U.A.T. Eforie

‘ REGISTRUL P.H.
NR.ZD DATANE. 02, 2026
PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea terenului in suprafata indiviza de
121,15 mp din suprafata totala de 622 mp situat in Eforie Nord, str. [on Creanga nr. 2, intreg

terenul fiind identificat cu numarul cadastral 108505
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 5036 din anexa 1 la HCL nr. 38/2020 completata prin HCL 214/30.06.2025
privind inventarul imobilelor teren care apartin domeniului privat al Orasului Eforie

- HCL 334/27.11.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui teren

- cererea nr. 35478/11.12.2025

- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI in dosarul 260295/03.10.2025

- 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 2) ce stabileste valoarea echitabila de
66 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 C din Eforie Nord de 60 de euro/mp

In temerul 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 2) ce stabileste valoarea echitabila de 66 euro/mp fara T.V.A pentru imobilul teren
situat in Eforie Nord, str. lon Creanga nr. 2 in suprafata indiviza de 121,15 mp din suprafata
totala de 622 mp intreg terenul fiind identificat cu numarul cadastral 108505.
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. lon Creanga nr. 2 in suprafata
indiviza de 121,15 mp din suprafata totala de 622 mp catre Pasarel Maricel (CNP
1571220132811) si Pasarel Elena (CNP 2540304132801)
Art. 4. Conform art. 364 alin. (1) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ se aproba
ca valoarea de vanzare sa fie de 66 euro/mp fara T.V.A.
Art. S.
Daca imobilul teren si constructie identificat cu L.LE. 108505 este grevat de sarcini in favoarea
unui tert, se va prezenta acordul acestuia privind cumpararea terenului de catre Pasarel Maricel si
Pasarel 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 transmisd autoritatilor si persoanelor interesate de catre Secretarul
General al Orasului Eforie.

Februarie 2026
PRIMAR
l Serban Robert Nicolae

Intocmit si redactat ,"|'
Manea Danicl o
Negrea Claudiu



m ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind raportului de evaluare pentru
vanzarea terenului in suprafata indiviza de 121,15 mp din suprafata totala de 622
mp situat in Eforie Nord, str. Ion Creanga nr. 2, intreg terenul fiind identificat cu
numarul cadastral 108505

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 5036 din anexa 1 la HCL nr. 38/2020 completata prin HCL
214/30.06.2025 privind inventarul imobilelor teren care apartin domeniului privat
al Orasului Eforie
- HCL 334/27.11.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui teren
- cererea nr. 35478/11.12.2025
- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI in dosarul
260295/03.10.2025
- 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 2) ce
stabileste valoarea echitabila de 66 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 C din Eforie Nord de 60 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 121,15 mp din suprafata totala de 622 mp situat in Eforie
Nord, str. Ion Creanga nr. 2, intreg terenul fiind identificat cu numarul cadastral
108505

PRIMAR,

= Serban Robert Nicolae
Intocmit si redactat |\//
Manea Daniel /
Negrea Claudiy /

/ 14
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ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1
www.primariaeforie.ro



ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC S$I PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea
terenului in suprafata indiviza de 121,15 mp din suprafata totala de 622 mp situat in Eforie Nord, str. Ion
Creanga nr. 2, intreg terenul fiind identificat cu numarul cadastral 108505

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. III 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 5036 din anexa 1 la HCL nr. 38/2020 completata prin HCL 214/30.06.2025
privind inventarul imobilelor teren care apartin domeniului privat al Orasului Eforie

- HCL 334/27.11.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui teren

- cererea nr. 35478/11.12.2025

- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI in dosarul 260295/03.10.2025

- 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 2) ce stabileste valoarea echitabila de
66 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 C din Eforie Nord de 60 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 Dan}eA
Jlll
Intocmit | |
Claudiu Negrea

02.2026 ;
%/

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



DOMNULE PRIMAR,

Subsemnatul/ Subscrisa {1 - > £ L f AA

cu domiciliul /sediul in

urmare primirii la data de /| 1 ~ aH.C.L. Eforie nr. _334_din data
de 27.11.2025, imi exprim optiunea de cumpdrare a imobilului (teren / construetii)
conform prevederilor art. 364 alin. (2) din OUG 57/2019 privind Codul

Administrativ.

Data Semnatura

DOMNULUI PRIMAR AL ORASULUI EFORIE
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RAPORT DE EVALUARE

$20.03.25/ 23.01.2026

- PROPUNERE VANZARE COTA INDIVIZA -

BUN IMOBIL - TEREN IN SUPRAFATA INDIVIZA DE
121,15 MP — DIN TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
TOTALA DE 622 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, STR. ION CREANGA,
NR. 2, JUD. CONSTANTA, IE 108505

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 334/27.11.2025

[ FIRMA r ]
Membru Corporativ J GECO MEC 2003
ANEVAR - Aut. 0117 e
EVALUATOR
Autorizat Dr. Ing. Dogérescu George
Membru titular El, EPl, EBM, VE-EP]
ANEVAR
Parafa Nr. 12167 — valabili 2026
Asigurare 1.000.000 EURO nr. 0788.845/2025-2026

| profesionald

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
L

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 sj al
destinatarului ~ PRIMARIA ORASULUI EFORIE -
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Evaluare teren in cot indiviza de 121,15 din sup totald de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, |IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea de piata.

Raportul de evaluare se realizeaz3 in vederea vanzarii cotei indivize aferente imobilului,
conform HCL anexat.

Metoda utilizat3 in evaluare a fost metoda comparatiei directe a intregului teren.

indivizd de 121,15 mp - situat in Loc. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, jud. Constanta, IE
108505, CP 905350, este:

Valoare de piata

Valoare unitarj 66,00 Euro/m? 336 Ron/m?
Valoare total3 41.100 Euro 209.347 RON
Curs valutar valabil |a data de referinta a raportului - 5,0936 Ron/Euro

Obs.;

Se vrea vénzarea unej Suprafete indivize de 121,15 mp din suprafata totals de 622 mp cf
HCL anexat.

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

fM gwm%%% |
(3 °2?3§‘5cu "R
8, s

Evaluare teren in cota indivizd de 121,15 din sup total3 de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  IDENTIFICAREA $I COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizats de catre firma GECO M.E.C, 2003 S.R.L,,
Membru Corporativ ANEVAR, aut. 01 17/2026, 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 Jucrarii este Priméria Orasului Eforie.

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

1.4.  IDENTIFICAREA ACTIVULUI

este proprietatea Orasului Eforie, situat in Loc. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr.

Activul
2, jud. Constanta, IE 108505, CP 905350, fiind reprezentat de teren in suprafata indivizi de
121,15 mp - din teren intravilan cu suprafata total3 de 622 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actuaimente, conform acte puse la dispozitie, imobilul teren in suprafata indiviza de
121,15 mp - din teren intravilan cu suprafata totali de 622 mp este proprietatea Orasului

%

Eforie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de proprietate vor putea fi transmise integral. La data

1.6. TIPUL VALORII

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 estimats pentru care un activ $i/sau o datorie ar putea fi schimbat(3) Ia data
evaludrii, intre un cumpardtor hotirat $i un vanzitor hotariat, intr-o franzactie
nepartinitoare, dups un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzd, prudent si fard constrangere.”

Conceptul valoarea de piatd reflects perceptile si actiunile colective ale pietei si
reprezintd baza pentru evaluarea majoritatii resurselor in economiile functionale de piata.

Evaluare teren in cots indiviza de 121,15 din sup totala de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Valoarea de piatd obtinutd in mod profesional reprezinti o evaluare obiectivi a
drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumita proprietate, la 0 anumita dats.

Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaluarii

catre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezinta fundamentul unei
analize rationale a comportamentului pietei $i, de aceea, explici schimbdrile intervenite in
valoarea proprietétii imobiliare.

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

2) Schimbarea. Fortele cererii si ale ofertei din piata care influenteaza direct valoarea
proprietatilor imobiliare se afl3 intr-o permanents miscare, fapt ce conduce [a schimbari
frecvente ale mediului economic $i, ca rezultat final, Ia fluctuatii ale valorii, Principiul
schimbaérii cere ca evaluatorul s3 sesizeze cauzele si efectele fortelor cererii si ofertei,
studiind tendintele si impactul lor asupra valorilor proprietétilor imobiliare. Acest principiu
obliga la precizarea datei evaluarii.

3) Cererea si oferta. Daca numarul proprietatilor cu o anumits utilizare creste in comparatie
Cu cererea pentru acestea, pretul va scadea. In caz contrar, daca numarul acestora scade
$i oferta nu mai acopers cererea, pretul va creste.

4) Substitutia. Un Cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate
imobiliard decat costul de achizitie al unei alte Proprietéti imobiliare cu aceleasi
caracteristici. Principiul substitutiej mentioneaza o alternativi cu o utilitate sau
productivitate egala, tinand cont de factorul timp. In evaluare se presupune ci un
cumparator are urmitoarele trej alternative:

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

Adica am luat in considerare utilizarea principiului economic conform caruia un cumparitor
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 imobiliar, urmatoarele douj se aplicad in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediui din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

10.1 Evaluatorul trebuie s ja in considerare abordarile in evaluare adecvate si relevante.
Pentru estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai multe

Evaluare teren in coty indiviza de 121,15 din sup totalad de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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STANDARD DE EVALUARE — SEV 230

70. Abordarea prin piata

70.1 Drepturile asupra proprietatii imobiliare sunt, in general, eterogene (au caracteristici diferite).
Chiar dac3 terenul Si constructiile au caracteristici fizice identice cu ale celor vandute pe piata,
localizarea va fi diferits, 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 proprietatii
imobiliare, evaluatorul ar trebui sa adopte unitatile de comparatie pe care participantii de pe piata
le considers general acceptate si adecvate in functie de tipul de activ evaluat, Unitatile de
comparatie folosite in mod uzual includ: (a) pretul pe metru patrat

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

Prin vanzare, proprietarul da cumparatorului dreptul deplin asupra posesiei, in spetd 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:

* lipsa controlului exclusiv

o dificultatea vanzarii

* imposibilitatea utilizarii independente

1.7. DATA EVALUI:\RII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE
Data intocmirii raportului de evaluare: 23.01.2026.
Data la care este valabil raportul de evaluare: 23.01 .2026.,
Valoarea estimata este o suma in numerar, exprimata fn EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 23.01.2026: 1 Euro = 5,0936 lei
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doua destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.

Simbol Denumire 22.01.202¢6

EUR B Euro 5.0936

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:

o HCL 334/27.11.2025 emis3 de CL Eforie

. Acte conform anexa

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

Obs. — Evaluarea a fost facutd in ipoteza drepturilor de proprietate absolute asupra
imobilului analizat (liber de sarcini) si utilizarea Iui conform cu cele mentionate in comand3: teren
intravilan.

cu termenii de referintd ai prezentului Raport de evaluare sj cuy metodele de evaluare aplicate,

informatiile utilizate sunt relevante pentru evaluarea imobilului analizat.

Evaluare teren in cots indiviza de 121,15 din sup totals de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIET[\]'II IMOBILIARE

% Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuyri in domeniul evaluarii
bunurilor, aprobati cu modificari prin Legea nr. 99/201 3, cu modificarile si completarile ulterioare;
Standardele de evaluare mentionate la cap. II, 13, sunt obligatorii pentru desfasurarea activitatii
de evaluare.

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

< Conferinta Nationals a adoptat, prin hotararea nr. 2/2025, Standardele de evaluare
a bunurilor obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare de la data de 01 iulie 2025,
NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare.

Romaniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotararea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr. 4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentry desfasurarea activitatii de evaluare, publicats in Monitorul Oficial al Romaéniei,
Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abrogd la data de 1 iulie 2025,

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

- Se presupune o stapénire responsabils $i 0 administrare competenta a proprietatii.

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

pentru descoperirea lor.

- Se presupune ¢c3 proprietatea este in deplind concordants cu toate reglementarile
locale, regionale §i nationale privind mediul Tnconjurdtor, in afar de cazurile cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

- Se presupune ci proprietatea este conforms cy toate reglementirile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitateg a fost identificatd, descris si luatd in
considerare n raport.

- Se presupune ci toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritsti legale sau administrative, locale sau nationale, sau de citre 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 c3 utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise si nu exist3
alte servitutj, altele decat cele descrise in raport.

- Procedurile standard nu ay condus la nici un indiciy privind existenta unei

Evaluare teren in cota indiviza de 121,15 din sup totala de 622 mp. Eforie Nord, str. Jon Creanga, nr.
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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- Daca nu se aratj altfel in raport, se intelege ca evaluatoryl Nu are cunostinta
asupra starii ascunse say invizibile a proprietétii (inclusiv, dar firs a se limita doar Ia acestea,
starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice $i alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauzs
sau de pe o proprietate invecinats, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice
etc.), sau a riscurilor legate de factori sociali (relatiile cu comunitatea etc.) ori de guvernanta
(puterea institutionals, transparenta etc.) care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune ca nu exists astfe| de conditii daca ele nu au fost observate Ia data inspectiei sau nu
au devenit vizibile in perioada efectusrii analizej obisnuite, necesars pentru intocmirea raportului
de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat gl

Acest raport de evaluare 3 fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat si acorde
consultants ulterioara, sau s3 depuna marturie in instanta, in afara cazylyi cand aceasta a fost
convenitd scris in prealabil.

- Continutul acestui raport, atét in totalitate say in parte, nu poate fi facut public sau
mediatizat in vreun fel $i nu poate fi utilizat in alte Scopuri, fara aprobarea scris3 si prealabila a
evaluatorului.

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

- Estimarile, proiectiile si previziunile $-au bazat pe situatia pietei la data evaluarii,
pe factorii anticipati ai ofertei $i cererii pe termen scyrt $I 0 economie stabild in continuare, prin

1.11. MODELE DE EVALUARE
Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa, in
intregime sau partiald, a unei metode de evaluare. Un model! de evaluare Converteste datele de

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

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

1.13. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI SI DE GUVERNAN]‘I\ (ESG)
Acest Raport de evaluare a fost realizat tinand cont de riscurile sau oportunitatile

Evaluare teren in cota indivizd de 121,15 din sup totala de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie: Proprietar: Oras Eforie
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1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE S| PUBLICARE
Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, in intregime sau partial si nici ca referinta, in
circulare sau in declaratii, nici publicat say mentionat in alt fel, firy aprobarea scrisi a

evaluatorului si a Primariei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea sa apara.

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

Raportul de evaluare 3 fost realizat de citre evaluator autorizat, membry titular
ANEVAR, Dr. Ing. Dogérescu George, posesor al legitimatiei cu nr. 121 67, avand specializirile
EPI, EBM, EI, VE-EPI.

Subsemnatul certific cu buns credinta si dupa cunostinta mea urmétoarele:

o Afirmatiile sustinute n prezentul raport sunt reale $i corecte.

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

o Nu am nici un interes actual sau de 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 n 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 bazeazi 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 cy cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor ~ Bucuresti 2025,
ANEVAR, SEV 100 — Cadrul General (IVS - Cadru general), SEV 101 - Termenii de referin{a 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 $i raportare (IVS 106), SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
(IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, Glosar.

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

Certific c& nu sunt recuzat/descalificat s3 evaluez aceasts proprietate.
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, Dr. Ing. Dogérescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea - contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor s concluzii asupra valorii.

(6) Anexe - cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren in cots indiviza de 121,15 din sup totald de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creangs, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1.  SITUATIA JURIDICA

Teren in suprafata indivizi de 121,15 mp - din teren intravilan cu suprafata totala
de 622 mp.

Conform acte avute la dispozite si celor constatate pe teren, terenul cy suprafata total3
de 622 mp este partial ocupat de constructii. Aceste constructii nu fac obiectul analizei prezentului
raport de evaluare.

Situatia juridics actuals — Lag data evaludrii, din suprafata totala de 622 mp, suprafata de
121,15 mp este proprietatea Orasului Eforie, suprafata de 409,70 mp este proprietatea Passrel
Elena iar suprafata de 91,15 mp este proprietatea Passrel Maricel si Pasarel Elena conform
Extras de carte funciar Pus la dispozitie.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini $i de constructii. Vezi prevederi HCL
334/27.11.2025, anexat3 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 orase numara 506.45A8 de locuitori, populatia total3 fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constant Ives
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La Nord este
despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionala, ce serpuieste intre Dunire si Marea
Neagra strabstand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica $i Sinoe).

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

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

EFORIE NORD este a doua mare
statiune a litoraluluyi romanesc. Pozitionata |a
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 s;j straini, oferindu-
le tratamente moderne si cure folosind factorii
naturali din zona. Fiind o statiune in continua = - p
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

Evaluare teren in cota indiviza de 121,15 din sup totala de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creang4, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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atunci cand organizatia Eforia Spitalelor Civile din
Bucuresti a  construit in  zona un sanatoriy
balneoclimateric. Cingi 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 5 luat nastere statiunea Movila-
Techirghiol. Incepand cu anul 1920 in zZona sunt
construite numeroase vile, resedinte si case de vacanta
ale elitelor vremii. De-a lungul timpului, statiunea s-a maj
numit Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in anul 1933
statiunea Eforie a apartinut de localitatea Techirghiol,

PLAJA

extins constant, astfel ca totalul locurilor de cazare se invarte in jurul cifre de 19 de mii. Majoritatea
hotelurilor incluse in circuitul turistic sunt construite
in perioada comunista, iar cateva au 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.
Majoritatea hotelurilor din Eforie Nord sunt unitati de
categoria 3 si 2 stele, ceea ce face ca statiunea sa
fie una usor accesibila. Vilele si pensiunile din
statiunea Eforie Nord sunt numeroase, iar
majoritatea ofera facilitati s 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, Pensiunes Stemi, etc. Datorita faptului ca statiunea
apartine orasului Eforie maj exista si spatiile de cazare oferite de particulari, care insa nu ofera

buget: Restaurant Nunta Zamfirei, Restaurant Chandellier, Restaurant si Pizzerie Acapulco
Kherhana La Stuf, Restaurant Pescarus, etc.

BAZE DE TRATAMENT

In statiunea Eforie Nord va puteti bucura de efectele benefice ale factorilor naturali ai
zone in cadrul clinicilor baineoclimaterice. Bazele de tratament funcfioneaza pe tot timpul anului
si trateaza afectiuni reumatismale, bolile sistemulyi nervos periferic, tulburari de circulatie,
afectiuni dermatologice, obezitate, afectiuni respiratorii, sterilitate, rahitism. Tot aici se fac
proceduri de intretinere s; tratamente de infrumusetare, folosind produse profesionale renumite.

SPA, parte a Hotel Europa, si clinica Efosan, Programele de SPA ale centrului Ana Aslan Helth
SPA imbina cu succes factorii naturali, specifici statjunii (aer puternic ionizat, apa sarata si namol

Evaluare teren in cots indiviza de 121,15 din sup total3 de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ile 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.

24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

Zona in care se afl3 proprietatea este consideréta mediana de vest in loc. Eforie Nord,
intr-o zona mixt3 rezidentiald si turistics. Zona este una cu un ambient civilizat, la o distants de
aproximativ 500 ml pe sosea fatd de DN Constanta-Mangalia (str. Calugareni) si la aproximativ
550 ml fata de str. 23 August.

Accesul: se realizeaz3 din str. lon Creanga.

Pe strazile din zona traficy] rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de asemenea
de nivel scazut, poiuarea fonica fiind de nivel scazut; in sezonul estival, in zona traficul si poluarea
fonica sunt de nivel mai ridicat.

In zona sunt amplasate: preponderent spatii rezidentiale precum si cateva spatii
turistice/comerciale ce isi desfasoara activitatea Preponderent in sezonul estival.

Avantajele zonei sunt distanta relativ mics fata de obiectivele principale ale orasului,
Pana la data intocmirii acestui raport de evaluare nu am putut identifica nici un
dezavantaj al zonei care s3 afecteze valoarea proprietatii imobiliare analizate.

2.5, DESCRIEREAAMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluats este amplasatad in zona mediani de vest a loc. Eforie Nord.
Proprietatea are deschidere |a str. lon Creanga.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facilj spre DN si obiectivele
principale; circulatia auto este de nivel scazut.

Vecindtatile 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.

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

Evaluare teren in cota indiviza de 121,15 din sup totald de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Raportul s-a realizat in ipoteza "teren liber’.
In concluzie amplasamentul este util $i se adapteazi bine Ia categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluati este constituits teren intravilan cu suprafata totals de 622 mp
- din care teren spre vanzare este suprafata indivizi de 121,15 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica neregulata si are
deschidere la str. lon Creanga.

2.7. DESCRIEREATERENULUI

Tn urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbanj mediana de vest
a loc. Eforie Nord, zonj preponderent rezidentiala.

o Conformitatea cu Zonarea: amplasamentul se afi3 in Zona mediana de vest a loc,
Eforie Nord, cu drumuri de acces asfaltate. In zona se afla preponderent proprietati rezidentiale
Precum si cateva spatii turistice/comerciale ce igi desfasoara activitatea preponderent in sezonul
estival.

o Categoria de folosinta: curti constructii,

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

o Caracteristici: Teren fir inclinare, fara denivelari, forms geometricd neregulats,
poluare scazutj in extrasezon, mai ridicats in perioada sezonului estival.

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

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE SI TAXELE LOCALE

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

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exists tranzactii anterioare.

Evaluare teren in cots indiviza de 121,15 din sup totala de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creangsa
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie

, nr. 2, 1E 108505



Q GECO MEC 2003

”m;ha‘n.N|¢w5
pag. 14

CAPITOLUL lil - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

ANALIZA PIETEI lMoBi'LIAii'E‘ES'TE'U_N“PRb‘CES iN SASE PASI;
Pasul1. | = = " Definirea produsului imobiliar -
: __ (analiza productivité;iﬂiﬁgrg\pﬂeté;ii) B

Pasul 2 ? Delimitarea pietei specifice
e ] _ . (aria pietei $i aria competitiva)
Pasul 3. | Analiza cererii
. Pasul4, ' Analiza ofertei )
L] (investigarea si previziunea concurentei)
i Pasul 5, ; Analiza interactiunii dintre Cerere si oferta
B PaéﬁI‘G..“F' Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piat3

& (conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 - Analiza Productivitatii proprietatii

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

Proprietatea imobiliars 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. imobiliars
evaluta este de tip — teren intravilan, categoria de folosinta CC.

Proprietatea imobiliars de evaluat este amplasati in Zoha mediana de nord a orasului intr-
0 zona rezidential3 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 ofertej si a ariei geografice de piatd pentru
tipul de proprietate analizat.

Zona Metropolitan3 Constanta are o piatd imobiliard destul de activa, la ora actualy
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentiondm: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

Evaluare teren in cot3 indiviza de 121,15 din Sup totald de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creangs, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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In Loc. Eforie Nord exists oferta scazuts de terenuri libere intravilane. Zona analizats este
Caracterizata prin prezenta preponderents g terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piata a vanzatorului intrucat cererea este medie,
iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie se afla sub nivelyl cererii. Oferta de terenuri
amplasate in zona analizats si vecinatati este prezentata in anex.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

Pentru c3 pe o piatd imobiliars oferta se ajusteaza incet la nively] cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de Cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele dous dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

Avand in vedere aceste trasaturi ale amplasarii proprietétii si tinand cont de caracteristicile
sale se poate aprecia ca pentru aceasts proprietate cererea este crescuta.

! T Informatii relevante privind terenul subiect ai evaluirii

!“ Subiect W_mfél*'éﬁwiﬁﬁﬁféh - categoria de folééiﬁigé_d N
| Clientsu utilizator .. Priméiia Orasului Eforie

: Sgop evaluare _asﬂﬁgq@ ir] ygd_gr_ea v?nzérii

. Drept de proprietate " comun
e ftransmis
Restrictii de utilizare nu sunt
~ Conditii de finantare numerar
~ Conditii de vanzare nepartinitoare
~ Adresa str. lon Creang3
Amplasare ~ EforieNord
Suprafata (mp) suprafata totala de 622 mp
Destinatia ~ intravilan
Topografia plan
" Forma neregulata
Utilitati utilitati la limits
“Acces Accesul se realizeazs din str. lon Creangé
Situatia actual a Teren intravilan, situat in zona median de vest a localitatii
. terenulyi Teren ocupat partial de constructii (v.1.10)
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU
 Vecinatiti Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

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

Evaluare teren n cota indiviz de 121,15 din Sup totald de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creang, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Oferta este scazuta, existand putine terenuri libere in zona analizata, 1ang& sau in zone
similare.

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATHNLOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obfinerii de informatji relevante de piaté specifica propritétii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:

1. Planificarea - h aceasts etapa au fost evidentiate caracteristicile propritatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,

informatii culese din surse publice de informati si informafiilor culese in timpul inspectiei i teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare §i vanzare, adresa, amplasarea, Suprafaia, utilititile
disponibile, accesul, vecinitatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informatji si validarea acestora ori de cate orj este posibil prin verificari
ncrucisate.

3. Analiza - Procesul de analiz are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalufui §i identificarii de oferte ale unor propritaii imobiliare similare
imobilului evaluat.

4. Diseminarea - Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la baz4 sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si
concis a informatiilor relevante identificate.

Th cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piatd”, cu date si

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A C bila B Comparabila ¢ obs
Suprafetd {mp) 622 500 752 1.147 Vezi Anexa
Pret/ofertii vanzare { €/m, - 90,00 123,67 100,00 Vezl Anexa
TIPUL COMPARABILE| (tmnzagle/ofertﬁ) - ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS comuna absolut absolut absolut Vezl Anexa
RESTRICTI LEGALE [regh € urbonistics) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITI DE FINANTARE numerar Numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITI DE PIATA curente 1lund 8 luni 1luni Vezi Anexa
LOCALZARE Eforie Nord, str. lon Creangj Eforie Nord Eforie Nord, zona str. Eforie Nord Vezi Anexa
Zona str. Mardsti Bucegi 20na str. Daliei
SUPRAFATA (mp) 622 500 752 1.147 Vezi Anexa
DESTINA DA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE {stréizi, trotuare) asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat Vezl Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UNUTATI DisPONIBILE utilitati la limits utilitati |a limita utilitati la limita utilitati Ja limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 14,65 m| regulats/d- 16 ml regulatd/ d- 28,29 x regulatd/ d- 28 m| Vezi Anexa
25.77ml

punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s& se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sa existe supraoferts say exces de cerere si nu echilibry.

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

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta Participantilor la piata pe
de o parte si tipul, amplasarea, design-ul $i restrictii privind proprietatile, pe de alt3 parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale.
Datorita tuturor acestor factori comportamentui pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea Participantilor la piats $i masura n care acestia sunt afectat
de factori interni si externi.

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

in Loc. Eforie Nord exists o ofert scazuta de terenuri intravilane scoase Ia vanzare (au
fost identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

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

Evaluare ter

en in cota indiviza de 121 ,15 din sup totals de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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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 imobiliar specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare:

Reprezentantii proprietarului pentry informatii i documentele legate de proprietatea
imobiliara evaluats 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 I3 tranzactionare pentru
a avea informatii despre nivelyl chiriilor, estimarea ratei de capitalizare, preturi de tranzactionare
(proprietati comparabile).

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

- oferta medie de prefuri pentru terenuri amplasate in zona analizatj si vecinatati se
situeaza intre cca. 88 $i 120 Euro/ mp si este prezentata in anexa:

- preturile de ofertare difers de preturile de vanzare cu cca. 5%-15%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitat, amenajari i destinatie.

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-oferts. in ceea ce priveste
cererea, aceasta este strans legatd de destinatia permis3 legal, planul de urbanism si se
manifestd mai intens sau maj slab in functie de posibilititile de dezvoltare ulterioare.

La momentul evalurii piata este in dezechilibru cu cererea sensibil mai mare decat oferta;
piata apartine vanzatoruly.

Pasul 6 - Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

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

Tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma c3 cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt $i mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scidere a cererii datoritd tendintei de imbdtrinire a

populatiei pe fondul unui Spor natural negativ.

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

Evaluare teren in cots indiviza de 121,15 din sup totala de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU
4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai bunj utilizare a terenului liber (CMBU) este definits a fi utilizarea probabil3
rezonabila si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentats adecvat, fezabilg
financiar si care determins valoarea maxim3 a terenulyj.

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizirile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urmatoarele utiliz&ri potentiale: utilizarea curents

> Terenul supus evalusrii trebuie l3sat liber say trebuie s& fie utilizat pentru ridicarea de

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

> Daca se determina c3 CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie s3 gaseasca "constructia ideald" care Sé caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici-

Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piata:
Se incadreazi in reglementarile de urbanism si in standardele curente de piata;

Are pretul cel mai convenabil.

V WV VvV vy

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

v

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 ridicats pe acel teren;

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

>  CMBU se aplica la evaluarea unui teren Cu suprafata totald de 622 mp situat in intravilanul

Loc. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, jud. Constanta, IE 108505, CP 905350, zoni
pentru care dispunem de informatii de piata.

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

Evaluare teren in cots indiviza de 121,15 din sup totald de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie

nr. 2, IE 108505
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Acestea sunt:
> Metoda comparatiei directe
»> Metode alternative:
* Extractia de pe piata

e Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeazi pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand ci exists un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliara subiect include constructii relativ noi, rezultatulyi acestui raport i se
atribuie, in general, mai mults siguranta. Tn cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea total3 a proprietatii este mai mare. Metoda alocarii nu
conduce /a indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizats in

* Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directs: Metoda reziduali

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

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

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

- Exist3 autorizatie de construire.
> Capitalizarea direct: Capitalizarea rentej funciare

Renta funciari poate fi capitalizata cu o rat3 de capitalizare adecvats pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciard este suma platitd pentru dreptul de utilizare si
OCupare a terenului in conformitate cy conditile de inchiriere/arendare 3 terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietaruiui terenului si dreptului de folosinta.

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

TS

capitalizare (adecvate) de Pe piata, va fi echivalents cy valoarea de piatd a dreptului real principal
de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosint3 - dispozitie).

Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de
arendare, astfe| incat evaluatorul trebuie s3 ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul Tnchirierii $i sa determine perioada de detinere a proprietatii.

Evaluare teren in cota indiviza de 121,15 din sup totala de 622 mp. Eforie Nord, str,

lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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» Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelirii si dezvoltarii
Metoda parcelrii si dezvoltarii este utilizats pentru evaluarea terenurilor libere, avand

potential de parcelare $i (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie s3 sustind cea mai bun3 utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evalusrii sau sa aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare $i 0 dezvoltare fezabili din punct de vedere

financiar.

Evaluarea parcelelor dintr-un lot de teren reprezinta o sarcini obisnuitd pentru evaluatorii
de proprietsti imobiliare, in timp ce analiza dezvoltarii unei parcele este o procedurs complexa.

Atunci cand exist3 date de piata relevante si suficiente, metoda parcelsrii si dezvoltarii ofers
rezultate credibile. Aceasts metoda este cea mai utilizaty pentru raportarea valorii unui grup de
parcele dintr-un lot de teren, care fie exists deja, fie sunt in faza de proiect,

a

Comparatia directs este metoda recomandats in primul rdnd pentru evaluarea terenului

ry

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

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

Metodologie

Deci, evaluarea amplasamentului a fost efectuatd prin metoda comparatiilor directe, care
este cea maj adecvatj metoda atunci cand exist3 informatii privind vanzsri comparabile.

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

Valoarea terenului deriv din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinats in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate Ia o

Evaluare te

ren in cota indiviza de 121 ;15 din sup totala de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creang4, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie: Proprietar: Oras Eforie
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale
ietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afigare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparétori, preturile de vanzare din zona analizata 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 luat in calcyl pentru comparabila 1 este -30% deoarece are dreptul de

este -30% deoarece are dreptul de proprietate absolut, fata de proprietatea subiect; ajustarea
luata in calcul pentry comparabila 3 este -30% deoarece are dreptul de proprietate absolut,
fata de proprietatea subiect.

2. RESTRICTII LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentry propritatea subiect nu sunt
restictii. Ajustarea luata in calcyl pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restictii, la fel
Ca proprietatea subiect: ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu
sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat3 in calcyl pentru comparabila 3 este
0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect.

3. CONDITII DE FINANTARE - Propritatea subiect se achitd numerar, Ajustarea luat in calcul
pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achits numerar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece se achitj nhumerar, la fel ca
proprietatea subiect: ajustarea luata in calcy| pentru comparabila 3 este 0% deoarece se achity
numerar, la fel ca proprietatea subiect.

4. CONDITII DE VANZARE — Propritatea subiect are conditiile de vanzare nepartinitoare.
Ajustarea luat in calcyl pentru comparabila 1 este 0% deoarece are conditiile de vanzare
similar, [a fel ca Proprietatea subiect: ajustarea luat3 in calcyl pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are conditile de vanzare similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luatj in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca

roprietatea subiect.

are 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 luat3 in calcyl pentru comp 1 este 0% deoarece este ofertats

itatea subiect este localizat3 in Eforie Nord, str. lon Creanga.
Ajustarea luat3 in calcyl pentru comparabila 1 este 10% deoarece este localizata in Eforie

zona str. Marasti, amplasament mai slab fats de proprietatea subiect; ajustarea luat3 in calcy|
pentru comparabila 2 este -15% deoarece este localizata in Eforie Nord, zona str. Bucegi,
amplasament mai bun fatd de proprietatea subiect; ajustarea luats in calcul pentru comparabila
3 este 5% deoarece este localizata in Eforie Nord

Zona str. Dalieii amplasament mai bun fats ge roprietatea subiect.

calcul pentru comparabila 1 este 0,0% deoarece are suprafata de 500 mp; ajustarea luats in

calcul pentru comparabila 2 este -1,0% deoarece are suprafata de 752 mp; ajustarea luats in
calcul pentru comparabila 3 este -2,0% deoarece are Suprafata de 1147 mp.

Evaluare teren in cota indiviza de 121,15 din sup totald de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar:; Oras Eforie
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a de teren intravilan, Ia fel ca proprietatea subiect: ajustarea luats in
calcul pentry Ccomparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, Ia fel ca
proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — Propritateg subiect are strazile/ trotuarele
asfaltat. Ajustarea luats in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strazile/
trotuarele asfaltat, I fe| Ca proprietatea subiect; ajustarea luats in calcyl pentru comparabilg 2
este 0% deoarece are strazile/ trotuarele asfaltat, Ia fel Ca proprietatea subiect: ajustarea luats

in calcul pentry Comparabila 3 este 0% deoarece are strizile/ trotuarele asfaltat, la fel ca
roprietatea subiect.

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

Propritatea subiect are forma regulats/ d- 14,65 ml.
Ajustarea luat3 in calcul pentru Comparabila 1 este 0% deoarece are forma regulata/d- 16 mi;
ajustarea luats in calcul pentry comparabila 2 este -5% deoarece are forma regulatd/ d- 28,29
X 25,77 ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -5% deoarece are forma

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

Valoarea de piat3 a imobilului estimat Cu metoda comparatiei directe este:

Valoare de piata

66,00 Euro/m?

Aceastd tehnica Présupune estimarea valorij terenului in care venityl din exploatare net
atribuit terenului este identificat si capitalizat pentru a produce o indicatie a contributiei terenulyi
la proprietatea totals. Ny s-a aplicat (suficiente date de piata).

Valoare unitars

5.2.  TEHNICA REZIDUALA

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variants a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei constructiilor.
Valoarea ramas3 reprezinté valoarea terenujy;.

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

Evaluare teren in cot indiviz& de 121,15 din sup totala de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut;

METODA / TEHNICA Valoare unitars - Vut
Metoda extractiei de pe piata 66,00 Euro/mp

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

¥

unt considerate adecvate, dar tinénd cont de informatiile puse Ia dispoztie

precum si din analiza de piata, metoda Comparatiei directe este maj adecvata, corelats cy scopul
evaluarii si aceasts metogds evidentiaza cel mai bine valoarea de piat a proprietatii.

Adecvarea: Dupé o analizs amanuntits, se considers ca toate aborddrile, respectiv metodele
avute Tn vedere, s

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

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

121,15 mp - situat in Loc. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, jud. Constanta, IE 108505, CP

Valoare de piata

Valoare unitar3

66,00 Euro/m? 336 Ron/m?

Valoare total3 41.100 Euro 209.347 RON | /
Curs valutar valabil Ia data de referinta a raportului - 5,0936 Ron/Euro ’ ,  A \
& DOGARESCH- N6

Obs. & GEORGE

Evaluare teren in cot3 indiviza de 121,15 din sup totald de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL VIl - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE

I,_
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 622,00 500 752 1.147
|Pret ofertd/vanzare (€/mp) 90,00 123,67 100,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferts ofertd oferta
marja de negociere (%) l -5,0% -5,0% -5,0%
marja de negociere din plata specifica (€/mp) -4,5 -6,2 -5,0 -
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 85,50 117,49 95,00

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS comun& absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) -30,0% -30,0% ~30,0%
cuantum ajustare (€/mp) -25,7 -35,2 -28,5
PRET AJUSTAT (€/mp) 59,85 82,24 66,50
2. RESTRICTII LEGALE (reglementiiri
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) 59,85 82,24 66,50
3. CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
Ccuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 59,85 82,24 66,50
4. CONDITII DE VANZARE nepértinitoare sirnilar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT {€/mp) 59,85 82,24 66,50
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) 59,85 82,24 66,50
6. CONDITII DE PIATA curente 1 luna 8 luni 1 luna
cuantum ajustare (%) 0,0% 5,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 4,1 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 59,85 86,35 66,50
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
7. LOCALIZARE Eforie Nord, str. lon Eforie Nord Eforie Nord, zona Eforie Nord
Creanga Zona str. Mérasti str. Bucegi zona str. Daliei
comparativ cu subiectul mai slab mai bun mai bun
cuantum ajustare (%) 10,0% -15,0% 5,0%
cuantum ajustare (€/mp) 6,0 -13,0 3,3
PRET AJUSTAT €/mp 65,8 73,4 69,8
CARACTERISTICI FIZICE
8. SUPRAFATA {mp) 622,00 500,00 752,00 1.147,00
Dife renta suprafata -122,0 130,0 525,0
cuantum ajustare (€/mp) (o] -1 -1
cuantum ajustare (%) 0,00% -1,00% ~2%
9- DESTINATIA (utllizarea te AL 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 asfaitat asfaltat
asfaltat

trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 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 limita utilitati la limita utilitati la limita
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulats/ d- 14,65 mi | regulata/d- 16 m| e 2829 | ogulate o- 28 mi
cuantum ajustare (%) 0,00% -5,00% -5,00%
Cuantum ajustare (€/mp) [¢] -4 -3
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) 0,0% -6% -7%
TOTAL AJUS TARE CARACTERISTIC! FIZICE (€mp) 0,00 -5,18 -4,66
IPRET AJUSTAT €/mp (rotunijit) Subiect 66,00 68,00 65,00
|Ajustare totala bruta absoluta (€) 31,6 € 57,5 € 36,5 €
|Ajustare totala procentuala absoluta (%) 37,00% 48,94% 38,40%
VALOAREA DE PIATA PENTRU 1 MP: 66,00 €
Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valoril este determinati de Comparabila 1 care este cea mai
apropiaté din punct de vedere fizic, juridic $i economic de proprietatea imobiliara sublect si asupra carela s-au efectuat
IEle mal micl ajustari brute absolute.

Evaluare teren in cot3 indiviza de 121,15 din sup totald
Utilizator desemnat: Primarig Eforie;

de 622 m

Proprietar: Oras Eforie

p. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
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7.2

OFERTE VANZARI TERENUR] IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Nr

Crt.

Zona

Supr
afata

Pret (€)

Pret/
mp

Site

Data

Eforie Nord, str.
Marasesti — str.

IG Duca (v. poz.
38)

500

45.000

90

h_ttps:/lwww.publi24.ro/anuntun'/i
mobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-
intraviIan/anunt/teren-statiunea-
eforie-

nord/906hdfhe0qq67h5fd61 h4g

7680dgqq808.htm!

decembrie 2025

Eforie Nord, str.
Bucegi

752

93.000

123,68

https://www.ston'a.ro/ro/oferta/v
anzare-teren-pe-colt-eforie-
nord-751-mp-IDCIDZ

Eforie Nord, zona
cartier nou, Daliej

1.147

114.700

100

martie 2025

https://www.publi24.ro/anuntun'/i
mobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/anunturi-
vanzari-terenuri-in-eforie-

nord/570da60i08857e31dhdi34

1475963f2h.htmi

decembrie 205

Eforie Nord ~
Camping Sincai

513

45.144

88

hjps://www.nubli24.ro/anunturi/i
mobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-de-
vanzare-la-mare-in-eforie-
nord/7b006¢7579606550 . htmi

august 2025

Eforie Nord, str.
Daliei

700

71.000

101,43

httgs://www.imobiliare.ro/oferta/t

eren-constructii-de-vanzare-
eforie-nord-centra|-700mD-
251030541

martie 2025

Evaluare teren in coti indiviza de 121,15 din sup totala de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie: Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 1

https:/lwww.publi24.ro/anuntun'/imobiliare/de-vanzare/terenun'/teren-intravilan/anuntlteren-statiunea—eforie-
nord/906hdthe0gg67h5fd61h4q7680dqa808.himl

Teren Statiunea Eforie Nord @ Teiefon validst

Adrian
Vazi toote anunturile

0752194794

Contacteazd vanzétorul

Bunz. ma intereseazh oferta
dumneavoasira Mai esia valabill?

LIf

Carsclers limase 2039
* Adouagh hipew $

B

e

o
8
» l" L -
Specificatii
Descriere

De vanzare teren intravilan in Statiunea Eforie Nord avand o suprafata de 500mp si
se poate da pana la 800mp cu deschidere de 16ml 1a strada asfaltata avand toate
utilitatile. Pretul de vanzare este de 90 euro mp iar pentru mai multe detali contactati
agentul mobiliar Adrian la nr. 0752194794

ID anunt: 1736515749

» Vezi detdlii pe romimo.ro

® Vizualizdri: 434

Evaluare teren in cota indiviza de 121,15 din sup totala de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 2

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

N ol

Vanzare Teren pe colt Eforie Nord 751 mp.

93000¢€

ﬁ Strada Bucegi, Eforie, Constanta

Alin Ungureanu

124 €/m®

Meridius Intermed

%, 0735839751

Teren de vanzare
N 75196mt
Tip teren: intravitan
Locatizars: raraiafurniata
Suprafatd utla: 75196 m?
Dimensiuni; 2ara
Gard:
Tip acces: {® asfaltat
{2 pavat
Imprejurimi:
Media: ) gaz
@ electricitate
{3 canalizare
D apécurentd
Tip vanzator: agentie
Descriere

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

Terenul este situat la intersectia strazii Bucegi cu strada I. G. Duca in cartierul
nou situat in zona intrarii in oras din directia Constanta ( vezi a doua imagine
cu pozitionarea pe harta ).

38k G Dica

Evaluare teren in cota indiviza de 121,15 din sup totala de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creang3, nr. 2, IE 108505

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Coeficientii urbanistici de construire ai terenului conform reglementarilor
generale de informare sunt POT 50%
CUT1.5% si regim indltime p+4.

* mentionam faptul ca un Certificat de Urbanism nou 1a zi va fi gata in
pericada imediat urmatoare.

Terenul detine toate atuurile necesate unei noi constructii cu arhitectura
moderna cu un grad sporit al potentialului investitional prin Pretul cerut pe
Teren g1 forma perfecta si dubla deschidere la cele 2 strazi mentionate
anteriot.

Dintre caracteristicile terenului se subliniaza:
unic Proprietar Vanzstor.

dimensiunile celor 4 laturi 51 forma dreptunghiulara ce permit amplasarea
nofii cladiri fara nici o constrangere creeata de vecinatatile sale.

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

distanta mica fata de DN cu iesire gi directie citre plaja Eforie Nord dar si
pozitia in sine a terenului pe o strada secundara netraficata intens a
cartierului locuit permanent din care face parte Terenul.

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

......

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

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

Mai putin A\

1D: 9228079

[ Raporteazi

Evaluare teren Tn cota indiviza de 121,15 din sup totald de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, |IE 108505

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenurifteren-intravilan/anunt/anunturi-vanzari-terenuri-in-
eforie-nord/570dg60i08857e31dhdi341475963f2h.html

Anunturi vanzari terenuri in Eforie Nord 10C EUR © Tolsfon valdat

Murtaza Negivetin
Vazi toate anungurile

0752102222

Contacteazd vanzdtorul

Buna ma intereseazd oferta
dumnesvoasira Maj este valablis”

5. — : | ka ' araters rimase
R o

- ® Mesc
-

) [ ]
WS
b

EUROEMPIRE IMOBILIARE
Specificatii

Descriere

Cod vt 2 Exclusivitate Agentia Euroempire Imobiliare ofera la vanzare teren situat in
statiunea in Eforie Nord zona cartierul nou,avand o suprafata de 1147 mp .cu o
deschidere de 28 mi la strada Daliei ,utilitati,strada asfaitata,cadastru si intabulare
pret 100 eurc/mp

ID anunt: 1686669068

» Vezi detalii pe romimo.ro

& Vizualizéri: 580

Evaluare teren in cota indiviza de 121,15 din sup totala de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Alte oferte:
4

httos://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-vanzare-la-mare-in-
eforie-nord/7b006c7579606550.html

Teren de vanzare la mare in Eforie Nord © Tadedon validat

Petre
Vazi toote anunturile

0722784513

Contacteazd vanzétorul

Buni, mé inlereseszi oferia
dumneavoasira Mal este valehits?

Carnciere rémase 2839
¥ MO fiyee ?

publi24.ro| -

- - 00

Specificatii
Suprafata terenului 513 m?
Cod de identificare 906
Destinatie Birouri, Comercial, De vacanta, Rezidential
Amenajare strazi De parant
Alte caracteristici Oportunitali de investitie
Descriere

Vand teren la mare in Eforie Nord, suprafata de 513 mp, front stradal 18 m, intravilan,
in proximitatea Lacului Techirghiol (la cca 100 m distanta de lac, in incinta fostului
Camping Sincai), intabulat, liber de sarcini, construibil, cu toate taxele si impozitele
platite 1a zi, unic proprietar.

Certificat Urbanism emis recent, incadrat in Zona HA conform PUG Eforie, utilizari
admise locuinte cu regim inaltime de maxim 4 (patru) niveluri P+3E, turism,
alimentatie publica, comert sau agrement.

Pret vinzare 45,000 Eur (88 Eur mp) negociabil. Numai oferte serioase

Evaluare teren in cot3 indivizé de 121,15 din sup totala de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ID anunt. 18821967

» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizualizdri: 883

Evaluare teren in cota indiviza de 121,15 din sup totald de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, |E 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5

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

Teren 700mp Eforie Nord F1GET o
Frong tktaCoesvenr 71-000 €

Fate de 1 & O simutraza credit

$arizn Conztantin

Trarize IR

Trimite linkul unui prieten pe

f © o

hottveerd neyiinicils pordra a s
st

VY wesl rapiruase

Eforie Mord

b2 ]

sergalasmes

Descriere
Agentis Imobiliara Impact 2000

Va propune spre vanzare teren intravilan in Etorie Nord in suprafats de 700 mp situat
de ingitime P+3 _ Terenul este curet . COT 40% pentru locuinte & locuinte cu dota

terenuiu

7 face unurma semnarii unui contract de vizicnare

Pentru alte relatii siinformatii va rog sunati ia tel: 0767142000 EIESEErEErerss

Citeste mai putin

Specificatii

1D anunt: XLRHO30Z Actaalizatin: 16.01.2025
Suprataté teren: 700mp Tipteren: Constructii

Clasificare terer Intravilan
UTILITATI GENERALE COMISION

tilitati in zonga

Evaluare teren n cota indiviza de 121,15 din sup totald de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren in cotd indivizd de 121,15 din sup totala de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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< anwe Imnhi
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Evaluare teren in cota indiviza de 121,15 din sup totald de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.4. FOTO IMOBIL SI VECINATATI

.......

L3 ke aUtL g

23 e D028 24 W

Evaluare teren in cota indiviza de 121,15 din sup totala de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren in coté indiviza de 121,15 din sup total& de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

‘ ROMANIA

JUDETUL COKNSETANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 334 din 27.11.2025
privind aprobares oportunitatii vinzirki terenului situat in orasul Eforic, localitatca Eforic
Nord, str. {on Creanga or. 2, in suprafsd indivizh de 121,15 mp

Consitiul Local Eforie,
Aviéind in vedere:
- Proiectu] de hotlirire prezentat de Primaral Orssnlni Eforie;
= Referatul de aprobare af Primaralui oragulul Eforie;
- Raporiul de specialitate al Servivinlui Administrare Domenit] Public 5i Privat;
- Avizul comisiei de specialitate a Consilivl Local al orasulul Eforie;
- Legea ar.50/1991 privind autorizares executarij lucrarilor de comstructii republicats, cu
modificanlc si completarile ulterioare;
- &r8. 354 si ard. 355 si art, 364 alin, {1) si {2) din OUG ne. 572019 priving Codul administeativ;
- cap. Tl art, 16 alin. £ din ancxa la HOL re.221/29.08.2024 privind aprobares metodologiei de
vanzare 2 bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
- cereTen nr. 3212572025 depasa de Pasare] Elenn si Paserel Maricel
- nuzmani de inventar 5036 din ancxe 1 fa HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
214/30.06.2025 ;

In temeinl prevederilor art. 129 alin. (2} fiv. <), alin, (6} kit, b), precum gi 8 art. 139 alin. (2)
din 0.U.G. nr. 5772019 privind Codul Administrativ, cu modificirile si compleigrile ulierioare,

HOTARASTE

Art. L. 5c aprobli oportunitatea vinedrii, cu excrcitarca dreptului de preemtiune, a
serenului situat in localilatea Efonie Nord, sir. Ion Creangs nr, 2, in suprafajh indiviza de 121,15
mp, ditt suprofele totala de 622 mp, identificats cu LE. 108505, citre Pisavel Flena (CNP
25403041 32801) 5i Péstire] Maricel (CNP 1571220132811).

Art. 2. Proprictarii construclict situale pe teren vor fi notificall in termen de 15 zile de la
data adoptdrnii hot¥rdrii consiliului local, conform art. 364 slin. (2) din QUG 5712019, scestia
urmifind 58 isi exprime opfiunca de cumpérare in lermen de 15 zile de la primiree notificlinii
{respectiv hotdrirea Consiliut Local al oragulvi Eforic).

Art. 3. Prezenta hotirare va i dusd ta ndeplinine de Primans] oragului Eforic prin aparatul
e specialitate,

Arl. 4, Prezenta hotdrire va [i comunicald instiniilor, autoritiilor si pessoanelor
inleresate prin grija secretarului generaf al orasului Eforie.

Hotfirérea a fost adoptatd cu un numily de ..16... volun “peatra”, .—.. wotur
“impotriva”, din totalul de |7 consilieri in funcyie.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTR ,F:FM NEAZA
CONSILIER » SECRETAR GENER AL ORAS EFORIE
ORBOCEA DANIEL-VICTOR. PREOYEASH GABRIEL

i 15,.,'“@ )
(M

ROMANIA, jud. Contsiga, Ffacie S, 51z, Progreet o, i, 1, 161, 0241748633, fax 0341731 158, | ww. primyarineforie.co

Evaluare teren in coté indiviza de 121,15 din sup totala de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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| ] T UI0E UL CONETANTA
Priméria Draguiul EFQRIE

|
. 1 INTRARE
AN | e N
{. £ L / Ar

DOMNULE PRIMAR,
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI EFORIE

Subsemnatii PASAREL ELENA si PASAREL MARICEL, domiciliafj
in loc. Eforie Nord, str. lon Creangé nr. 2, jud Constanta, prin prezenta
solicitdm s& aprobati vénzarea terenului in suprafatd indiviza de 121,15
mp, care face parte din terenul In suprafaii totalé de 622 mp, situat In loc,
Eforie Sud, oras Eforie, str. lon Creangé, nr. 2, jud. Constan{a avand nr.
cadastral 108505 inscris fn Cartea Funciard nr. 1008505 a UAT Eforie,
pentru reintregirea proprietatii.

Dats: Semnituriio

06.11.2025
PASAREL ELENA N

4" ¥

PASAREL MARICEL S _S—

DOMNULUI PRIMAR AL ORASULUI EFORIE

Evaluare teren in coté indiviza de 121,15 din sup totala de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



%) GECONIEC 2003

Mantgbtrant | Evitoirs | Conbulmnid

pag. 39
’ ’ Oficivk de Cadagtry 41 Publicitate lrmob#ilerd COMSTANTA L IR 260295
.' 8lrul de Cadastru § Publichate imobitiera Conseants 2z 03
’ 2 2
L4 o el
ANCP]L EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ot varkcar
R ROt PENTRU INFORMARE 3
Carte Funciard Ny, 108505 Eforie '“ I
A. Partea L. Descrierss imobliulul
TEREN iIntravilan
Adrgsa: [ud. Constanta, URT Eforie, boc, Eforie Nord, Str IOR CREANGA. Nr. 2
-] ]"’ 7| Supcatata® (mp) Observatil / Referinte
A Taren impregnuit;
| gessg = IMOBI. DELDMITAT GF COMSTAUCTIE IHTRE PUNCTEE 16-1-2-3-4, B-5-10,
GARD DR LEMR INTRE PUNCTELE 5-6-7-8, 30-11, 14-15-16, GARD DIN BASA
- |NTRE PINCTELE 33-32-13-14, MEIMPRE[MUIT INTRE PUNCTELE 45, |
Constructl
Hr cacdastral
ot | topografic Adresa Obearvatli f Referinte

ALY | 1pasps.cy | Jud Constanta, UAT Efone, Lec, Efore |Nr. niveluri;2; 5. constiuita (s 30k140 mp, S. construta:
Noed, S5iv IDM CREANGA, 3r. 2 [desfasurata:280 mp; LOCUINTA FlE. SUPRAFATA
ICOHEI'RHI'!‘A DESFASURATA 5 = 780G MP, EDIFICATA H'i
T2 1 108505.C2 | Jud. Constanta, UAT Efone, (oL, Eone [Ny, nvslenl; § comruita Ja 50I80 mp; 5. Constrite
Nord, Str [0 CREANGA, Wr. 2 |desfasurata:BD mp;  AKEXA PARTER - SUFRAFATA
ggggmmu DESFASURATA § = 60 MP EDIFICATA IN
"a13 | jomsgsc3 | Jud. Conseafita, UAT Etorie. Loc. Eforie Nr. mivelur:1; 5. constufts 1 Sol%0 mp; S. CoNStnilia|
Nord, Str 10N CREANGA, Nr. 2 desfagurala 50 mp,  LOCWKNNTA PARTER- SUPRAFATA
ggn:ssmmm DESFASURATA 5 = 80 MP, EOIFICATA N
Fala  108505C4 | Iud. Constarts, UAT Eforic, Loc, Efonc |Nr, niveluni, 5. constiuiia t 50i;76 mp: 5. consiruhal
Nard, Str IGH CREANGA, Wr. 2 gesTagursta; 26 pp:  ANEXA PARTER - SUPRAFATA
a;;;dﬂmma DESFASURATA 5 = 26 MP, EDIFICATA N
1
Eommi it

8. Partea . Proprietar i acte

Inserian privityare la dreptul de proprietate 3t alte drapturd resla Referinks

1260295 / 03/10/2025 e o —
Act Notarisl nr. 2247, din 17/12/1887 emls de BNF VICTORIA BADEA; Acl Adminkstratiy o, 24538, din:
19/08/202% emis de SPIT EFORIE; Art Administrativ  nr. 214, din 30/06/2025 émis de CONSILIE LOCAL
EFORIE; Act Notarial nr, 2061, din 19/11/1997 emls de SNP VICTORIA BADEA: Act Administrativ nr, 20159-
(LAY, din D2/07/2025 ernis de PRIMARIA EFORIE; Act Motarial nr. 87, din 31/10/1907 emis de BNP VICTORIA!
BADEA; Inscris Sub Semnatura Private nr, RA-D63-00241641051, din 24/08/2025 emis de OMNIASIG VIENNA:
INSURANCE GROUP SA; Act Administrativ nr. 20670, din 07/07/2025 emis de ST EFORIE; Inscois Sub!
Semnatura Privata nr, RA-D65-00241640422, din 24/08/2025 emis dn DMNIASIG VIENNA INSURANCE GROUP
5a: act Administratly ne. 38, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE: —_—
" gy Imabulare. drept de PROPRIETATE bun propriu, asupra suprafetel de] ')
* 499,70 mp, dobandit prin PARTAJ, cola aclusla 171 |
_ 1) PASAREL ELENA , : ,
gp ntabulare, diept de PROPRIETATE bun comun. asupra supratelei de; Al
91,15 mp, dobandit prin Conventle, cota actuata 171 |
"1} PASAREL MARICEL
;2) PASAREL ELENA S e
a3 ,_Elr;ffiabware. dgrept de PROPRIETATE. dobandst prin Lege, cota acl:ualal Al1,ALZ AL 3 ALA

1) PASAREL MARICEL
,2) PRSAREL SLENA . e .
g irlabulare, drept de PROPRIETATE DOMENIU PRIVAT. asupra supratetel| Al
.de 121,15 mp, dobandit prin Lege, cota actuala 171 l
1) ORAS EFORIE
[ISAIEre COne faptine ot o COnLtrs Paviand! SRt o proverasn Regéamantai AN, BIHA0I8 Tiage 1902008 Pagine 1 din 4

Erdawee ewtry wlanmane b -fne e sy opey s o Frrngly verpwFee 11

Evaluare teren in coté indivizé de 121,15 din sup totald de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



%9 GECONIEC 2003

Manigaiint Everury | Cindiliatd

pag. 40

Carte Funciard Nr. 308505 Comuna/fOmg/Municipiv: Eforie
Tnscried privikoans la draptul da proprietate 5 ake dregturt resle Referinke

€. Partea |ll. SARCINI

Tnscrieed privind decmenmbrmintele draptubd de proprietate, drepturl reate Referinge
de gorangie 5l sancini N
260295 / 03/10/2025

Act Notarial_nr. 2247, din 17/12/1997 esmis de BNB VICTORIA BADEA;

€1 Intabuiare, drept de HABITATIE ALl AL3

B MEGRECT RADY
Bariess 3 Chsyor BBCE O GRracRe! BACFINS! FIDGE e RPEVEQETe AU LUT) %, K7A10014 of Leph 1400018 Fapina 2 dind
Ealrarie fro Lou w L 0vsa m g dinm le Afe o i Sl Famadss weosdastzg 5.1

Evaluare teren in coté indiviza de 121,15 din sup total& de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie
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Teren

Carte Funclard Nr. 108505 ComunafOrag/Municipiu: Eforie

Anexa Nr, 1 La Fartea |

fr cadastral  [Suprafata impl

108505

b22 TMOBIL DELIMITAT DE CONGTRUC TIE INTRE PUNCTELE T6-1-0-3-4.5-510,
LEMM INTRE PUNCTELE 5-6<7-8, 10-11, 14-15-16, GARD DIN PLASA {NTRE I'uaicrgl,g
11-12-13-14, NEIMPREJMNT INTRE PUNCTELE 4-5.

Dbservelii / Referinge

* Suprafate este d

eterminats in plaradl de prolectie Steree 70.

DETALN LINIARE (MOBIL

Date refetitoare la taren
n | Categotie | | Supraiata y .
ool fnlng:tg i "me Tarle Parcela Nr. topo Obeervatii / Refarings
1 curtl DA 622 | . 1MOB|L DELMITAT DE CONSTRUCTIE|
constructii € PUNCTELE 16-1-2-3-4, B.D-1D)
| mn i LEMN INTRE PLNCTELE 5-5-
7-8. 1011, 14-15-18, GAAD DN
J PLASA lNTBE PUNCTELE 11.12.53.14,
__|BEIMPREJMLNT INTRE PUMCTELE 4.5.
Date referffoare la construcyl
. Destinatie Shuaghe . .
Crt Humar constructie Supral. imp) juridica Ohservatii / Aeferinge
poesyig g. ;‘.nnm:‘ti 2 soi:140 mp; S. r.onmlg
y constryctn de ) sfasurate 280  mp: LOCUINTA P4
ALLY 10350541 loculnte 140 |Cuact® oo araTaA CONSTRUITA DESFASURATA 5 =
260 MP. EIKFICATA IN 1960
5. consirite la 20060 mp. 5. construltal
a12 | 1085052 | constructi anexa 60 Cu acte[dEshisuriasd mp, AN R ]
|60 MPF, EQIFICATA 1N 31599
o d E.Qﬂconmn la sol:90 mp; 5. mﬂgrv.é!g:
, censtruchs de asursts:90 mp:  COCUINTA  PARTER:
ALY 108305-C3 foculnte 90 |Cuacteicpn arATA CONSTRUITA DESFASLRATA 5 =
G MP. ESTFICATA IN 1065
Tonursent rams £A[ine GRE £ COBIA SIT AL, SYSIHt 53 fwvbiiess Bepudanmt b (U8 e IRTELE ® Lop I0UCIY FPagina 3 gin 4

Faoame prsingtitunose gt

ne lw e frsve mEmg Myl 0

beywnda avnres |

Evaluare teren in cota indiviza de 121,15 din sup totald de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Carte Furiciard Nr. 1085065 CornunaOras/Muriowni: Eforie

Crt Nurnar {[;f‘;i'm‘; Supral, (mp) ﬁtr;':li'g Obzeivetl: ) Relesinte
‘ S comuvia la Sl26 mp; &, consinim
ALd | 1085054 | gonstricth anexa 26 [Cuacte] e R ATA DiStASUATA § o
28 MP. CDIFCATA N 1580
Lungime Segmente
1) Valorlte lungimiior seamentelor sunt abtinute din prolactis In plan.
Punct '
tnceput] _srek e
1 2 20.459|
2 3 - 8741
B | 4818
4] 5 N 7.628
5 6 ~10.351 |
& 7 356t
7l 8 16.883
8l ] 8.468
) 10 7.267|
o W _ 7368
w2 21288
FE] I ) 4755,
BE] I _588|
I L 2.337|
T 1.725,
18 1 3275
“+ Lungimie peginentelor sunt detarmingta In ph Stareo 70 g sunt rotuniits fe 3 miimetru,

=23 Distarite dintre pincte esta formats din sepmente cumulsie ca sunk mal micl decit vinansn 1 mifimatr.

Certific €3 prezentul extras corespunde tu poeitiile in vigosra din cartea funciard ariginals, phstrath de acest
birau.

Prazentul axiras de carte funciard este valabil 13 avtentificarea de citre notans public a actelor juridics prn
care se skng dreptunie resle precum gl pentru dezbateres succesiunilor, dar informalille prezentate sunt
susceptibie de wrice maodificare, in conditille legk.

S-a achitat tarifut de 0 RON, -, pontru serviciul ge pub!k:lme imobdiard cu codul nr, 211,

Data selutionari, Aslstent Registralor, Referent,

22-10-202% DANA-RALUCA CARSIC

Data eliberdrii, )

dd Tparaia § smnitural Tparata § SernArea)
Acest document se elibereazd gratuit panbru proprietari]l imobilelor, Pentry alt) solicitanti, costul
mmunuuum Wnnummmmwm
hitp Jfepay ancpl.ro
CHCUTME AT CoMYae BIEE Dv COFEOIT JYMINE, AL S srinacer e Aeguiamentild VK s, £7TRE01E B Lot IPQA0IE Pma}dm#
Fatinsk povey clanrey or 4ne |a wirets g s ol Four LW wivslaaa 2 L

Evaluare teren in cota indivizad de 121,15 din sup totald de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, |IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¥ GECO MEC 2003

pag. 43

.I lln incheiere Nr. 260295 7 03-10-2025
100175420074

Lt Ofickul de Cadestru 5l Publicltete Imoblliard CONSTANTA
*LRalininy Birowl de Cadastru sl Publickate imobillard Constanta

Dosanu nr. 260295 / 03-10-2025

INCHEIERE Nr. 260285

Registrator: Zoia Gosiu
Asisbent: OANA-RALLICA CARSIC

Asupra cererit Introduse de PASAREL ELENA privind Prirms incegistrare a
imobilelorfunitatitor Individuale (w.i.} in cartea funciara, in bazs:
-ACt Adrninistrativ nr.24538/19.08-2025 emis de SPIT EFORIE:
=Inscris Sub Semnatura Privats nr. RA-065-00241640422/24-08-2025 amis de OMNIASIG VIERNNA
INSURANCE GRDUP 5A;
-Att Administrativ nr,38/27-02-2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE:
-Act Notarfal n.B7/31-10-1997 emis de BNP VICTORIA BADEA:
=Act Notaral nr,2061/18-11-1997 amis de 8NP VICTORIA BADEA;
~Act Adrindsteativ ne,20670/07-07-2025 emds de SPIT EFORIE;
-Act Administratlv nr.234)30-08-2025 eris de CONSILIUL LOCAL EFORIE;
-ACt Adminlstrativ nr.20158-1A002-07-2025 emis de PRIMARIA EFDRIE;
-ACt Notarial ne.2247/17-12.1997 emis de BNP VICTORIA BADEA:
-inscris Sub Semnatura Privats nr.RA-065-00241541051/24-D8-2025 emis de DMNIASIS VIENNA
INSURANCE GROUP SA:

fiind indeplinite conditiite prevazuts 1a art. 20 din Legee cadastrului si a pubilicitatii imabiliara nr.
711896, republicata, cu modificarile si completarile uiterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de piata:

pentru serviclal avand codul 211

Vazand referatul asistentulul registrator

DISPUNE

Admiterea cerenii cu privire la:

~ imiokilul cu nr. cadastral 108505

- se intebuleaza dreptul de HABITATIE asupra AL.1, AL in favoarea NEGREC) RADY, sub C.1 din

cartea funciara 108505 UAT Efosie:

- 5 intabuleaza dreptu! de PROPRIETATE bun propriv, asupra suprafetsl de 402,70 mp mod

dobandire parta] in cota de 1/1 asupra A1 in favoares PASAREL ELENA, sub 8.1 din cartea funciara

108505 UAT Eforie;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra Al.1, Al.2, AL

% Al.4 in favoarga PASAREL MARICEL, PASAREL ELENA, sub B.3 din cartes funciara 108505 UAT
orie;

- 5@ Intabuleaza dreptul de PROPRIETATE DOMENIL PRIVAT, asupra suprafetel de 121,15 mp mod

debandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favearea ORAS EFORIE, sub B.4 din cartea funciara

108505 LIAT Eforie:

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE bun comun, asupra suprafetel de 91.15 mp mod

dobandire conventie In cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea PASAREL MARICEL, PASAREL FLENA,

sul B.2 din cartea funciara 108505 UAT Eforle;

Prezents se va comunics périiior:
PASAREL MARICEL
NEGRECI RADU
PASAREL ELENA
BORDEA ANDREEA-ELENA
ORAS ERORIE

COCUMErs CAN 00T H306 &) CAPRItar marorral, proveyst gt o Regciamentau! ) nr, EINTDLE o Logh 29077078 Pagina ! din 2
ALLYRICRBAS BICHION S FodE & vatiend o porgsa SRREDE FWEDIRLAD

Evaluare teren in cota indivizé de 121,15 din sup totald de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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incheiere Nr. 260295 / 03-20-2025

} Cu drept de reexaminare in teimien de 15 e de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru sl
Publicitate Imebiliara Constanta, se inscrie fn cartea funclara i se solutioneara de catre registratorul-sef

Data solutionanl, Reglstrator,
24-10-2025 Zoia Gosiy

Asistent Registralor,
OANA-RALUCA CARSIC

Document semnat cu g etectronic bazet pe certificat dightal calificat, In conformitete cu an. 281 din
Lagea nr, 7/15896, republicals, cu modiiclrile 5 completiriie ulterioare.

*) CtJ exceplia situaliior previzute is Art. 52 3iin. (1) oin Regulamentu! de receppe $i inscriere in evidentele
ve cpdastru s carte funciard, aprobat prin Ordinu Directorului General al ANCPI

Diodorary Cirs Lo dabe: S GrItar j, preiajet dr coavanerfe Argub
ATl SRCrSIANGE it & wiISerill B Bk wae APOE SONIENAD

] (UE) 7. 67RZOLE 1) Logn IINE0TE Fagina 2 din 2

Evaluare teren in cota indiviza de 121,15 din sup totald de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, IE 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1 Plan de amplasament si delimitare 8 imobilutui
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Evaluare teren in cota indiviza de 121,15 din sup totald de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creang, nr. 2, IE 108505
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 34691 din 04.12.2025

LCatre
S.C. GECO M.E.C. 2003 S.R.1.
Aleca Garofite, nr. 3, bloc L79B, sc. B, et. --. ap. 23
Constanta

In conformitate cu prevederile contractului nr. 86021/29.04.2025 va solicitam sa
intacmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care fac obiectul: »

- sentintei civile nr. 238/28.01.2011 pranuntate de Tribunalul Arges in dosarul
RI&/109:2007;

- HCL 333,334, 339, 345, 352, 354, 355, 356, 357, 359, 360, 365 din 2025.

Hobert Nicolae

/ \ SERVICH/L ADMINISTRAREA

DOMEN :{JLUI PUBLIC St PRIVAT

Tnioemit
INSPECTOR
NEGREA Claudiu

/l(/

ROMANIA, jud. Comstanga, Eforie Sud, str Progrosulud, ur. 1,160, 0241 T48149, fux 0241 T4¥ET0

Evaluare teren in coté indiviza de 121,15 din sup totalé de 622 mp. Eforie Nord, str. lon Creanga, nr. 2, |E 108505
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



