
Situatia actuala a ~ Teren intravilan, situat in zona mediand de rord a localitati
terenulm _Teren ocupat partial de constructii (v.1.10)
Indlcatorl urbanlstlm Cf PUG/RLU
Véc'lnatatl o Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in funciie de zona, dimensiune,
utilitdti, accesibilitate, forméa, pozitie, etc.

Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totald de 280 mp
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Oferta este scazutd, existand putine terenuri libere Tn zona analizata, l1anga sau in zone
similare.

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

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

1. Planificarea - In aceasté etap3 au fost evidentiate caracteristicile propritatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,

informatji culese din surse publice de informatii si informatiilor culese in timpul inspectiei in teren.

Caracieristicile considerate relevante includ tipul imobiului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare §i vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilit3tile
disponibile, accesul, vecinétatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informatii 5i validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificari
incrucisate.

3. Analiza - Procesul de analiz& are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor propritéfii imobiliare similare
imobilului evaluat.

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

In cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor retevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piat¥”, cu date si
informatii verificate $i documente, privind proprietati imobiliare similare - oferte spre vénzare valabile la data evaluarii.

Astiel, pretul cel mai probabil a fi platit pentru imobilul evaluat are la baza informafii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Sublect Comparabila A Comparabila B Comparabila C obs
Suprafatd {mp) 290 600 1.250 1.055 Vezi Anexa
Pret/ofertl vinzare { €/mp) - 183,33 249,00 255,00 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/ofertd) - ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTV LEGALE (regl urbanisticli) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITI DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar Vezj Anexa
CONDITII DE PIATA curente 1lund 3 luni 3 luni Vezi Anexa
LOCALIZARE Eforie Nord, str. Stefancel | Eforle Nord, zona str. | Eforie Nord, str. C-tin | Eforie Nord, zona str. Vezi Anexa
Mare Meduzei Bréncoveanu Salcamului
SUPRAFATA {mp) 250 600 1.250 1.055 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan Intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (striizi, trotuare) asfaltat neamenajat asfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILTATI DISPONIBILE utilitati la limitd utilitati la limitd utilitati la limitd utilitati la limitd Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulati/ dd regulatd/d- 24 ml regulatd/d- 26 ml regulatd/ tripla Vezi Anexa
deschidere

Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact {link si 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 oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice bruse, fiind
posibil ca de mai multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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

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

in Loc. Eforie Nord existd o ofertd scazutd de terenuri intravilane scoase la vanzare (au
fost identificate cateva oferte gi prezentate in anexa).

Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totala de 290 mp
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- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existentd; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata imobiliard specifica; informatii care au fost
sintetizate Tn analiza pietei imobiliare;

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

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizatad si vecinatiti se
situeaza intre cca. 150 si 250 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

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

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-ofert. in ceea ce priveste
cererea, aceasta este stréns legatd de destinatia permisa legal, planul de urbanism si se
manifestd mai intens sau mai slab in functie de posibilititile de dezvoltare ulterioare.

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

Pasul 6 - Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatad

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

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioad3, cresterea fiind incurajata de evolutia
pozitiva a economiei, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare de achizitii imobiliare;

Tinadnd cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma cé 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 datoritd tendintei de imbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluare teren in suprafatd de 53 din suprafata totalad de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, |E 108496
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4.1.

CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU
CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definita a fi utilizarea probabila

rezonabila si legala a unui teren liber, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si care determind valoarea maxima a terenului.

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

evaluare a proprietatji 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
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decét cel de achizitie). Analiza CMBU pentru teren liber in esenta
consta in raspunsul la urmatoarele doua intrebari:

>

>

vV V ¥V V

A4

Terenul supus evaludrii trebuie ldsat liber sau trebuie s fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua varianta este cea adecvata, urmatoarea intrebare este:

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

Daca se determina ca CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sa gaseascad "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 si in standardele curente de piat3;
Are pretul cel mai convenabil.

In concluzie, analiza CMBU a unui teren liber este fundamental3 in procesul de evaluare
din cel putin urmatoarele trei motive:

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

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

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

CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata totald de 290 mp situat in intravilanul
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496, CP 905350, zon3a
pentru care dispunem de informatii de piata.

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU — teren pentru dezvoltare

constructii rezidentiale/turistice.

Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totald de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

¢ Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliara subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai multi sigurant3. Tn cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietatii este mai mare. Metoda alocdrii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizatd in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, insa exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

e Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

Renta funciard poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciard este suma platitd pentru dreptul de utilizare si
ocupare a terenului In conformitate cu conditile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde vaiorii castigului proprietarului terenului si dreptului de folosinta.

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

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

Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totala de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

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

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

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

Comparatia directa este metoda recomandata in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cand nu exista suficiente vanzari de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piata, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot imparti in tehnicile capitalizarii
directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea rentei
funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in
metoda parceldrii si dezvoltérii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodologie

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

Pentru estimarea valorii proprietd{ii prin aceastd metodd, s-a apelat la informatiile
provenite din ofertele si tranzactiile de proprietati similare celui de evaluat.

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

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

Evaluare teren in suprafatd de 53 din suprafata totala de 290 mp
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale
ietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustdrilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afigsare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori $i cumparatori, preturile de vanzare din zona analizatd pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. -5% mai mici decét preturile ofertate.

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS - Propritatea subiect are dreptul de proprietate
comuna. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -30% deoarece are dreptul de
proprietate absolut, fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este -30% deoarece are dreptul de proprietate absolut, fatd de proprietatea subiect; ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 3 este -30% deoarece are dreptul de proprietate absolut,
fata de proprietatea subiect.

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

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

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

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

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile de
vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este
ofertatd acum 1 lung, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comp 2 este
5% deoarece este ofertatd acum 8 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comp 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 1 lund, la fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in Eforie Nord, str. lon Creanga.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 10% deoarece este localizata in Eforie
Nord zona str. Marasti, amplasament mai slab fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -15% deoarece este localizata in Eforie Nord, zona str.
Bucegi, amplasament mai bun fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este 5% deoarece este localizata in Eforie Nord

zona str. Daliei, amplasament mai bun fata de proprietatea subiect.

Evaluare teren in suprafatd de 53 din suprafata totald de 290 mp
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8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 622. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0,0% deoarece are suprafata de 500 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -1,0% deoarece are suprafata de 752 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este -2,0% deoarece are suprafata de 1147 mp.

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comp 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la
fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comp 2 este 0% deoarece are
utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comp 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect.

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

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

12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de ctre societatiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilitatile necesare, s-a constatat ca pretul
necesar lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitdti. Propritatea 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 0,0 deoarece are suprafata de utilitati
la limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece are utilitati la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma regulata/ d- 14,65 mi.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are forma regulata/d- 16 ml;
ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 2 este -5% deoarece are forma regulatad/ d- 28,29
X 25,77 ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -5% deoarece are forma
regulatd/ d- 28 ml.

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

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

Valoarea de piata a imobilului estimat cu metoda comparatiei directe este:

Valoare de piata

Valoare unitara 150,00 Euro/m? 764 Ron/m?

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

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

Evaluare teren in suprafatd de 53 din suprafata totald de 290 mp
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CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda reziduala.

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

Aplicand metoda mentionata mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut

Metoda extractiei de pe piata 150,00 Euro/mp

Avand in vedere regimul juridic (drept de proprietate comun), caracteristicile terenului
analizat, cantitatea informatiilor culese din piatd, mass media, din surse firme intermediere
imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si adecvarea acestor
informatii la piata imobiliard actuald, rezultatele estimarii cu metoda comparatiei directe de pe
piatd sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la data evaluarii.

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

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

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

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

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

Astfel, valoarea de piata Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata totald de 290 mp - din care teren spre vanzare este suprafata indiviza de
53 mp - situat in Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496, CP
905350, este:

Valoare de piata
Valoare unitard 150,00 Euro/m? 764 Ron/m?
Valoare totala 43.500 Euro 221.680 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0961 Ron/Euro

deiimpittialitate)

Obs.
Valoarea bunului evaluat a fost determinata in mod obiectiv si in con

Evaluare teren in suprafatd de 53 din suprafata totald de 290 mp

Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL VII - ANEXE

7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 290,00 600 1.250 1.055
pret ofertd/vanzare (€/mp) 183,33 249,00 255,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) ) -7,0% -7,0% -7,0%
marja de negociere din piata specificd (€mp) -12,8 -17,4 -17,9
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 170,50 231,57 237,15
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS comun absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) -30,0% -30,0% -30,0%
cuantum ajustare (€/mp) -51,2 -69,5 =711
PRET AJUSTAT (€/mp) 119,35 162,10 166,005
2. RESTRICTII LEGALE (reglementiri
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 119,35 162,10 166,005
3. CONDITH 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) 119,35 162,10 166,005
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) 119,35 162,10 166,005
5, CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT 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) 119,35 162,10 166,0
6. CONDITII DE PIATA curente 1 lund 3 luni 3 luni
cuantum ajustare (%) 0,0% C,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€mp) 119,35 162,10 166,01

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

7. LOCALIZARE

Eforie Nord, str.

Eforie Nord, zona str.

Eforie Nord, str. C-

Eforie Nord, zona

Stefan cel Mare Meduzei tin Bréancoveanu str. Salcamului
comparativ cu subiectul mai slab mai bun simitar
cuantum ajustare (%) 15,0% -5,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 17,9 -8,1 _ 0,0
PRET AJUSTAT €/mp 137,3 154,0 166,0

CARACTERISTICI FIACE
8. SUPRAFATA (mp) 290,00 600,00 1.250,00 1.055,00
Diferenté suprafata 310,0 960,0 765,0
cuantum ajustare (€/mp) -2 -10 -8
cuantum ajustare (%) -2,00% -6,00% -5%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat neamenajat asfaltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 5,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 6,0 0,0 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 limit& utilitati la limita utilitati ia limita
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
13. FORMAN PLAN/DESCHIDERE regulata/ dd regulati/d- 24 ml | regulat&/d- 26 ml 'eg:éiﬁg:r’;'a
cuantum ajustare (%) 5,00% 5,00% ~5,00%
cuantum ajustare (€/mp) 6 8 -8
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FEZICE (%) 8,0% -1% -10%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FEICE (€/mp) 9,55 -1,62 -16,60
PRET AJUSTAT €/mp (rotunijit) subiect 147,00 152,00 150,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 834 € 954 € 87,7 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 48,90% 41,20%| 37,00%
VALOAREA DE PIATA PENTRU 1 MP: 150,00 €
VALOARE DE PIATA TOTALA (EURO) : 43.500 €

cele mai mici ajustari brute absolute.

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 3 care este cea mai
apropiata din punct de vedere fizic, juridic i economic de proprietatea imobiliars subiect si asupra careia s-au efectuat

Evaluare teren in suprafatd de 53 din suprafata totald de 290 mp

Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, |E 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
Nr./ Valoare | Val .
Crt Zona S (mp) (euro) euro/mp Link Data
g{ggﬁ aNgéd' hitps://www.storia.ro/ro/oferta/vand- decembrie
1 600 110.000 183 teren-in-eforie-nord-zona-steaua-de-
Mare, zona mare-IDE4Ez 2025
str. Meduzei e
hitps://www.publi24.rofanunturi/imobiliar
Eforie Nord, e/de-vanzare/terenuri/teren-ptr- octombrie
2 str. Constantin | 1.250 311.250 249 casa/anunt/teren-eforie-nord-1250- 2025
Brancoveanu mp/44211100eh8h7d53e312d6867041
1dg.html
Eforie Nord — https://www.storia.ro/ro/ofertal/teren-
str. intravilan-construibil-eforie-nord-1-055- | octombrie
3 | salcamului,nc | 1055 | 269.025 | 255 mp-IDDoJR 2025
101026
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-in-
Eforie Nord, eforie-nord-pe-strada-meduzei- octombrie
4 | str. Meduzei | 7200 | 820.000 | 113,88 | b his himiZisPreviewActive=0&sliderin | 2025
dex=0
hitps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliar
Eforie Nord, e/de-vanzare/terenurifteren-
5 zona Steaua 330 67.000 203 intravilan/anunt/teren-steaua-de- iulie 2025
de Mare mare/903707500796794fde07q105i482
7i89.htm!
_ https://www.imobiliare.ro/oferta/t
Et‘?rl:/?e':ﬁ;déi ~ eren-constructii-de-vanzare- decembrie
6 Sr. 300 83.000 277 eforie-nord-exterior-est-300mp- | 5525
Curcubeului 272955999
Eforie Nord, https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de- octombrie
7 zona str. 955 245.000 265 vanzare-zona-steaua-de-mare-955-mp- 2025
Meduzei IDglu8R.html
Eforie Nord, https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de- octombrie
8 zona Sos. Ro- | 523 95.000 181 vanzare-523mp-eforie-nord-steaua-de- 2025
Ro mare-IDiR7Zb.html
Eforie Nord, https://www.storia.ro/ro/ofertalteren-
9 zona str. 600 110.000 183,33 eforie-nord-600mp-la-300m-de-mare- martie 2025
Meduzei zona-mirage-spa-1DzS6q.html

Evaluare teren in suprafatéd de 53 din suprafata totald de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, |IE 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-in-eforie-nord-zona-steaua-de-mare-IDE4Ez

(& o |

Vand teren in Eforie Nord zona Steaua de Mare

110 000 € s3em

Murtaza Negivetin

& Eforie, Constanta

Q, 0752102222

Teren de vinzare

Supralatd utild: 600m?

Tip teren: 133 informatil
Locatizare: {33 informatn
Dimensiunt: 15308 informatn
Garg: #3rd informain
Tip acces: fard informatii
Impegjurimi: t3rs informatii
Madia: 13ed informattl
Tip vAnzator: agentic

Descriere

COD VT 10 Agentia Euroempire Imobiliare va propune spre vanzare un teren
intravilan construibil in suprafatd de 600 mp, in statiunea Eforie Nord zona
Steaua de Mare avand o deschidere de 24 ml, Terenul este ideal pentru
investitie sau pentru construirea unei locuinte permanente sau de vacant3,
fiind situat intr-o 2on3 de case/vile/pensiuniin continud dezvoltare. Utilitatile
se afla la limita lotului Conform certificatului de urbanism coeficientii sunt
urmatorii: Procent de ocupare 45%;Regim de inaltime P+3E ,cadastru si
intabulare pret 110000 euro*pentru © mai buna ¢olaborare va rugam
comunicati codul ofertei Vizionarile se fac in baza unui Contract de vizionare

Mai putin A

1D: 9565101

IDintern: vt 10

Euroempire Imobiliare intermed

R Rraporteaza

Evaluare teren in suprafatad de 53 din suprafata totald de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 2

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-eforie-nord-1250-
mp/44211100eh8h7d53e312d686704f11dg.html

Teren Eforie Nord 1250 mp @ Telefon valdat

Luyza Nicolaescu
Vaz! toote onunturile

0774098268

Contacteazd vénzaiorul

BGund maintereseaza ofeda
dumneavoastrd iSal este valabliy

ceraciers jhmase 7319

*

® Mesoj

Distribuie anuntul pe

Specificatii

Descriere

Teren intravilan neimprejmuit 1250 mp
Parcela 311 14

Acesta se afia langa Hotelul Alis si Centrul de seniori Serenita

ID anunt; 1757247540

» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizualizdri: 32

Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totald de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. $tefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3

hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-construibil-eforie-nord-1-055-mp-IDDojR

Toste imeginite (14}

‘\.\
LLN i

Teren intravilan construibil Eforie Nord 1.055 mp

269025 € 5o

Scurtu Dinu Valerian
Reale Connections SRL
& Strada Salcamului, Eforie, Constanta %, 0725307010
Teren de vanzare
Suprafatd utils: 1055 m?
Tip teren: intravilan
Localizare: urbana
Dimensiunt: 13r8 informati
Gard: fard informatil
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi:
Media: ©@ apd curentd
© gaz
@ selectricitate
© canalizare
Tip vanzator: agentie

Evaluare teren in suprafatd de 53 din suprafata totald de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, |E 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Oportunitate de investitie — Teren intravilan in Eforie Nord, jud. Constanta

Teren cu potential ridicat pentru dezvoltare rezidentiala sau turistics, situat
intr-o zond in plind expansiune a statiunii Eforie Nord.

Detalii principale:
Suprafatd teren: 1.055 mp
Clasificare: intravilan, destinatie constructii

Indicatori urbanistici:
POT: 60%
CuT: 2

Regim de indltime permis; P+3
Utilitdti: Disponibile in zond (electricitate, ap3, canalizare, gaz)
Acces; Facil, cu deschidere 1a strada asfaltatd

Avantaje ale locatiei:

Proximitate fat3 de plaja - Situat la o distantd convenabild, de numai 8 minute
fatd de plajele din Eforie Nord, atrdgand turigti gi rezidenti deopotriva.

Zond in dezvoltare: Cartierul in care se afld terenul cunoaste o crestere
constanté, cu multiple proiecte rezidentiale gi turistice in derulare.
Accesibilitate: Conectare facild 1a infrastructura rutierd principaid gila
facilitdfile oragului.

Posibilitati de dezvoltare

Datoritd indicatorilor urbanistici favorabili, terenul este ideal pentru:
Construirea unui ansamblu rezidential de tip P+3, cu apartamente destinate
vanzarii sau inchirierii.

Dezvoltarea unei unitd{i turistice, precum un hotel sau pensiune, profitdnd de
Auxul turistic din zona.

Investitie pe termen lung, cu potential de apreciere a valorii in contextul
dezvoltérii continue a statiunii.

Vé stdm la dispozitie cu mai multe detalii.

Mai putin A\

ID: 9388279

ID intern: CP2498685

2 Raporteaza

Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totala de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, |E 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Alte oferte
4,
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-in-eforie-nord-pe-strada-meduzei-IDjuhls.htmi?isPreviewActive=0&sliderindex=0

LY O)

» Revead Consulting
ap Foluldnbruae 208

Arthe o OF oriprnose N5
Qs £72 122 6364
> AN e ararft fe a0rn Az )
LOCAUTATE
@ tlordo Nord San Debircader |
Cotstams
Y
s |
o Veat locafia pe hactd
[°%] . ——
Postat 29 septembrie 2025 o

Teren in Eforie Nord pe Strada Meduzei

820 000 €

[ eromoveazA (T REACTUALIZEAZA

Firma Suprafata utila: 7 200 m? Bxtravilan / intravilan: intravilan

DESCRIERE

Teren intravilan situat in cartierul Steaua de Mare cu deschidere de 47 mi Ia strada Meduzei.
Terenul se afla la cca 400 m de faleza Eforie Nord.

Suprafata terenului este de 7200 mp cu deschidere de 47 mi la strada Meduzei si dimensiunile
47 mi x 154 ml.

Utilitatile sunt linga teren.
Regim de inaltime : minim - Parter; - maxim P+4E ~ pentru locuinte;

iD: 287966902 Vizualizar: 6

Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totald de 280 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, |E 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5.
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-steaua-de-
mare/903707500796794fde07g105i4827i89.html

Teren Steaua de Mare 67 000 EUR

MIRCEA
Vezi toote anunturile

Centocteazd vanzdtorul

Mosaj

Carpriese rémase 2860
% Arnugd fyiee ¥

Distribuie anuntul pe

Specificatii

Descriere

Vand 330 mp aproape de mare zona Steaua de mare nr cadastral 102608. Pretabil
pensiune , hotel , parcare supraetajata . Exclus agenti imobiliari .

¥ Vezi detalii pe romimo.ro

&® Vizualizdri: 612

tel.: + 40 7469366350

Evaluare teren in suprafatd de 53 din suprafata totald de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, |E 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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6

hitps://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-exterior—est-300mp-
272955999

83.000€

Eforie Nord Steaua de Mare teren 300 mp intravilan
et 'y 1 VRIIHIY

Dyra A 1A ARD HOMI ‘-.10 Lrmudearl credt

wranec Irmaniias ra Financa @

Ersin Semsed!

ALLWNCE Roal Estato

Businam Corsar (FR0)
0721051197

OZNSG
Trinet o mesn)
Trimite linku! unul prieten pe:

© f O =°

St ere b ] Caurs

D3 leteay T Activessd notifichris
. 300mp [y Construcis gemitya filp curent og ke
0% DOINUN FTIODHING,
Descriere teren

Va propun spre vanzare un teren intravilan cu o suprafata de 300 mp, cu deschidere 12,03 m, situat in Eforie Nord zona
Steaua de Mare. O zona cu mare potential pentru constructie pensiune sau casa de locuit. Terenul are bransament la
reteaua de curent electric si proiect pentru apa si canalizare. Exista si proiect Pentru S+ P+E2+E3 retras. Toate actele
pregatite pentru vanzare!

[ Electricitate ] [ Apé ][ Canalizare ]

Detalii teren
ID anunt: X7J51305M Actualizat in: 08 Decembrie 2025

Clasificare teren: intravilan Frontstradal: 12m

Nr. fronturi stradale: 1

Utilitati
Amenajare strazi Comision

lluminat stradal  Mijloace de transport in comun 2%

Evaluare teren in suprafatd de 53 din suprafata totala de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7

hitps://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-zona-steaua-de-mare-955-mp-IDglu8R.html

LN O)

&

‘ Q 072 360 06?7 ]

M3 rrube untun de aeshs eridor )

LOCALSTATE
@ tode Nord o Dl atet 1)
Coretinrda )
Y
o, o |
LY Vel locofia pe hand
[ 3]
Postal 21 septemixie 2025 Q?

Teren de vanzare zona Steaua de Mare (955 mp)

245 000 € Pretul e negociabil

] rromoveazhA (' Reactuauzeazi

Persoana fizica Suprafata utila: 955 m? Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

De vénzare un teren intravilan construibil in suprafatd de 955 mp, in statiunea Eforie Nord zons Steaua de
Mare avand o deschidere la doua strazi [42.04 ml /22.7 ml). PUZ -max inaltime P+3E.

Terenul este ideal pentru investilie sau pentru construirea unei locuinte permanente sau de vacantd, fiind
situat intr-o zond de case/vile/pensiuni in continud dezvoltare. Utilitatile se afla la limita lotului. Detin 2/8
cota parte din strada acces cu o suprafata totala de 1751 mp.

Stada in latime de 12 mi pe ambele laturi din care 6 m! sunt trotoarele. Pret 245.000 euro (256 euro/mp).
Contact pe WhatsApp.

iD: 247023677 Vizualizéei: 292

Evaluare teren in suprafatéd de 53 din suprafata totala de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, |E 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-523mp-eforie-nord-steaua-de-mare-IDiR7Zb.html
mvar (O
4 Roxana
s 2

[ S 078 4413133 I

M a2 a0 0 2ravi vredor )

LOCALITATE

@ Eforle Nerd s rarcatier 0‘

Y -7

Ved tocatis po hartd

Postat 29 septembrie 2025 VY,

Teren de vanzare, 523mp, Eforie Nord, Steaua de
Mare

95 000 €

(] promoveazhk (O REACTUALIZEAZA

Persocana fizica Suprafata utila: 523 m? Extravilan / intravilan: intravilan

DESCRIERE

Ofer spre vanzare un teren intravilan construibil, in suprafata de 523 mp, in EFORIE NORD, in spatele
Complexului Steaua de Mare. Terenul este situat pe colt, avand deschidere la doua strazi. CUT 2, POT 40%,
zona are PUZ P+ 3, spre deosebire de alte zone care au regimul de inallime P+10. Deschidere la cele doua
strazi; 21,13mi/25.95ml. Utilitati in zona :canalizare, apa, curent si gaz.

10: 293412469 Vizuakzdri: 87

Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totald de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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9

h&ps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-SOOmD-Ia—300m-de

I

Teren Eforie Nord 600mp la 300m de mare zona Mirage Spa

110000 €

& Eforie, Constanta

Teren de vinzare

& 600m?

Tip terem
Locatizara:
Suprafatd util:
Dimenstunk
Gard:

Tip acces:

Fmprejurimi:

Media:

Tip vanzitor;

Descriere

Teren 600mp, deschidere 15m, intre pensiuni, aproape de mare, utilitati,

ideal pensiune sau bioc!

Va asteptam la vizionare !

iD: 8842454

de construit
urbana

600 m"®

600 m

nu

pavat

@ lac

& mars

@ electricitate
& ogaz

@ canalizare
& telefon

3 apécurenta

agentie

-mare-zona-mirage-spa-1DzS6q.html

OnlineRealEstate S.R.L.
OntineRealEstate SAR.L

%, 0725717757

R Raporteazi

Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totald de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totala de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, |IE 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren in suprafatd de 53 din suprafata totala de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totaléd de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, |IE 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totald de 290 mp
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

. _HVGM.&NnA

HUIDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
or. 333 din 273132025
privind aprobancs oportunitdpn vredni teremului situat i0 oragul Eforie, lacaliintes FEfone
Nord, str, Stefan cel Mare nr. 17, in suprafa)d mdiviza de 53 mp

Cansitiv] Loesl Eforic,
Avind In vedere:
Projectid de hotaddre prezentat de Primarul Omasului Eforie:
- Referatul de aprobare al Primarulu oragului Eforie:
= Rapertul de specialitate al Serviciulel Administrare Domeniul Public 5i Privat;
- Avizul comisiel de specialitate a8 Consiliul Local al orasului Eforic;
- Legea nr.50/1991 privind sutorizarce cxecutdrii lucririlor de construciii republicats, cu
modificarle si completarile ulterioare;
- art 354 gi art. 355 si art, 364 alin, (1) si (2) din QUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- ¢ap. T an. 16 alin. £ din ancxa la HCL nr.221/29.08.2024 privind aprobares metodologiei de
vianzare a bunurilor imobile proprietate private g Orasulyi Florie;
- cegpren o, 17667/13.06.2025 depusa de Pascale Gheorghe
- numirul de inventar 5047 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 compietats prin HCL
280431.07.2025

In temeiul prevederilor art 129 atin. (2) lit ¢y, alin. (6) lit b), precurn i & art. 139 slin, {2)
din Q.ULG, pr. 372019 privind Codul Administrativ, cu modifictrile si completdivile ulteriosre,

HOTARASTE

Art. . B¢ aproba vpornmitatea vanedri, cu exercitaren drepiului de preentriune, a
tercnmiui situat in localitates Fforie Nord, ste. Stefen cel Mare ag, 17, in suprafaja indiviza de 53
mp din suprafejli totsla de 200 mp identificats cu LE, 108496 citre Pascale Gheorghe si Pascale
Elena

Ast. 2. Proprictarul constructici situall pe teren va fi notificat in termen de 15 zile de la
data adoptdris hotirdr consilivlul local. onform art. 364 alin, (2} din QUG 57/2019, acesta
urmind s3 i5i exprime optiunea de cumplrare Tn texmen de 15 rile di To primires notificliei
(respectiv hotdrrea Consiliul Local af oragului Eforée ).

Ar, 3. Preventa hotirdre va fi dusé [a Indeplinice de Primarul omasulai Eforie prin aparatul
de spraialitate.

Art. 4. Prozenia hotiivire va f1 enmumicatd institufiilor, auwtoritdlifor §§ persoancior
interesate prin grija secretanutul general al aragului Forie.

i:ﬁ'

Hotdrfirea a fost adoptatd cu un numdr de _.i6..... vomp “pentra”, .. ... vaturi
“impotriva”, din totalwl de 17 consilieni in funggic.

PRESEDINTE DE $EDINTA CONTRASEMNEAZA
CONSILIE] SECRETAR GENERALORAS EFORIE
ORBOCEA TJANTEL-VICTOR. PREOTKA$A GABRIEL

ROMANIA, jud. Constunta, Flos: Rud, air. Fropresshs, nr. 1, 1) 4241748633, fax 0341 13155, woow, primariaefirie m

Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totala de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, |IE 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Extras de Flan Cadastral de Carte Funciard, imobil ar. cadastral 108496 7 UAT Elorie

pr’ , .-
24 Oficiul de Cadastru si Publicitate imobillard CONSTANTA
’ANCPI Blrou! de Cadastru sl Publicitate imob!liar2 Constanta
PR AT SR MIHAI VITEAZU NR 2B CDO #OSTAL DOOEE2 CONSTANTA JUD CONSTANTA
Nr.cuhr FREET)
F- 4
Lne D3
. : Anel | 2008
Extras de Plan Cadastral de Carte Funclara
pentru
Imobil numar cadastral 108496 / UAT Eforie
TEREN Intravilan
Adresa: Juq , Constanta, WAT Eforie, Loc. Efone Nord, Str Stefan ce
Mare. Hr, 17 ComunaOras/Municipiu; Eforie
| Nr. cadastral Saprafata misurath Observatll / Referinte
108496 | 200 | Teren intravilan impréejrmuit de gard de beton sl metal intre

puntlele 1-2; constructie intre punttele 2-3, 4-5, 8+10; gard
de metal ntra puneisle 3-4, 557, 10-1.

* Suprafala este determinats in planul de proicctie Stereo 70.
DETALN LINIARE IMOBIL

1 F1
% 1
5]
Fa
L2 A

I

| €3 '

ol
»
L S — i
Document care conjine dale cw caracter personal, protejate de prevedenie Legii Kr, 677/2001. Pagina 1 din 3

Evaluare teren in suprafatd de 53 din suprafata totald de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, |E 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastra) 108495 7 UAT Eforie

{ncadrare in zond
scara 1:500

Document care contine dale cu caracter personal, protejate de prevederile Legii ¥r. 67 7/2001. Pagina 2 din 3

Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totala de 290 mp
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Extras de Flan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 108496 / UAT Eforie

Date referitoare la teren

ot| Siroanes [t Sopraine Tarla Parcels Observatil / Referints
1 | corti construch: | DA 250
TOTAL: 250
Date referitoare la constructil L
; Destinatie Shuatle /
Ot | Numar constructie Supraf. (mp) Juridici Qbsernﬁi 7 Referinge »
i Cladire de Locurt, Farter, SUup. construda la
a11| 1omegs.cy |SORSTUCH! delocumte 96,0| Cuarte |  sol=96.9 mp, Sup destasurata=96.9 mp.
tnnﬂnnti in peab 1953
m y Cladire de Locuit, Parter. Sup. construta o
|AL2| 1084862 TR Sl ST 33.6|Cuacte |  sol=33.5 mp, Sup.desfasurata=33.6 mp.
| Construits in anul 1987
| " i Consthuties Aness, Partsr, Sof. Construita la
AL3| 10Bagg.C3 | COMStructE ancxa 26,2fF ara acte] s0i=26.2 mp, Sup.desfasurats~26.2, Construita
| in ang 2013, fard acte
' ” Construche Anssa, Parter, Sup. construits ia
] Al.4 | 108486-C4 CNIERUCR anese 38.4| Cu acte | s01=38 4 mp, Sup desfasurala=35.4, Consiiuith
| In anul 1987
Lunpime Segnmte
1) Vs oﬂﬂg lini entelor obtinute din In plan,
hupul: sfrsit  im)
i 2 13,652
2 3 0.9
3 4 1.006
4 3 12.502
5 6] B 3.573
6 7 3.32¢
7 8 3.262
8 & 0 oaes
g 10 7.268
10 1 13.587
* Lunglmile segmentelor sunt dd-mhlhhphmld- ectle Sterec 70 81 sunt miluh:l.mﬁnm.
= Distante dintre puncte aste fermath din segments curmalste ce unk mel mid decht valosrer 1 millmetru.

Certific cé informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPI CONSTANTA la data: 25-09-2025
Situatia prezentath poste face obiectul unor modificarl ulterioare, In conditiile Legll cadastruly gi
publicittil Imoblhare nr. 7/199E, republicats.

Consilierfinspector de speciatitate,

CARMEN BUHOCRS

Document care contine dale cv caracter persona, probejate de prevedenie Legii Nr. §77/2001.

Pagina 3 din 3

Evaluare teren in suprafata de 53 din suprafata totald de 290 mp
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’ ’ Dbcrial de Cadastry 4i Fubdicitate Imebilard CONSTANTA Mr corore | 5158
.’ Berawr! de Cadastru 3i Publicitate Imobiliars Constants Ziow | 08
YT i €3

r

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o

Ars
e el PENTRU INFORMARE ’ I’immi‘.
BAR LS SRERI IR i
Carte Funciard Wr. 108495 Elori lﬂnu II'

A. Partea |. Descrierea imobiiulu

TEREN Intravilan

Adresa: jud. Constania, UAT Eforie, Loc, Eforie Nord, Str Stefan ce Mare, Nr, 17
S [l cadastral Ml upratatar imp) Observatsi/ Referinge
Ay 108485 290 ‘TEren Imprejrwit;

Teren itravilan mpecimuit de gord de beton i metol intre punctele 1-2;
constructie Tntre punciele 2-3, 4-5, 8+10; gard de metal ntre punctefe 3:4,

5+7. 10-1,
Construcyl
Ot [ Adresa Observatii/ Raferinge

M1 | 108a9ec1 |9, Corslorkn, UAT Efarie. Loz, Efone [Br. nivolor 1; 5. consnils I8 30069 mp,  LIEdre oc
Yord, Str Stefan ce Mare, Nr. 17 |Locuit, Parter, Sup. constuita fa sol=$6.8 mp, Sup.
derfasurata=0959 mp, Consbruitd in asul 1953

Alz? 108496-C2 | Jud. Constants, DAT Eforic. Lox, Tlone [Rr, mvelurk1: G, constrund 16 Sol33.6 M L1e0ne dc
) Meord, Skr Stefan ce Mare, Nr. 17 |Locuit, Panter, Sup. construits fa sol=33.6 mp, Sup.
desfasurata=33.6 mp, Conthuitd fn amul 1087

Ala | 108486-ca |lud. Lonstonta, UAT Eforie, Loc. Efone [Nr, miveluncIi 5. construsia 1o soii36.3 mp;  Construciie
’ ‘ ' Nord, Ser Stefan ce Mare, Ni. 17 |Anexii, Parter, Sup. construitd ia sel=324 mp, Sup.
destasurata=38.4, Cansbruftd in srul 3987

B. Partaa |). Proprietar sl acte
Tnscrier privioare la dreptul de proprietate sl site dreptur reale Referinte

51258 [ 04/03/2025
|Act Notarial nr, 12493, din 04/11/1971 emis de Notanatul de Stat fudetean Constania; Act ARSIV 1T,
250, din 31707712025 emis de Consiliul Local Eforie; Act Administrativ nr. 26486, din 11092025 emis de
1Primarla Qrasului Eforie; Inscris Sub Semnatura Privata or. D0221529958, din 01/11/2024 emis de Grawe
TRomamia Asigurare 5.A.; Act Administrativ nr. 17667 nd,.gin 04/09/2025 emis de Primania Orasulus Eforle; Act
Administrativ nr. 17667 NP. din 04/09/2025 envs de Rrimans Orasulw Eforie; Act Administrabe nr. 18858,
Idin 26/08/2011 emis de Primdria Orasului Eforie; Act Administrativ nr. 38, din 27/02/2020 emis de Consiliul
‘Local Efarie; Inscris Sub Semnatura Privata nr. Raport de expertiza, din 25/02/2004 emis de Expert tehnic
Clulinaru Miron; Hotarare judecatoreasca nr. 3634, din 0L/04/2004 emis de Judecatoria Constanta; Act
indministratlv_nr, 5668, din_28/02/2025 emis de Primbra Orasuhil Eforie:
gy |INtabulare, drept de PROPRIETATE asupra terenulsl in suprafats Al
ndiviza_de 53 mp. dobandit prin Lege, cota actuals 11
| 1) ORAS EFORIE
' B2 intabulare, drept de PROPRIETATE asupra teremulyi in suprafala Al
’ indiviza de 237 mp, dobendit pdn Conventie, cota actuala 171
1) PASCALE GHEORGHE
Z) PASCALE ELENA
a3 !intiahulare, drept de PROPRIETATE. dabandit prin Lege, cota actuaia[ ALl ALZ AlA
/
1) PASCALE GHEORGHE
| 2) PASCALE ELENA

C. Partea Ill. SARCINI . _
Inscriesd privind dezmembriimintele dreptuluf de proprietete, dreptur reale
de gerantie 5i sarcini Reterinte
Ny SUNT
Deravmiit ¢re COrgvsE IRIP £1r (IIACTR! GOVEENAL ATCEARI G PIPVeCHTI RiywAmennics (S by 52016 @ [agh 202014 Paginalainl
e ARSI i

Evaluare teren in suprafatd de 53 din suprafata totala de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496
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Carte Funciard Nr. 108496 Comuna/Orag/Municipiu: Eforfe

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)?* Observatil / Referinte
108406 290 Teren Inwaviian imprejmuit de gasd de beion 5 metal intre punciele 1-2;

1

ronstructie intre punciele 2-3, 4°5, 8+10; gord de metal intre ponctele 3-4, 5+7. 10-

*Supraiala este detenminats in p

anul (& oMECLE SLereo 70.

DETALI LIIARE 1MOEIL

L]

ke b B
-
|
€4
£
Date referitoare |a teren ol
g; cr:t,:gﬁg ::g; S"f;gf!a Tarla Parceld Nr, topo Observatii f Referinte
1| cumt fpsl  39p . .
constructit
Date referitoare la constructil
| Destinafie Situatie . .
Gt Numar constructie Suptaf. (mp) jusidica . Ohservatil f Referinge
i censiruna 10 501.00.0 mMp: Llodine de Lotu )
al1| 10848601 sonstrct de 968  |Cu acte|Parer, Sup. construita Ia soi=96.9 mp. Sup,
acLinte desiasurata=96.9 mp, Constrnta fn anul 1953)
= conctructii de Tonsituna 1o sol-33.6 mp: Clhdite de Locult,
A2 108496-C2 nevint 33.6 Cu acte|Parter, Sup. consttuga ia sol=336 mp Sup.
lncuinta desfasursta=33.6 Construitd in anuwl
E in tgﬂ%mﬂa "Sh 0l Zsshz'u lgp‘ (':Dlz?gtgxtgi?
. " ara exd, Parter, Sup. con: 3 s0l~- mp.
Al3 108496-C3 constructii anexa 26.2 arte  [Supdesfasurala=26 2, Construltd ta anul 2013,
fard acte
. ronstruita. la sol:384 mp; Co ie|
aa 108496-C4 constructil anexa 38.4 Cu acte|Ansxd, Parter, Sup, construltd ta sol=38.4 mp,
desfasurata=38 4 Constryitd in amal 1087
DAV XU CONDIS IRTE (s FRTGEERS PArTon 2k filayat 00 poVeawi: Rapuamennris 1T 51, HINFDIS @ tagii 20072014 Paging 2 din 3

L

Py

-

Evaluare teren Tn suprafatd de 53 din suprafata totald de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496
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Carte Funciara Nr. 108496 Comunas/Oras/Municipiu; Efaro

Lungime Segmante
1) Valorile unglimlier segmentalor sunt ebiinute din prolectie In plan.
meepot] _ stbryk e S
1 2 13.662
2 3 0.801
a4 1.006
4 5 12.582
5 [} 3579
| & 7 3.324
| 7 8 5.262
8 9 1D.169
| g 10 - 7288
] 10 1 13.587

"'Lunsh\lemmdehmﬁwhhphmlde ectie Stereo 70 5 sunt rotunjiie Is 1 millmetru,
++ Distanta dintre puncte #sta formatd din cagmaente camulste o8 sunt mal mic dacht valoarea 1 miBmetr.

Certific €3 prazentul extras corespunde ey poziflite in vigoare din cartea funciars originald, pastratd de acest
bitou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelst juridice prin
care se sting dreplurlie reale precum §i pentiu dezhaleres succesiunilor, iar informaliile prezentate suni
susceptiblle de orife modilicare, in conditile legil.

S-a achitat tariful de 120 RON, -Dovada plata card online nr.32674/04-03-2025 In suma de 120, pestru
serviciul de publicitate imobiliard cu codul ar. 211.

[ata solutiondrls, Asistent Registrator, Relerant,
25-09-2025 AUREL MOISE

Data eliberbri,

Y {parafa 5i semnityral (parafa 5/ semndtura)

Acest decument se elibereazi gratuit pentro proprietart! imobielor. Pentru aitl solicitant], costul
axtrasulul aste de 25 de el la ghigen, respectiv 20 de Jel dacl este obtinut oniine prin platforma

Devintunst cirs civdvee dabt £is CANAELES pirStAR), swrobeibt de pravadile Regu AU 1. G716 o Lagi 2502019 Pagina 3 din 3

S

Evaluare teren in suprafaté de 53 din suprafata totala de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496
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4 de 290 mp

ta total

de 53 din suprafa

4

str. Stefan cel Mare

t
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%I“Il!Ml'!'lM“ incheiere Nr. 51258 / 04-03-2025
dovd
w
mr
14

”
ANCPL - oficlul de Cadastru 5| Publicitate Imobiilard CONSTANTA
: ATES Bircul de Cadastru si Publicltate imobiliard Constanta

Dosarul nr,. 51258 F 04-03-2025

INCHEIERE Nr. 51258

Registrator; VIOREL OLTEANY
Asistent: AUREL MOISE

Asupra cererii introduse de PASCALE GHEORGHE privind Prima inregistrare a
Imobitelorfunitatilor individuale (1.i.} in cartea funciars, in baza:
-Act Administrativ nr.26486f11-09-2025 emis da Primaria Orasului Eforie;
-Act Administrativ nr. 17667 Al04-09-2025 emis de Primaria Orasului Eforis;
-Hotavare Judecatoreasca nr.3684/01-04-2004 amis de judecsitoria Constanta;
-Act Administrativ nr.38/27-02-2020 emis de Consiliul Locat Eforie;
-Act Administrativ nr.5668/28-02-2025 emis de Primaria Orasului Eforie:
~Act Adrministrativ ne.250/31-07-2025 emis de Consiliul Local Eforie;
-Inseris Sub Semnatura Privata ar.Raport de expertiz8/25-02-2004 emis de Expert tehinic Clulinaru
Miron,
-Inscris Sub Semnatura Privata nr.00221529958/01-11-2024 emis de Grawe Romania Asigurare §.
A
-Act Administrativ nr.18858/26-08-2011 emis de Priméaria Orasului Eforie;
-Act Notarial nr,13492/04-11-1971 emis de Notariatul de Stat judetean Constanta;
-Act Adrministrathe e 17667 NP04-09-2025 emis de Primania Qrasului Efarie;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si @ publicitatii imobitiare nr.
11996, republicata, cu modificarile sl completarlle ulterioars, tariful achitat in suma de 120 lei, cu
documentu) de plata:

-Dovada plata card online nr.32674/04-D3-2025 in suma de 120

pentru serviciul avand codul 211

vazand referatul asistentului registratar

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr, cadastral 108496

- 58 intabuleaza dreptul de FROPRIETATE asupra terenului in suprafata indivize de 237 mp mod
dobandire conventie in cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea PASCALE GHEORGHE, PASCALE ELENA,
sub 8.2 din cartea funciara 108496 VAT Eforie;

- 58 intabuleaza dreptul de PROPRIETATE asupra terenului in suprafata indiviza de 53 mp mod
dobandire fege iy cota de 171 asupra A.1 in favoarea ORAS EFORIE, sub B.1 din cartea funciara
108496 UAT Efaris;

- 58 intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra Al.1, A1.2, Al.
4 in favoarea PASCALE GHEORGHE, PASCALE ELENA, sub B.3 din cortea funciara 108496 UAT
Eforie;

Prezenta se va comunica pirtilon:
PASCALE GHEORGHE
COJOCEA GEDRGIANA.IONELA
PASCALF ELENA
ORAS EFOQRIE

DOCUMmERT Eare Confine ABNE 21 CavBil 1 ot e Brevedeilie REquiaTen v OB or. 5703016 3 Legs 19072018 ‘Pagina 1 gin 2
Avtrrbeiiates dacrmenti pote § werdcath @ adrese merw amcpyivenioare

Evaluare teren in suprafatd de 53 din suprafata totald de 290 mp
Loc. Eforie Nord, str. Stefan cel Mare, nr. 17, jud. Constanta, IE 108496
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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inchelgre Nr. 51258 f 04-03-2025

) Cu drept de réexaminare in tarmen de 15 21 de {3 cemunic are, care sé depune ia Biroul de Cadastru s

Putiicitate Imokuliara Constanta, se snscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-set
Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator.
29-05-2025 VIOREL OLTEANU AUREL MOISE

mwmrmmmmmmmmcwm in confarmitate cu art. 282 din
Lagss nr. 7/1996, republicaty, cu modifickrite 5! complatiiriie viterioars.

*} Cu excepiia situatilior prevazute la Art. 52 alin. (1) din Reguiamentul de receppe 5! inscriere in evidenjele
de cadastru §i carte funciard, aprabat prin Ordine! Directorulul General al ANCH

DeCurment CArE CHfine Rie O ENBOL ! e dirile Asguiementiiiy; TUE; v, $79/2006 i Leqa 190/2018 Fagina 2 din 2
Auteriwitaton dacempntuin post f verfoatd fe alrexa men. ooy enivenbicare

Evaluare teren in suprafatd de 53 din suprafata totala de 290 mp
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 34691 din 04.12.2025

Catre

8.C. GECOM.EC. 2003 S.R.L.
Aleea Garofited, nr. 3, bloc L79B, sc. B, et. --, ap. 23

In conformitate cu prevederile contractului nr. 86021/29.04.2025 va solicitam sa

Conslanta

intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care fac obiectul:

- sentintei civile nr. 238/28.01.2011 pronuntate de Tribunalul Arges in dosarul

RIB/109/2007;
- HCL 333, 334, 339, 345, 352, 354, 355, 356, 357, 359, 360, 365 din 2025.

obert Nicolae

SERVICH L ADMINISTRAREA
DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT
SEF SERY CIu

iel

Trtoemit
INSPECTOR
NEGREA Claudiu

/[,(;-’
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