U.A.T. Eforie
REGISTRUL P.H.
NR.KZ} DATA . .2025

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea
Eforie Nord, in suprafata indiviza de 1857 mp (1873 mp din masuratori) identificat cu
I.E. 106956

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :
- raportul S.A.D.P.P., AS.,D.E., CJ.CA,
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 336 alin 18 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 341 alin 27 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr.
145/31.07.2019 privind aprobarea metodologici de vanzare a bunurilor imobile proprietate
privata a Orasului Eforie in vigoare la data aprobarii HCL ;
- HCL 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
proprietate privata a Orasului Eforie;
- HCL 359/27.11.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din teren;
- numarul de inventar 3907 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020
- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 22701 din 03.02.2026 emis de OCPI
pentru acest imobil teren
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul
verbal de predare primire inregistrat cu nr. 4518 din 19.02.2026 (pozitia 1) ce stabileste
valoarea de piata de 347 euro/mp fara TVA
- Certificatul de Urbanism nr. 400/18.12.2025
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare A din Eforie Nord de 130 de euro/mp
In temeiul prevederilor OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ Primarul Orasului Eforie
propune spre aprobarea plenului Consiliului Local Eforie urmatorul

PROIECT DE HOTARARE

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003
S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 4518 din 19.02.2026
(pozitia 1) ce stabileste valoarea de piata de 347 euro/mp fara TVA a terenului situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, in suprafata totala de 3047 mp identificat cu L.E.
106956

Art. 2. Raportul de evaluare realizat de GECO M.E.C. 2003 S.R.L., din care rezulta valoarea de
piata face parte integranta din prezenta hotarare conform anexei 1.

Art. 3. Se aproba pretul minim de pornire a vanzarii prin licitatie publica a terenului in
suprafata indiviza de 1857 mp (1873 mp din masuratori) din suprafata totala de 3047 mp



identificata cu I.LE. 106956 de 347 euro/mp fara T.V.A. conform art. 363 alin 6 din OUG
nr.57/2019 privind Codul administrativ.
Art. 4.

Se aproba vanzarea prin licitatie publica a imobilului format din teren situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Nord, in suprafata indiviza de 1857 mp (1873 mp din
masuratori) din suprafata totala de 3047 mp identificata cu L.E. 106956

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 22701 din 03.02.2026 emisa
de OCPI pentru intreg imobilul identificat cu LE. 106956 rezulta ca:

- nu sunt dezmembraminte ale dreptului de proprietate, drepturi reale de garantie sau sarcini
pentru acest imobil teren
- Terenul este imprejmuit;
- Pe terenul in suprafata totala de 3047 mp se afla:
- o constructie — Hotel Cerna inscrisa incartea funciara 106956-C1;
- 7 constructii fara acte.
Constructiile nu fac obiectul prezentei.
It 5.
Documentatia de atribuire este conform H.C.L. 51/30.03.2023 modificata prin H.C.L.
54/10.04.2023.
Nu se acorda punctaj pentru criteriul D.1 (Formularul nr. 8)
Art. 6. Se aproba urmatoarele :

- garantia de participare — 10% din pretul de vanzare fara TVA

- taxa de participare — 150 lei

- taxa pentru documentatia de licitatie — 110 lei
Art. 7. 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. 8. Prezenta hotirare va fi transmisa autorititilor si persoanelor interesate de citre Secretarul
General al Orasului Eforie.

Yebruarie 2026
PRIMAR

Serban Robert Nicolae

Intocmit si redactat
Manea Daniel
Negrea Claudiu”



* ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie
publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, in suprafata
indiviza de 1857 mp (1873 mp din masuratori) identificat cu 1.E. 106956
Avand in vedere :

- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 336 alin 18 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 341 alin 27 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr.
145/31.07.2019 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privata a Orasului Eforie in vigoare la data aprobarii HCL ;
- HCL 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprictate privata a Orasului Eforie;
- HCL 359/27.11.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din
teren;
- numarul de inventar 3907 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020
- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 22701 din 03.02.2026 emis
de OCPI pentru acest imobil teren
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 4518 din 19.02.2026
(pozitia 1) ce stabileste valoarea de piata de 347 euro/mp fara TVA
- Certificatul de Urbanism nr. 400/18.12.2025
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile
din zona de impozitare A din Eforie Nord de 130 de euro/mp

Fata de considerentele ardtate mai sus, vd propun sd aprobati proiectul de hotdrdre
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Nord, in suprafata indiviza de 1857 mp (1873 mp din masuratori)
identificat cu L.E. 106956

, PRIMAR,
= f Serban Robert Nicolae
Intocmit si reddctat 1/

Manea Danicl 3/[ \

Negrea Clau@_i,u’/ '

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



ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, in suprafata indiviza de 1857 mp (1873 mp
din masuratori) identificat cu L.E. 106956

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 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- art. 336 alin 18 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- art. 341 alin 27 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr. 145/31.07.2019 privind
aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie in
vigoare la data aprobarii HCL ;

- HCL 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate
privata a Orasului Eforie;

- HCL 359/27.11.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din teren;
- numarul de inventar 3907 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 22701 din 03.02.2026 emis de OCPI
pentru acest imobil teren

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul
verbal de predare primire inregistrat cu nr. 4518 din 19.02.2026 (pozitia 1) ce stabileste valoarea
de piata de 347 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 400/18.12.2025

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

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

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

Sef Serviciu ) f/
Manea Daniel pa L

Intocmit
Claudiu Negrea

02.2026
ﬁ L//.

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



Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA Nr. cerere 22701

-' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta Ziua 03
[ luna 02
v Anul 2026
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
e PENTRU INFORMARE H’ﬁm"“m
Carte Funciara Nr. 106956 Eforie ‘Wmmm “Elmm ’mmmmgﬂ

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc, Eforie Nord, str. Dorobantilor, Loturi 28, 29, 30, 31, 34, 35 partiale,
Parcelarea Butarascu+ Intravilan Eforie Nord, Hotel Cerna+ str. Sportului nr. 108 {fost lot 35 - parcelarea
Techirghiol - dr. Butarascu)}+ str. Sportului, vechea parcelare Techirghiol - dr. Butarascu,Lotul nr. 34, Eforie
Nord

Nr. [Nr. cadastral Nr. % . .
crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 106956 Din acte: 0 Teren imprejmuit cu gard metalic intre pct. 1-2-3-4 si 9-10-11-...-24-25-26-1,
Masurata: 3.047 | pereti constructii intre pct. 4-5-6-7-8-9
Constructii
Crt Nr cadastral Adresa Observatii / Referinte

Nr. topografic
All 106956-C1

Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie |[Nr. niveluri:4; S. construita la sol:476 mp; S. construita

Nord, str. Dorobantilor, Loturi 28, 29, |desfasurata:1904 mp; Hotel Cerna - P+2E+M; An
30, 31, 34, 35 partiale,Parcelarea |extindere, modernizare si recompartimentare; 2012-2018;
Butarascu+ Intravilan Eforie Nord, |Lucrari extindere, modernizare si recompartimentare
Hotel Cerna+ str. Sportului nr. 10B |realizate in proportie de 90%.

(fost lot 35 - parcelarea Techirghiol - dr.
Butarascu)+ str, Sportului, vechea
parcelare Techirghiol - dr. Butarascu,
Lotul nr. 34, Eforie Nord

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
77280 / 29/06/2020
Act Notarial nr. 925, din 26i)6/2020 emis de Grosg George;

Se infiinteaza cf. 106956 a imcbilului cu nr. cad. 106956/Eforie ca Al

urmare a alipirii urmatoarelor 4 imobile:
~-nr.cad.103228\cf.103228;
Bl |~-nr.cad.106224\cf.106224;
~-nr.cad.106750\cf.106750;
~-nr.cad.106868\cf.106868;
[ __ - |
‘Contract De Vanzare-Cumparare nr. 1139, din 07/07/2010 emis de BNP CRISAN DOINITA;
| B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cotal All
|actuala 1/1 B -
1) S.C. HISTRIA TOUR MONDIAL S.R.L.

_ OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 103228/Eforie, inscrisa prin incheierea nr. 53250 din 25/08/2010:
|Act Notariai nr. 925, din 26/06/2020 emis de Grosu George;

B12 [Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
lactuala 1873/3047 _

. |1) ORASEFORE -

Bls'lntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al

|actuala 1174/3047 |
| 1) HISTRIA TOUR MONDIAL SRL

326685 / 02/12/2025

Act Notarial nr. 84, din 24/07/2025 emis de PRIMARIA ORASULUI EFORIE;

Se noteaza autorizatia de construire nr. 84 din 24.07.2025 avand ca AL AL1
B16 obiect executarea lucrarilor de construire pentru *intrarea in legalitate
lucrari executate fara autorizatie de construire la hotel P+2E+M
existent, constand in extindere cu salon receptie si construire spatii
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 4

Extrase pentru informare on-tine fa epay.ancpi.ro 411




Carte Funciard Nr. 106956 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

B16 anexa”. Al, Al.1
N C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 4

Extrase pentru la epay.ancpi.ro 1.1



Carte Funciara Nr. 106956 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
106956 Din acte: 0 |Teren imprejmuit cu gard metalic intre pct. 1-2-3-4 si 9-10-11-...-24-25-26-1, pereti
Masurata: 3.047|constructii intre pct. 4-5-6-7-8-9

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

104%8

11349

519325

106956

/ 132191
it
19427
! -
15 17647

jllz ‘Ld"._-._—-—.'.-—.-—-.
T —)

=3

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata v " .
crt | folosints |vilen (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti  'pa | 3.047 - - -
constructii
Date referitoare la constructii
« Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:476 mp; S. construita
administrative si desfasurata:1904 mp; Hotel Cerna - P+2E+M;
; An extindere, modernizare si
Al.l | 106956-C1 social culturale 476 Cuacte) . ompartimentare: ~ 2012-2018;  Lucrani
extindere, modernizare si recompartimentare
realizate_in_proportie _de 90%.
constructii Fara S. construita la sol:45 mp; extindere hotel
Al.2 106956-C2 administrative si 45 acte (restaurant) - fara acte;
social culturale
constructii Far S. construita la sol:103 mp; extindere hotel
Al3 106956-C3 administrative si 103 ait: (restaurant) - fara acte;
social culturale
constructii Fara S. construita la sol:27 mp; extindere hotel -
Al.4 106956-C4 administrative si 27 acte fara acte;
social culturale
it Fara |S. construita la sol:34 mp; extindere magazie -
Al.S 106956-C5 constructii anexa 34 acte |fara acte;
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 4

pentru la adresa epay.ancpi.ro versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 106956 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

o Destinatie Situatie . .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
AlG 106956-C6 constructii anexa 96 Faga S. construita la sol:96 mp; piscina - fara acte;
acte
it Fara |S. construita la sol:57 mp; extindere hotel
AL7 106956-C7 constructii anexa 57 acte |(receptie) - fara acte;
it Fara [S. construita la sol:47 mp; extindere hotel
AlS 106956-C8 constructii anexa 47 acte |(terasa) - fara acte;

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m) fnceput sfarsit &= (m)
1 2 5.328 2 3 5.931
3 4 5.715 4 5 16.06
5 6 34.64 6 7 21.0
7 8 13.521 8 9 0.575
9 10 19.995 10 11 0.977
11 12 14.952 12 13 10.664
13 14 1.265 14 15 9.702
15 16 30.55 16 17 5.039
17 18 8.666 18 19 9.605
19 20 1.884 20 21 2.145
21 22 0.467 22 23 0.184
23 24 2.126 24 25 2.029
25 26 3.221 26 1 12.992
** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite fa 1 milimetru,

*+* Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, faré semnaturé olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
03/02/2026, 11:54

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daci este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 4 din 4

la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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Teren: 3.047 mp
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9 GECOMEC 2003

Management | Evaluare | Cansuitanga

RAPORT DE EVALUARE

$20.11.25/ 16.02.2026

- PROPUNERE VANZARE COTA INDIVIZA -

BUN IMOBIL — TEREN IN SUPRAFATA INDIVIZA DE 1.857 MP (1.873
MP DIN MAS.) — DIN TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA TOTALA
DE 3.047 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, STR. DOROBANTILOR, LOTURI 28,
29, 30, 31, 34, 35 PARTIALE, PARCELAREA BUTARASCU +
INTRAVILAN EFORIE NORD, HOTEL CERNA + STR. SPORTULUI,
NR. 10B (FOST LOT 35 - PARCELAREA TECHIRGHIOL - DR.
BUTARASCU) + STR. SPORTULUI, VECHEA PARCELARE
TECHIRGHIOL - DR. BUTARASCU, LOTUL NR. 34, JUD.
CONSTANTA, IE 106956

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE -
CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 359/27.11.2025

FIRMA '
Membru Corporativ J GECO MEC 2003

ANEVAR - Aut. 0117 Numume  brbars | Conw i

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 — valabila 2026
Asigurare

1.000.000 EURO nr. 0788.845/2025-2026

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

evaluare E-mail: gecomec2003@gmail.com

www.gecomec2003.ro

profesionala

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabll al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE —
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Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din més.) din suprafata totald de 3.047 mp
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnata a prezentei lucréri de evaluare este vanzarea unei cote indivize
a unei proprietati imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie
Nord, str. Dorobantilor, loturi 28, 29, 30, 31, 34, 35 partiale, Parcelarea Butarascu + intravilan
Eforie Nord, Hotel Cerna + str. Sportului, nr. 10B (fost lot 35 - parcelarea Techirghiol - dr.
Butarascu) + str. Sportului, vechea parcelare Techirghiol - dr. Butarascu, lotul nr. 34, jud.
Constanta, |E 106956, CP 905350, proprietate ce consta in teren in suprafati indiviza de 1.857
mp (1.873 mp din més.) — din teren intravilan cu suprafata totald de 3.047 mp.

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea de piata.

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

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

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

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

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata totala de 3.047 mp - din care teren spre vanzare este suprafata
indiviza de 1.857 mp (1.873 mp din mais.) - situat in Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor, loturi
28, 29, 30, 31, 34, 35 partiale, Parcelarea Butarascu + intravilan Eforie Nord, Hotel Cerna + str.
Sportului, nr. 10B (fost lot 35 - parcelarea Techirghiol - dr. Butarascu) + str. Sportului, vechea
parcelare Techirghiol - dr. Butarascu, lotul nr. 34, jud. Constanta, IE 106956, CP 905350, este:

Valoare de piata
Valoare unitara 347,00 Euro/m? 1.768 Ron/m?
Valoare totala 1.057.300 Euro 5.388.107 RON

Obs.:
Se vrea véanzarea unei suprafete indivize de 1.857 mp (1.873 mp din mis. ) din suprafata
totala de 3.047 mp cf HCL anexat.

Loc. Eforie Nord str. Dorobantllor+str Sportlui, ]ud Constanta, IE 106956 ‘“H«:__,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei cote indivize
a unei proprietati imobiliare apartinand Orasului Eforie, situatd Tn Loc. Eforie Nord, str.
Dorobantilor, loturi 28, 29, 30, 31, 34, 35 partiale, Parcelarea Butarascu + intravilan Eforie Nord,
Hotel Cerna + str. Sportului, nr. 10B (fost lot 35 - parcelarea Techirghiol - dr. Butarascu) + str.
Sportului, vechea parcelare Techirghiol - dr. Butarascu, lotul nr. 34, jud. Constanta, |IE 106956,
CP 905350, proprietate ce constd in teren in suprafata indivizd de 1.857 mp (1.873 mp din
mas.) — din teren intravilan cu suprafata totala de 3.047 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor,
loturi 28, 29, 30, 31, 34, 35 partiale, Parcelarea Butarascu + intravilan Eforie Nord, Hotel Cerna
+ str. Sportului, nr. 10B (fost lot 35 - parcelarea Techirghiol - dr. Butarascu) + str. Sportului, vechea
parcelare Techirghiol - dr. Butarascu, lotul nr. 34, jud. Constanta, IE 106956, CP 905350, fiind
reprezentat de teren in suprafatad indiviza de 1.857 mp (1.873 mp din mds.) — din teren
intravilan cu suprafata totala de 3.047 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, conform acte puse la dispozitie, imobilul teren in suprafata indiviza de
1.857 mp (1.873 mp din mas.) — din teren intravilan cu suprafata totald de 3.047 mp este
proprietatea Orasului Eforie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de proprietate vor putea fi
transmise mtegral La data evaludrii, din suprafata totala de 3.047 mp, suprafata de 1.873 mp
este proprietatea Orasului Eforie iar suprafata 1.174 mp este proprietatea Histria Tour Mondial
SRL conform Extras de carte funciara pus la dispozitie.

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

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se intelege acea calitate conventionald a unui obiect care este atribuita in
urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt ci doar o concluzie. Valoarea
este 0 marime estimata in urma unui proces complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul
de valori obtinute prin aplicarea metodelor si tehnicilor adecvate, cu respectarea standardeior
specifice.

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea de piata.

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

Evaluare teren in suprafatd de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totald de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(i) la data
evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzitor hotirdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat §i In care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere. ”

Conceptul valoarea de piatad reflectd perceptiile si actiunile colective ale pietei si
reprezintd baza pentru evaluarea majoritétii resurselor in economiile functionale de piata.

Valoarea de piatd obfinutd in mod profesional reprezintd o evaluare obiectivd a
drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumita proprietate, la 0 anumita data.

Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaludrii
In practica evalugrii exista cateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de
catre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezinta fundamentul unei
analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explici schimbarile intervenite n
valoarea proprietatii 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 afla intr-o permanenta miscare, fapt ce conduce la schimbdri
frecvente ale mediului economic si, ca rezultat final, la fluctuatii ale valorii. Principiul
schimbarii cere ca evaluatorul s& sesizeze cauzele si efectele fortelor cererii si ofertei,
studiind tendintele si impactul lor asupra valorilor proprietatilor imobiliare. Acest principiu
obliga la precizarea datei evaluarii.

3) Cererea si oferta. Daca numérul proprietatilor cu o anumita utilizare creste in comparatie
cu cererea pentru acestea, pretul va scidea. in caz contrar, daci numérul acestora scade
si oferta nu mai acopera cererea, pretul va creste.

4) Substitutia. Un cumparator rational nu va pliati mai mult pentru o proprietate
imobiliara decét costul de achizitie al unei alte proprietéti imobiliare cu aceleasi
caracteristici. Principiul substltutlel mentioneaza o alternativa cu o utilitate sau
productivitate egala, tinand cont de factorul timp. in evaluare se presupune ca un
cumparator are urmétoarele trei alternative:

- sa cumpere o proprietate imobiliard existentd, ce are o utilitate egald cu cea a
proprietatii evaluate. Aceasta alternativa reprezinta fundamentul abordérii prin
piata, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimérii valorii de piaté;

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

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

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

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

Primele trei principii implica piata imobiliara, urmatoarele doué se aplic in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecindtatea sau mediul din jurul proprietatii.

Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

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

Obs

In analiza facuta s-a avut in vedere faptul ca Beneficiarul ne-a comunicat ca actuala stare de
fapt a regimului de indiviziune a rezultat din alipirea terenului UAT Eforie cu cel al solicitantuluui
Cumparator ( Vezi cap. Il. 2.4).

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230

70. Abordarea prin piata

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

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

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

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

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE
Data intocmirii raportului de evaluare: 16.02.2026.
Data la care este valabil raportul de evaluare: 22.01.2026.
Valoarea estimaté este o sumé in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 22.01.2026: 1 Euro = 5,0961 lei
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doud destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.

Simbol Denumire 21.01.202¢

EUR B Euro 5.0961 +0.0032

1.8. INFORMATII SI DATE DE INTRARE

1.8.1. Surse de informatii generale

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

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

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

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate:

o HCL 359/27.11.2025 emisa de CL Eforie

o Acte conform anexa

Toate aceste documente si schite au fost puse la dispozitie de client, care poarta
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 comanda: teren
intravilan.

Evaluare teren in suprafatd de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, |E 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Informatiile utilizate sunt acurate, complete, de actualitate si transparente. in conformitate
cu termenii de referinté ai prezentului Raport de evaluare si cu metodele de evaluare aplicate,
informatiile utilizate sunt relevante pentru evaluarea imobilului analizat.

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

< Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele méasuri in domeniul evaluarii
bunurilor, aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificérile si completarile ulterioare;
Standardele de evaluare mentionate la cap. |l, 13, sunt obligatorii pentru desfasurarea activitatii
de evaluare.

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

%  Conferinta Nationala a adoptat, prin hotararea nr. 2/2025, Standardele de evaluare
a bunurilor obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare de la data de 01 iulie 2025.
NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfisurarea activititii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, edifia 2025, intrd in vigoare la data de 1 julie 2025 si sunt
aprobate prin Hotardrea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Roméniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotédrarea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizali din Roménia nr. 4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentru desfdgurarea activitatii de evaluare, publicats in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abroga la data de 1 julie 2025.

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $1 IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietéatii evaluate sau a proprietatji
vecine; daca se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluéri, ¢i nu exista
nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu avem
cunostinta de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazata pe ipoteza cd nu existd asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietéatii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
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cazuri sau pentru orice expertiza tehnicd necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
sd angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.

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

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

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultantd ulterioarad, sau sa depuna marturie in instantd, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

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

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

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

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

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
intrare in rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce o0 metoda de evaluare este o tehnica
specifica utilizatd pentru estimarea unei valori. Modelele de evaluare utilizate in prezentul raport
sunt adecvate utilizarii desemnate a evaluarii si asigurd concordanta cu datele de intrare.
Modelele au fost elaborate intern si au fost testate pentru a se asigura ca acuratetea rezultatului
este adecvata pentru utilizarea desemnat, tipul valorii si bunurile evaluate. Evaluatorul a aplicat
rationamentul profesional si scepticismul profesional in selectarea si utilizarea modelelor de
evaluare si in aplicarea datelor de intrare folosite in acestea.

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

1.13. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI Sl DE GUVERNANTA (ESG)

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

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE S| PUBLICARE

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

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmétoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

o Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor - Bucuresti 2025,
ANEVAR, SEV 100 — Cadrul General (IVS — Cadru general), SEV 101 — Termenii de referinta ai
evaluarii (IVS 101), SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102) , SEV 103 — Abordéri in evaluare (IVS
103), SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104), SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105),
SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 108), SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
(IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, Glosar.

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

Certific ca nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasti proprietate.
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, Dr. Ing. Dogarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

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

21. SITUATIA JURIDICA

Teren in suprafata indivizd de 1.857 mp (1.873 mp din mais.) — din teren intravilan
cu suprafata totala de 3.047 mp.

Conform acte avute la dispozite si celor constatate pe teren, terenul cu suprafata totala
de 3.047 mp este partial ocupat de constructu Aceste constructii nu fac obiectul analizei
prezentului raport de evaluare.

Situatia juridica actuald — La data evaludrii, din suprafata totala de 3.047 mp, suprafata
de 1.873 mp este proprietatea Orasului Eforie iar suprafata de 1.174 mp este proprietatea Histria
Tour Mondial SRL conform Extras de carte funciari pus la dispozitie.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii. Vezi prevederi HCL
359/27.11.2025, anexata si cap. 1.1.6.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

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

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

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

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

Cu cei 7071,29 kilometri patratl judetul Constanta detlne 2,97% din suprafata Romaniei
si se afla pe locul 8, dupd suprafata, si pe locul 5, dupa populatle intre judetele tarii. Sursa
Wlklpedla

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

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

ISTORIC
Istoria statiunii Eforie Nord se leaga de cea a localitatii vecine, statiunea Eforie Sud, cu
care formeaza o unitate administrativa. Piatra de temelie a statiunii a fost pusa in anul 1894,
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atunci cand organizatia Eforia Spitalelor Civile din

Bucuresti a construit in zona un sanatoriu

-k balneoclimateric. Cinci ani mai tarziu, alaturi de sanatoriu

; se ridica, pe malul marii, prima unitate de cazare din

zona, denumita Hotel Movila (actual Hotel Parc, Eforie

Sud), iar pe malul lacului Techirghiol se amenajeaza

Baile Movila. In acest fel a luat nastere statiunea Movila-

Techirghiol. Incepand cu anul 1920 in zona sunt

construite numeroase vile, resedinte si case de vacanta

ale elitelor vremii. De-a lungul timpului, statiunea s-a mai

numit Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in anul 1933
statiunea Eforie a apartinut de localitatea Techirghiol.

PLAJA

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

CAZARE SI MASA

Statiunea Eforie Nord nu include multe hoteluri, de aceea o mare parte dintre locurile de
cazare disponibile in statiune sunt oferite de vile si pensiuni turistice. In ultimii ani, statiunea s-a
extins constant, astfel ca totalul locurilor de cazare se invarte in jurul cifre de 19 de mii. Majoritatea
hotelurilor incluse in circuitul turistic sunt construite
in 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 si conditii de cazare foarte
bune: Vila Cube, Vila Coralis, Vila Colonial, Vila Casa cu Lei, Vila Diana, Vila Angely, Vila Green
House, Vila Trident, Pensiunea Roxana, Pensiunea Stemi, etc. Datorita faptului ca statiunea
apartine orasului Eforie mai exista si spatiile de cazare oferite de particulari, care insa nu ofera
acelasi confort si servicii. In ceea ce priveste masa, pe langa restaurantele care apartin hotelurilor,
in Eforie Nord sunt deschise in timpul sezonului estival numeroase terase si restaurante cu
autoservire, pizzerii si patiserii unde puteti gasi preparate pentru toate gusturile si pentru orice
buget: Restaurant Nunta Zamfirei, Restaurant Chandellier, Restaurant si Pizzerie 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 balneoclimaterice. Bazele de tratament functioneaza pe tot timpul anului
si trateaza afectiuni reumatismale, bolile sistemului nervos periferic, tulburari de circulatie,
afectiuni dermatologice, obezitate, afectiuni respiratorii, sterilitate, rahitism. Tot aici se fac
proceduri de intretinere si tratamente de infrumusetare, folosind produse profesionale renumite.
Doua dintre cele mai moderne baze de tratament ale statiunii Eforie Nord sunt Ana Aslan Helth
SPA, parte a Hotel Europa, si clinica Efosan. Programele de SPA ale centrului Ana Aslan Helth
SPA imbina cu succes factorii naturali, specifici statiunii (aer puternic ionizat, apa sarata si namol
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din lacul Techirghiol) cu procedurile clasice de tratament. Centrul de tratament balnear este unul
complex si include sali de hidroterapie, cabinete de masaj (masaj uscat/umed, terapeutic,
presopunctura, anticelulitic si de relaxare), saloane de ingrijire corporala, sali de kinetoterapie,
electro si magnetoterapie, sala de fitness, piscina interioara cu apa sarata din Lacul Techirghiol,
jacuzzi si sauna. Dintre terapiile care se desfasoara in cadrul Centrul Ana Aslan Helth SPA
amintim: baile cu namol, hidroterapia, kinetoterapia si electroterapie, diverse tehnici de masaij,
masaj cu namol, sauna uscata sau umeda, dus-masaj Vichy, injectii cu Gerovital/Aslavital, terapii
corporale cu pietre vulcanice, bai saline cu alge si bai cu struguri. Tratamentele si procedurile
sunt initiate de specilisti bine pregatiti, iar atmosfera centrului este una benefica relaxarii corporale
si mentale. Baza de tratament Ana Aslan Helth SPA este deschisa pe durata Baza de tratament
Efosan functioneaza tot timpul anului, iar tratamentele oferite se axeaza in principal pe tratarea
reumatismelor si a sechelelor locomotorii dobandite in urma unor accidente. Pe langa aceste
afectiuni se pot trata cu succes tulburarile de circulatie, psoriazis si eczemele cronice, nevrozele,
obezitatea, bronhopneumopatii, anexite cronice, sterilitate si multe alte afectiuni. Tratamentele
au la baza proceduri cu apa sarata si namol, kinetoterapia, electroterapia de joasa, medie siinaita
frecventa, baile galvanice, fototerapia, ultrasonoterapia, magentoterapia, diverse tehnici de
masaj, sauna, inhaloterapia, baile cu plante si uleiuri, termoterapia. Echipa centrului de tratament
Efosan include medici si asistenti bine pregatiti. Alte baze de tratament sunt incluse in cadrul
hotelurilor Traian si Petrolul.

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata mediana de nord in loc. Eforie Nord,
intr-o zona preponderent turisticd/comerciald, in imediata apropiere a falezei. Zona este una cu
un ambient civilizat.

Accesul: conform Act de alipire nr. 925/26.06.2020, accesul se realizeaza la est din alee
de acces servitute de trecere si la sud din alee de acces din str. Grivitei.

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

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

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter preponderent turistice/comerciale.

Avantajele zonei sunt distanta mica fata de obiectivele principale ale orasului, si
situarea Tn imediata apropiere a falezei

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona mediana de nord a loc. Eforie Nord.
Proprietatea are deschidere la alei de acces.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre toate zonele acesteia;
circulatia auto este de nivel scazut in extrasezon, si de nivel mai ridicat in perioada sezonului
estival..

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din m&s.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



& GECOMEC 2003

pag. 13

Zona de amplasament a terenului este in principal turisticd/comerciala.

Utilitatile de care dispune amplasamentul sunt: apa, curent electric, canalizare, gaze.
Raportul s-a realizat in ipoteza "teren liber”.

in concluzie amplasamentul este util si se adapteaz bine la categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este constituita teren intravilan cu suprafata totala de 3.047
mp - din care teren spre vanzare este suprafata indivizd de 1.857 mp (1.873 mp din mas.).

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricd neregulatid si are
deschidere la alei de acces.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

in urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbani mediana de
nord, in proximitatea falezei, a loc. Eforie Nord, zona preponderent turisticid/comerciala.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afl3 in zona mediana de nord a loc.
Eforie Nord, cu drumuri de acces asfaltate. In zond se afla preponderent proprietti
turistice/comerciale.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren fara inclinare, férd deniveldri, forma geometrica neregulata,
poluare scazuta in extrasezon, mai ridicata pe perioada sezonului estival.

o Pe teren existd constructii ce nu fac obiectul analizei prezentului raport de
evaluare.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

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

2.9. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE S| OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii cota indiviza: cf anexe

CAPITOLUL IIl - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

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

Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietétii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)

Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piata

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliaré de evaluat este amplasaté in zona mediana de nord a orasului intr-
o zona preponderent turisticd/comerciald, cu un ambient civilizat.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

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

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

Tn Loc. Eforie Nord exista oferta scazuta de terenuri libere intravilane. Zona analizata este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

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

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

Avéand in vedere aceste trasaturi ale amplasarii proprietatii si {inand cont de caracteristicile
sale se poate aprecia ca pentru aceastd proprietate cererea este crescuta.

Evaluare teren Tn suprafaté de 1.857 mp din acte (1.873 mp din més.) din suprafata totald de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii
Subiect Teren intravilan - categoria de folosintd CC
Client su utilizator Primaria Orasului Eforie
Scop evaluare asistenta in vederea vanzarii
Drept de proprietate deplin
transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare nepértinitoare
Adresa str. Dorobantilor
Amplasare Eforie Nord
Suprafata (mp) | suprafata totala de 3.047 mp
Destinatia intravilan
Topografia plan
‘Forma neregulatd
Utilitati | utilitati la limita
Acces 77 Accesul se realizeaza din alei de acces
Situatia actuald a ] Teren intravilan, situat in zona mediana de nord a localitatii
terenului Teren ocupat partial de constructii (v.1.10).
Indicatori urbanistici | Cf PUG/RLU
 Vecinatati | Lotul de teren are urmdtorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

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

Oferta este scazuta, existand putine terenuri libere in zona analizata, langa sau in zone
similare.

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

Evaluare teren in suprafaté de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULU1

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

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

informatji culese din surse publice de informatji si informatiilor culese n impul inspeciiei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare sivanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilititile
disponibile, accesul, vecinatatile, 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 ori este posibit prin verificari
Thcrucisate.

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

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

In cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea *fisei de colectare a mformatnlor de piald”, cu date si
informatii verificate i documente, privind proprietati imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaludrii.

Astfel, preful cel mai probabil a fi platit pentru imobilul evaluat are la baza informatji relevante, culese i etapa extinsa de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate §i verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A Comparabila B Comparablla C obs
Suprafatd {mp) 3.047 250 579 2.670 Vezi Anexa
|Prej/ofertd vinzare { €/mp) - 352,00 550,09 500,00 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEI { fefofertd) - oferts ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICT LEGALE {reg! e urbanisticd) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepirtinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITI DE PIATA curente 1lund 8luni 1luni Vezi Anexa
LOCALIZARE Eforie Nord, str. Eforie Nord, str. Eforie Nord, zona bd Eforie Nord, Vezi Anexa
Dorobantilor si str. Sportului Platanulul Republicii ultracentral
SUPRAFATI! (mp) 3.047 250 579 2.670 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea lui) intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
AMENAJAR! EXTERIOARE (strizl, tmtuare) asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada |a strada la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la fimita utilitati la limitd utilitati la limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE neregulatd/ cca. 52 ml regulati/d- 14 ml regulatéd/ dd neregulats/ dd Vezi Anexa

Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atagate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta sl datele de contact {link si nr. de telefon)

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

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

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

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

Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietéatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza Tntocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

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

Evaluare teren in suprafaté de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Reprezentantii proprietarului pentru informatii si documentele legate de proprietatea
imobiliara evaluata si care sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate.

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizati si vecinatati se
situeaza Tntre cca. 300 si 500 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

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

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

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

Tinand cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scadere a cererii datoritd tendintei de imbétrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluare teren in suprafatd de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mis.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU
41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabila
rezonabila si legala a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila
financiar si care determinad valoarea maxima a terenului.

Analiza CMBU reprezinta o sectiune a raportului de evaluare, conform cerinfelor de
evaluare a proprietatii imobiliare.

Analiza CMBU pune accentul pe utilizarile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urméatoarele utilizéri potentiale: utilizarea curentd
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investifie (pentru
revanzare la un pret mai mare decat cel de achizitie). Analiza CMBU pentru teren liber in esenta
consta Tn raspunsul la urmatoarele doua intrebari:

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

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

> Daca se determind ca CMBU a unui teren liber se obiine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sa gdseasca "constructia ideald" care se caracterizeazd prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

YV V V V

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

Y

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

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

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

> CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata totala de 3.047 mp situat in intravilanul
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor, loturi 28, 29, 30, 31, 34, 35 partiale, Parcelarea
Butarascu + intravilan Eforie Nord, Hotel Cerna + str. Sportului, nr. 10B (fost lot 35 -
parcelarea Techirghiol - dr. Butarascu) + str. Sportului, vechea parcelare Techirghiol - dr.
Butarascu, lotul nr. 34, jud. Constanta, IE 106956, CP 905350, zona pentru care dispunem
de informatii de piata.

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

Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totald de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

» Alocarea (proportia)

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

¢ Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

- Valoarea constructiei este cunoscuta sau 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 aferenta terenului si

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

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

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

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

Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din més.) din suprafata totalad de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

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

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

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

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

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

Astfel proprietatea evaluata este comparata cu tranzactii/oferte de proprietati similare. Au
fost identificate date cu privire la oferte/vanzari cu proprietati similare care cuprind atat constructia
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 efectuata prin metoda comparatiilor directe, care
este cea mai adecvatd metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.

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

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

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

Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
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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 i cumparétori, prefurile de vanzare din zona analizati pentru bunurile imobile similare
sunt cu cca. -10% mai mici decat preturile ofertate.

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS ~ Proprietatea subiect are dreptul de proprietate
absolut. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -5% deoarece are dreptul de
proprietate absolut, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este -5% deoarece are dreptul de proprietate absolut, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 3 este -5% deoarece are dreptul de proprietate absolut, la fel
ca proprietatea subiect.

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

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

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

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

6. CONDITII DE PIATA - Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Proprietatea subiect are conditiile de
vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este
ofertatd acum 1 luna, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comp 2 este
0% deoarece este ofertatd acum 8 luni, |a fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 1 lun3, la fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Proprietatea subiect este localizata in Eforie Nord, str. Dorobantilor si str.
Sportului. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 20% deoarece este localizatd in
Eforie Nord, str. Platanului, amplasament mai slab fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 2 este -20% deoarece este localizata in Eforie Nord, zona bd
Republicii , amplasament mai bun fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este -20% deoarece este localizata in Eforie Nord, ultracentral, amplasament mai
bun fatd de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ci suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 3047. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 6,0% deoarece are suprafata de 250 mp; ajustarea luaté in
calcul pentru comparabila 2 este 5,0% deoarece are suprafata de 579 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 1,0% deoarece are suprafata de 2670 mp.

Evaluare teren in suprafaté de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
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9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Proprietatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comp 2 este 0%
deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comp 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect.

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

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

12. UTILITATI DISPONIBILE - Conform informatiilor furnizate de cétre societatiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilitatile necesare, s-a constatat ca pretul necesar
lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitati. Proprietatea subiect are utilitati
la limit&. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are utilitati la limita;
ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are suprafata de utilitati la
limit3; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece are utilitati la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Proprietatea subiect are forma neregulata/ cca. 52 ml.
Ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 1 este -5% deoarece are forma regulata/d- 14 ml;
ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este -5% deoarece are forma regulata/ dd;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are forma neregulata/ dd.

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

Analiza datelor pentru estimarea valorii de piatéd a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentatd anexe.

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

Valoare de piata

Valoare unitara 347,00 Euro/m? 1.768 Ron/m?

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

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

Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda reziduala.

Capitolul Anexe — contine elemente care sustin argumentele prezentate in raport, grile
de calcul, oferte de tranzactionare, plan de amplasare in zona, documentatie cadastral3, etc.

AplicAdnd metoda mentionata mai sus am obtinut;

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut
Metoda extractiei de pe piata 347,00 Euro/mp

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piata, confirmarea lor (telefonic, mass
media, din surse firme intermediere imobiliare, din surse notariale, bancare, etc.), precizia lor (prin
ofertele analizate aferente terenurilor), dar si adecvarea acestor informatii prin piata imobiliard
actuala, rezultatele estimarii cu metoda extractiei de pe piata sunt mult mai aproape de realitatea
pietei imobiliare din zona analizata la data evaluarii.

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

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

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

Cantitatea si calitatea informatiilor. Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie in
analiza este considerata suficienta pentru aplicarea abordérii mentionate.

Drept urmare, se considera c valoarea care conduce la pretul cel mai probabil al proprietétii de
evaluat este cea rezultata din metoda comparatiei directe.

Astfel, valoarea de piatd Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata totala de 3.047 mp - din care teren spre vanzare este suprafata indiviza
de 1.857 mp (1.873 mp din mas.) - situat in Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor, loturi 28, 29, 30,
31, 34, 35 partiale, Parcelarea Butarascu + intravilan Eforie Nord, Hotel Cerna + str. Sportului, nr.
10B (fost lot 35 - parcelarea Techirghiol - dr. Butarascu) + str. Sportului, vechea parcelare
Techirghiol - dr. Butarascu, lotul nr. 34, jud. Constanta, IE 106956, CP 905350, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 347,00 Euro/m? 1.768 Ron/m?
Valoare totala 1.057.300 Euro 5.388.107 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0961 Ron/Euro ;ﬁﬁ;
-
Obs. A 00&{*&:3,?
Valoarea bunului evaluat a fost determinaté in mod obiectiv si in co f8 i W'a .
> N

4 % laﬁnrek'-; 3
Evaluare teren in suprafaté de 1.857 mp din acte (1.873 mp din més.) din suprafata totala de\%ﬁi} =
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CAPITOLUL VIl - ANEXE

7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 3.047,00 250 579 2670
pret ofertifvanzare (€/mp) 352,00 550,09 500,00

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) ofertd oferta oferta
marja de negociere {%) -10,0% -10,0% -10,0%
maria de negociere din piata specificd (€/mp) -352 -55,0 -50,0
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 316,80 495,08 450,00

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
( teren reprezentand
doud cote indivize

cuantum ajustare (%) care au fost alipite) -5,0% -5,0% -5,0%
cuantum ajustare (€/mp) -15,8 -248 -22,5
PRET AJUSTAT (€/mp) 300,96 470,32 427,5

2. RESTRICTII LEGALE (reglementiri

urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 300,96 470,32 427,5

3. CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 300,96 470,32 427,5

4. CONDITII DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT {(€/mp) 300,96 470,32 427,5

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare | nusunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investiti investitii investifii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 00 00
PRET AJUSTAT (€/mp) 300,96 470,32 427,5

6. CONDITII DE PIATA curente 1luna 8 luni 1 lund
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 300,96 470,32 427,50

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETI‘-’\TII
LS 1S Elrls Nprd, .str. Eforie Nord, str. Eforie Nord, zona Eforie Nord,
ot aniio s ISt Platanului bd Republicii ultracentral
Sportului
comparativ cu subiectul mai slab mai bun mai bun
cuantum ajustare (%) 20,0% -20,0% -20,0%
cuantum ajustare (€/mp) 60,2 941 -85,5
PRET AJUSTAT €mp 361,2 376,3 342,0
CARACTERISTICI FIACE

8. SUPRAFATA (mp) 3.047,00 250,00 579,00 2.670,00
Diferenta suprafata -2797,0 -2468,0 -377,0
cuantum ajustare (€/mp) 18 24 4
cuantum ajustare (%) 6,00% 5,00% 1%

9. DESTINATIA (utilizarea terenulul) 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 asfaltat 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 imit& utilitati la limita
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE neregulatd/ cca. 52 ml| regulata/d- 14 ml regulaté/ dd neregulats/ dd
cuantum ajustare (%) -5,00% -5,00% 0,00%
cuantum ajustare (€/mp) - 15 -24 0
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) 1.0% 0% 1%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) 3,01 0,00 4,28
|[PRET AJUSTAT €/mp (rotunit) subiect 364,00 376,00 347,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 1091 € 165,9 € 1123 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 34,45% 33,50% 24,95%
VALOAREA DE PIATA PENTRU 1 MP: 347,00 €

VALOARE DE PIATATOTALA (EURO) : 1.057.300 € . i

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valoril este determinati de Comparabila 3 care este cea mal
apropiat3 din punct de vedere fizic, juridic i economic de proprietatea Imoblliara subiect i asupra careia s-au efectuat
cele mai mici ajustéri brute absolute.

Evaluare teren in suprafatéd de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totalad de 3.047 mp
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
Nr./ Valoare Val .
Crt Zona S (mp) (euro) euro/mp Link Data
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/d
. e-vanzare/terenuri/teren-
1 Stfrorle Nord, 250 88.000 352 intravilan/anunt/proprietar-teren-pensiune- decembrie
= ét anului ) restaurant-zona-turistica-a-grand-front-14- 2025
ml/f701h607105i7h76d00646qa51fhd1f1.ht
ml
Eforie Nord, . :
2 bd. 579 318.500 550 https.{/www.stona.rolroloiert‘altereg-lDDG ' mai 2025
Republicii intravilan-579-mp-zona-eforie-nord- a
Eforie Nord . .
’ https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de- decembrie
3 E'egg?;,pzona 2670 1.335.000 | 500 vanzare-eforie-nord-zona-centrala-IDE4J2 2025
. https:/fwww.storia.ro/ro/oferta/teren-
4 Etfr orie Nord — 1055 260 025 255 intravilan-construibil-eforie-nord-1-055-mp- | octombrie
Saicamului - . IDDoR 2025
Eforie nord, ) . 80 d bri
5 ohnEn 605 175.000 289 https.//www.sto_na.ro/ro/ofer’(alteren- 5- ecembrie
langa piata ) mp-centru-eforie-nor-IDBbRo 2025
Eforie Nord https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-
6 str ! 300 83.000 277 constructii-de-vanzare-eforie-nord-exterior- | decembrie
Cu.r cubeului ) est-300mp-272955999 2025
Eforie Nord https://www.storia.ro/roloferta/teren-eforie-
7 str. Victori ei’ 450 139.000 308,89 nord-450mp-ultracentral-la-400m-de-mare- | iulie 2024

IDzf5W
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Comparabila 1
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/proprietar-
teren-pensiune-restaurant-zona-turistica-a-grand-front-14-
ml/f701h607f05i7h76d00646gg51thd1f1.html

Proprietar, Teren pensiune, restaurant, zona ® Teledon valdat
turistica A, Grand, front 14 ml
i I , -
. ' Alnur Ibram
Verl roate anunturiie

0724799311

Contacteozd vanzdtorul

Bund ma Inteteser2d ofens
dumneavoaslty Kt asie valabatd?

Carpctere rdmase: 2999
< Acous liper §

Distribuie anuntul pe

'} .c': 0 e

Specificatii
Suprafata terenului 250 m@
Front stradal 14
Numar fronturi 1
Latime drum acces 8
Descriere emotionala Teren ideal construire vila turistica
Destinatie Comercial, De vacanta, Rezidential
Amenajare strazi Asfaltate, lluminat stradal
Utilitati generale Apa, Canalizare, CATV, Curent, Gaz, Telefon
Alte caracteristici Acces auto, Oportunitati de investitie, Teren imprejmuit

Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
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Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Persoana fizica, vand teren in suprafata de 250 mp in zona turistica zero a statiunii
Eforie Nord, avand deschidere 14 ml la strada Platanului si adancime de 18 mi.
Delin cerlificat de urbanism de construire P+3 eliberat recent, conform caruia cotele
sunt:

imobile avand specific: regim turistic, alimentatie publica, comercial, locativ-
rezidential

POT (procentul de ocupare al terenului): 60% - amprenta maxima fa sol - 150 mp
CUT (coeficientul de utilizare al terenului). 2 - suprafata maxima desfasurata - 500 mp
Regimul de inaltime maxim: S+P+3E

Posibilitate construire parcare subterana, 12 studiouri si unitate comerciala
alimentatie publica la parter.

Utilitatile existente la teren: apa, curent, canalizare, gaz, internet.
Terenul este ingradit si igienizat.

Nu sunt interesat de schimburi.
Pret fix.

ID anunt: 1753543262

# Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizuolizéri: 367

Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totald de 3.047 mp

Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 2
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-579-mp-zona-eforie-nord-IDDGaV

| ik Toste imagindie (5]

)y o~
Teren de vinzare
Suprafats utila: 579 m°
Tip teren: intravilan
Locallzare:
Dimensiuni:
Gard:
Tip accas: {& asfaltat
3 pavat
Imprejurirni nfor
Medla: & electriciate
{9 canalizare
{© apseurentd
Tip vanzétor: agentie
Descriere

Agentia EXPERTI IMOBILIARI vd propune iN EXCLUSIVITATE spre achizitie un
teren intravilan, excelent amplasat, situat in zona centrald a statiunii Eforie
Nord. Terenul are o suprafata de §792 mp, cu deschidere a 2 strazi, 22,43 mi si
respectiv 31,42 ml. Terenul beneficiaza de utilitdti 1a Yimita proprietatii - apa,
canalizare ¢i energie electrica. Acte Ia 2i: cadastru gi intabulare.

Pozitionarea sa, cu acces facil din doua strazi, il face ideal atit pentru
dezvoltari rezidentiale, cat si pentru investitii turistice (vila, pensiune,
apartamente de vacanta).

Pentru mai multe informatit despre acest anunt imobiliar sau pentru a
programa o vizionare, nu ezitati sa ne contactati. Suntem aici pentru a va
ajuta s3 gdsiti locuinta perfecta pentru stilul dumneavoastra de viata!

£.2(P30854)
Mai putin A\

1; 486918

Evaluare teren in suprafatd de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-eforie-nord-zona-centrala-IDE4J2

Toate imagintie (11)

Teren de vanzare Eforie Nord zona centrala

1335000€ so0em:

Murtaza Negivetin
Euroempire imobiliare intermed
[ Eforie, Constanta ¢, 0752102222
Teren de vanzare
Suprafatd uthld: 2670 m?
Tip teren:
Localizare:
Dimenstunl:
Gard:
Tip acces:
imprejurimk:
Madia:
Tip vinzator: agentie

Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

COD VT 21 Teren de vanzare in centrul staiunea Eforie Nord zona Hotel
Europa, avand o suprafata de 2670 mp intravilan construibil, Proprietatea
este o reald investitie pentru dezvoltarea gi comercializarea imobilelor
colective,turistice gi totodat o oportunitate din perspectiva a beneficiului
datorat potentialulului de cregtere valorica, care este foarte rapid. In plus,
zona in care se afla terenul ofera numeroase avantaje, inclusiv proximitatea
fata de centre comerciale, institutii de invatamant, restaurante, parcuri si alte
facilitati recreative, Conform certificatului de urbanism Procentul de
ocupare este de 60%; Coeficient de utilizare a terenului de 2; cadastru si
intabularepret 500 euro/mp*pentru 6 mai buna colaborare va rugam
comunicati codul ofertei Agent Murtaza N.

Maiputin A

ID: 9551288 [ Rraporteazs

ID intern: vt 21

Evaluare teren in suprafati de 1.857 mp din acte (1.873 mp din més.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Alte oferte
4.
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-construibil-eforie-nord-1-055-mp-1DDojR

; =
i
=,

Toate imaginis {14)

Teren intravilan construibil Eforie Nord 1.055 mp

269 025 € 55

Scurtu Dinu Valerian

Reale Connections SRL

& Strada Salcamului, Eforie, Constanta Q, 0725307010
Teren de vanzare
Suprafatd utila: 1055 m?
Tip teren: intravilan
Localizare: urbana
Dimensiunt:
Gard:
Yip acces: asfaltat
Imprejurimi:
Media; © apacurenta

© g2z

© electrichtate

@ canalizare
Tip vanzator: agentie

Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totaléd de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, 1E 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

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

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

Detatii principale:
Suprafatd teren: 1.055 mp
Clasificare: Intravilan, destinatie constructii

Indicatori urbanistici:
POT: 60%
CuUT: 2

Regim de indl{ime permis: P+3
Utilitati: Disponibile in zond (electricitate, apd, canalizare, gaz)
Acces: Facil, cu deschidere la strada asfaltata

Avantaje ale locatiei:

Proximitate fat3 de plajé - Situat 1a o distant{d convenabild, de numai 8 minute
fata de plajele din Eforie Nord, atrdgand turigti i rezidenti deopotrivd.

Zond in dezvoltare: Cartierul in care se afld terenul cunoaste o crestere
constantd, cu multiple proiecte reziden{iale i turistice in derulare.
Accesibilitate: Conectare facild 1a infrastructura rutierd principala gi la
facilitatile orasului.

Posibilitdti de dezvoltare

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

Dezvoltarea unei unitati turistice, precum un hotel sau pensiune, profitind de
fluxul turistic din zona.

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

Va stdm la dispozitie cu mai multe detalii.

Mai putin /\

1D: 9388279

ID intern: CP2498685

P Rraporteazs

Evaluare teren in suprafatd de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totalé de 3.047 mp

Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5.
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-605-mp-centru-eforie-nor-IDBbRo

R

e i -

Teren 605 mp Centru Eforie Nor

175000 € c0em

Dieaconu Razvan

Desired New Home

{4 Eforie, Constanta Q, 0764058527

Teren de vanzare

Suprafatd utila: 605 m*
Tip teren: intravilan
Localizare: fara
Dimensiuni:

Gard: fara inf
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi:

Media:

Tip vanzétor: agentie
Descriere

Va propunem un teren de 605 mp in Eforie Nord, zona buna, aproape de
centru. Terenul este pe colf cu iegirela 2 strazi. Pe teren se afla 2 corpuri de
cladire cu o suprafata totala de 70 mp. Apa, canalizare si energie etectricad
prezente, conducta de gaz la strada. Pret 289€/mp

Mai putin A~

D 8BEEYa0

1D in Birow: CR2099920

Evaluare teren in suprafati de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totald de 3.047 mp

Taate imagindle [7}

Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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6.
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-exterior-est-300mp-272955999
83.000 €
Eforie Nord Steaua de Mare teren 300 mp intravilan -
: ' it SRk WS T Marts . i ° o

0721051197

a1 35 AT

Trimvte mesy)

Trimite lindoul unui prieten pe:

© f © «

St AT e

g T |
5
¥ . - t

pE TR L Tu

Attiveazd notifickeile
L, soomp [y} Construcn partsua (s curent oy ool mm
908 DN U imooring.
Descriere teren

Va propun spre vanzare un teren intravilan cu o suprafata de 300 mp. cu deschidere 12.03 m, situat in Eforie Nord zona
Steaua de Mare. O zona cu mare potential pentru constructie pensiune sau casa de locuit. Terenul are bransament la
reteaua de curent electric si proiect pentru apa si canalizare. Exista si proiect Pentru S+ P+E2+E3 retras. Toate actele
pregatite pentru vanzare!

 Electricitate ] ( Apa ] [ Canalizare ]

Detalii teren

1D anunt: X7J51305M Actualizat in: 08 Decembrie 2025

Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 12m

Nr. fronturi stracale: 1

Utilitati
Amenajare strézi Comigion’

luminat stradal  Mijloace de transport in comun 2%

Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din més.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.
https://www.storia.ro/ro/ofertalteren-eforie-nord-450mp-uliracentral-la-400m-de-mare-iDzf5W
e : ' e 3 gy OnlineRealbciste SAL
wl S egEnE
0I5 717757
-
Amm resoie de mni et Nt v

113, 10
Eelrervatieiond sosalar vals e 80 O
Cnine Seroper S KL (S0 mab. iy
Teren Eforie Nord 450mp ultraceritral 1a 400m de mare 139000 € "
@ ctone, Constanta 308 €im?
P
Prezentare generala
fy  Suprafaia utila 450 m2 4, Tipteren de construit
@ Locatie urbana Ry Dimensiuni 450 m
Vizionare la distant{d Cere informatjii R Tip vanzator agentie
Descriere

Teren Eforie Nord 450mp, uitracentral la 400m de faleza zona Acapulco, Mirage Healt Spa, intravilan constructii, |& strada
asfaitata, toate utilitatile la strads, deschidere 29m, ideal pensiune ! Urbanism 5+P+3, Cut 2, Pot 60%.

Comision agentie 2%

Va asteptam 1a vizionare

Particularitati

Gard nu

Media electricitate, gaz. canalizare, telefon, apa curentd
Tip acces asfaltat

imprejurini lac, mare

Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Bt iy €
it Crrmgel)

wa s

Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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JUDETUL
CONSTANTA

ey

- 1: 505
A sherdi ortafore: 2030

Evaluare teren Tn suprafatd de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totald de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.4. FOTO IMOBIL SI VECINATATI

Evaluare teren in suprafatad de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren in suprafatd de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren n suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totald de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, |IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren in suprafatd de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren in suprafati de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totalé de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

‘ _ROMANILA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
or. 359 din 27.13.2025
privind aprobarea oportuniti}ii vanziri prin licitajic a imobilului teren situat in  Orasul Eforie,
localitatea Eforie Nord, in suprataid indiviza de 1857 mp (1873 din mésuratori)

Consilivd Local Eforie,
Avind in vedere:
- Proiectul de hotirire prezentat de Primany Orasutui Efarie;
- Referatyl de mpwobare al Primarului oragutui Eforie;
- Reaportul de specislitate al Serviciului Administrare Domeniul Public si Privat;
- Avizul comisiei de specialitete a Consiliul Local al oragului Eforie;
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii Jucraritor de constructii republicata, ou modificanie
st completanile ufterioare;
- bit, 354, art. 355, art. 363 alin. (1), (2), {4) din OUG 11572019 privind Codul adiministrativ;
- numarl de inventar 3907 din anexa | 1a HCL nr. 38/27.02.2020 pentru acest teren;
- HCL nr.221/29.08 2024 privind sprobarea metodologii de vanzare a bunurilor imobile proprictate
privata a Ocasului Elorie;
- contract de folosints nr. 13/01.10.2015
- inchejerea dispusa de OCPI in dosarul 89342/30.08.2016 pentru imobilul cu [E 106224
- a4 de alipire auteptificat cu ar. 925/26.06.2020 In BIN Grosu George
~ extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI Consianta in dosarul 1601 16/14.06.2024
pentry acest imobil:
- tereeml 52 afle Brzona de impozitace A - Efrie Noed

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢, alin. (6) lit. b), precum §i a art. 139 afin. (2)
din O.U.G. nr. 5772019 privind Codul Administrativ, eu modificirile gi completfirile ulterioare,

HOTARASTE

Art. |. Se aproba oportunitatea viinzdrii prin licitatie a imobilului teren situa in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Nord, in suprafad indiviza de 1857 mp (1873 din masuritori) din supeafath totala
de 3047 mp identificata cu LE. 106956,

Din extrasul de canc funciar pentry informare emis d¢ QCPI Constanta in dosarut 160116
din 14.06.2024 pentru imobitul cu 1.E. 106956 rezulta ea:

- terenul nu este tmprej it
- tereml este ocpneat de 8 constructii din care constructia C1 este cu scte;
- este jntabulat un drept de ipoteca pentru constructin C1 si asupra eotei de 117573047 din teren

Ari. 2. Arnitecty) Sef prin Servicinl de Urbanism, Disciplina in Constructii va intocmi
Cenificat de Urbanism pentru pcest imobil &l it va transmite Serviciului Adminisirares Domeniului
Public si Prival.

Art. 3. Prezenta hotBrire va i dusa la indeplinire do Primarul oragului Eforie prin aparatul de
specialitate

Art. 4, Prezenta hotfrdre va fi comunicatd institugiilos, sutori@ilor s persvanelor interesate
prin grija secrelarului general al orasului Eforde.

Hotfirfrea o fost adopialg cu un ournlir de ...16..... volurl “pentre”™, . ~.... voturi “impotriva®,
din totalul de 17 consiliers in funclie,
PRESEDINTE DE sﬁnmn& CONTRASEMNEAZA
CONSILIER ' SECRETAR GL\\EI Al ORAS EFORIE
ORBOCEA DANlEl \\f TR : :

ROMANIA, jud, Consm;l. Eloric Sp4. #r, 1 mzm::[m, e, 1, ted Q241748633 fix usnmrs www pryrarisalone. o

Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totald de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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U.AT. Lforic
REGISTRUL P.H.

NR. D45 DATA% . M. 2025

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarca oportunitatii vanzarii pein licitatie a imabilului teren situat in Orasul
Efurie, lucalitates Eforie Nord, in suprafata indiviza de 1857 mp (1873 din masuralori}
PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avind in vedere:
-raporiuvl SLADPPAS, SV TL, CICA,
- Legen nr. 5041991 privind autorizarea exceurarii hucrarilor de constructis republicata, cu
modificarile si completaribe ulterivare;
- arl. 354, art. 355, art. 363 alin, (1), {2}, (4) din OLIG nr.57/2019 privind Codul adminisurativ;
- numaru] de inventar 3907 din anexa 1 la HCL. nr. 38/27.02.2020 pentru acest teren;
- HCL nr.221/29.0R. 2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare 4 bunurilor imobile
proprietate privita a Orasulu Eforie;
- contract de folosinta nr. 13/01.10.2015
- incheierea dispusa de OCP] in dosarul 89342/30.08.2016 pentru imobilul cu IE 106224
- act de alipire autentificat cu nr. 925/26.06.2020 ta BIN Grosu George
- extras de carte funciara pentry informare emis de OCPI Constanta in dosurul
1601 16/14.06.2024 pentru acest imabil;
- terenu] se afla in 2ona de impozitare A - Eforie Nord
f tenweiul prevederilor OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
Primarul Orasului Eforie propune spre aprobarea plenului Consilivlui Local Eiore urmatorul

PROIECT DE HOTARARE
Ar
Se aproba oportunitatea vanzarii prin licitatic a imobilelui teren situat in Orasul Fforie,
localitates Eforie Nord, in suprafata indiviza de 1857 mp (1873 din masuratori) din
suprafata totala de 3047 mp identificata cu LE. 106956.
Din extrasul de carte funciara pentru informare cmis de OCPI Constanta in dosarul 160116 din
14.06.2024 pentsu imobilal cu LE. 106956 rezuita ca:
- terenul nu este imprejmin;
- tereny] esie ocpuat de B constructii din care constructia C1 este cu scle;
- este intabulat up drepi de ipoteca pentru constructia C1 s1 asupra cotes de 117573047 din teren
Art. 2. Arhitectul Sef prin Servieiul de Urbanism, Discipling in Constrietii va intoemi Certifient
de Urbanism pentru acest imabal si il va trapsmite DAD.PE,
Art 3. Prezenta hotdrdre va fi transmisd autoritdilor $i persoanclor interesnle de citre Secretaml
General al Grasuli Eforic.

Nuiembrie 2124 ‘
' PRIMAR

11 Serban Robert Nicolue

Intncmi ss red: a}\!\ / \

hancs Dunigl K‘\

Negrean Clind ) {/ \
|

Evaluare teren in suprafaté de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ROMANIA
FUDLETU CONSTANTA
ORASLL EFORIF

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea oportunitdyi
vanzarii prin licitatie ¢ imobilului teren situat in Orasul Eforie, lacalitatca Eforie
Nowd, in suprafata indiviza de 1857 mp (1873 din masuratori)

Avand in vedere :
- Legea nr, 5041991 privind awtorizarea executarii lucrarilar de constructis republicata,

cu modificarile si completanile ultcrioare;

- 8rl. 334, art. 355, ant, 363 alin. (1), (2}, (4) din OUG nr.57:2019 privind Codul
administrativ,

- numarl de inventar 3907 din anexa 1 ta HCL. nr. 38/27 02,2020 pentru acest teren;
- HCL nr.221/29.08.2024 privind aprobarea metodalogier de vanzare a hunurilor
imobile proprictate privata a Orasului Eforic;

- coniract de folosinta nw 13/01.10.2015

- incheterea dispusa de QCP! in dosarul 89342/30.618 2016 pentru imohitul cu 1E
16224

- 8¢t e alipire autentificat cu vr, Y25:26.06.2020 1a BIN Grosu George

- extras de carte funciara pentry informare emis de OCPE Constanta in dosarul
1601 16/14.06.2024 pentru acest imohil:

terenul sc afla in zona de impozitare A - Eforie Nord

Fard de considerentele ardtate mai sus, va propun s@ uprobugi proieeiul de
hotdrdre prvind aprobarea oportunitdtii vanzarii prin licitatie a imobilului teren
situat in Orasul Eforie, localitatea Etorie Nord, in suprafats indiviza de 1857 mp
(1873 din masuratori)

‘ PRIMAR,
: Serban Robert Nicolae
tngsemit »i redacint
Manea Danicl \
Negrea {laudiu

j

ROMANIA, jud. Consiania, Eforie Sud, str. Progresului, ny, |
www. primariaeforie.ro
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KOoMANTA
INMDBETUT CONSTANT A
ORASUL LI ORIE
SERVIUIUL ADMINISTRARLEA DOMENIULUI PUBLIC 81 PRIVAT

Rapon
Referitor :PROJECT DE NOTARARE privind aprobarca oportunitatii vanzarii prin

ficitate o imobilului teren situal in Orasal Eforie, Tocalitatea Fforic Nord, i supratata

indiviza de 1357 mp (1873 din masuralori)

P.H. a fost intoemil avand in vedere:

- Legea ne. 301991 privind autorizarea exceutarii lucraritor de constructii republicata, cu

modificarile si completanle ulterioare;

-art. 354, art 355, art 363 alin. (1. (2}, (4) din QUG nr. 572019 privind Codul administrativ:

- numarul de inventar 3907 din anexa 1 la HCL nr. 38:27.02.2020 pentru acest teren;

- HCL nr.221/29.08.2024 privind aprobarea metodologici de vanzare a bunurilor imoabile

propriciate privata a Orasulm Eforic;

- contract de folosinta nr, 13/01.10.2015

- incheterea dispusa de OCPI in dosarul 89342/3(1.08.2016 pentru imobilul cu TE 106224

- act de alipire autentifical cu nr. 925/26.06,2020 la BIN Grosu George

- extras de carte funciara pentru informare emis de QCPL Constanta m dosarul 1601 16714.06,2024

pentro acest imehik;

- terenul se afla in zona de impozitare A - Eforte Nord

Din punct de vedere tehnic raportul §.A.1.P.P. este favorahil,

Prezentul rapop trebuie coroborat cu rapoartele prezentate de celelatte directii/

compartiment

Sef Serviciu |

Manea i}mﬁu{{ iy
h ‘

T'rm"u:milf

Claudiu Negrea

112028 \ A
W
tf

ETORIF SUL s Pragresutul. or. | el 9247 748637 fax 0241 T840 Tc_i_-'\"miamn:- HATITIUELT
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s ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
s DRASUL BFORIFE

CONTRACT DE FOLOSINTA A TERENULUI NR, f3
Inchetat in Etorie Sud la datade ! /¢ ¢ /)

k. PARTILE CONTRACTANTE

Orasul Eforie, cu sediul in Eforie Sud, str. Progresului nr.l, avénd cont deschus o
‘I'rezoreria Eforie, prin Primar lon Ovidiu Bréiloiu, avénd calitates de proprietar, numit in
continuare partea intdi, pe de o parte,

8!

S.C. HISTRIA TOUR MONDIAL S.R.L. avand statutul de persoans juridica vu
sediu) in judetul Copstanta, Mumicipiul Constanta, b-dul Mamaia, nr. 89, bl. LS8, sc. A, up.
2, C.UJ. 26530469, nr. de ordine in Registrul Comertului J13/270/16.02.2610 prin
imputernicit Costea Dinca in baza procurii autentificate cu nr, 2441/16.05.2013 la B.N.P
Pistalu Elens aviind calitatea de beneficiar identificut prin C.1. seria KZ nr. 229168, C N D
1851025360330 domiciliat in municipiul Constanta, str. Olteniei nr. 31.33A, ¢l Cl.sc. A
el, 1, up. 1, 51 numitd in continuare partea a doua.

In temeiul Hotdrdrii Consiliului Local nr. 184 din 27.08.20i4, privind atritures in
folosintd & unor terenuri, a H.C.L. 69/2011, a H.C.L. 35/2007 complelatz piin
22%/30.10.2014 (pozitia 3907), s-# incheiat prezentul contract de folosina.

il, OBIECTUL CONTRACTULUL
Art,2.1, Obiectul contructului este cedures - preluarca in folosinta a terenulus care uparyine
domeniului privat al orasului situst in Eforie Nord, str. Dorobantilor prin alee de acces.
din parcelares Butarascy in suprafatd 1857 mp (1873 mp din masuratord) , teren aferent
activului Hotel Cerna care se afla in proprictates S.C. HISTRIA TOUR MONDIAL SR L.
Art.2.2. Terenul precizat la art.] se predd de chtre partes intéi chitre partea a doua pe usd
de proces-verhal de predare-primire
Art. 2.3. Beneficiarul va exploata terenul aferent activului Hotel Cema care se aflo
proprietatca § C. HISTRIA TOUR MONMDAL S.R.L conform P.LLG. Destinatiy s poat
modilica piin obtmeres sutorizatiei de construire conform P.UG. si RL U,
Art. 2.4. Beneficiarul va ssigura servitute de trecere pentru proprietarul lotului 34 dis
parcelares Butarascu conlorm planului de situatie intoemit in pugust 2015 de Botew Cosl
- persoansa autorizata A NC.PI .
Art. 2,5, Pe teren se aflu piscine si alte construetii identificate in planul de situstie mibom
in august 2015 de Boicu Costel — persoana autorizata A N.CPL

10, TERMENUL CONTRACTULU]
Art.3 Folosings este valubila pe o perivads de 49 ani,

Evaluare teren in suprafati de 1.857 mp din acte (1.873 mp din més.) din suprafata totala de 3.047 mp
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IV.TAXA DE FQLOSINTA .
Art, 4.1.1, Taxa de folosin{a este de 557,00 EUROfen, aga cum rezulta din Hotérarca
Consilivlui Local nr. 184/27.08.2014 de 0,30 EURO/mp/an, inmultaté cu suprafaia terenului
atribuit in folosintd de 1887mp.
Art. 4.1.2. In situatia in care se obline autorizatie de construire pentru alte constructii, taxa
de folosinta se va modifica conform art. 6 din H.C.L. 6972011 .
Art. 4.2, Impozity] pe teren stabilit conform Legii nr. 571/2003 se va aproba prin Hotdrdre
g Consiliului Loca) privind impozitele si taxele locale contorm legii.
Art. 4.3, Plata taxei de folosinli se face Tncepind de la data procesului verbal de predare
primire 8 terenului atribust in folosintd.
Art. 4.4. Plata impozitului pentru terenu) definut in folosinia, se face incepénd de fa data
incheierii procesului verbal de predare-primire a terenului atribuit in folosinta.

V., MODALITA}) DE PLATA
Att.5.1. Sumelc previzule la axt. 4.1 se vor plti in contul plrjii inti deschis 1& Trezoveria
Elorie astiel:
-pentru primul an dc derulare a contractului, plata se va face in termen de 60 de zile de "
data semniinii procesului verbal de predare-primire a terenului, dar nu mai tarziv de data ¢
31 decembrie a enului respectiv,
-incepind cu al doilea an, plata sc va face pang la deta de 28 februaric a fiecrui an.
Art.5.2. Sumele previizute Js arl. 4.4 se vor plEt in contul piiii Tntds deschis 1a Trezoreria
Eforie 8 termenele prevazute in legislatia in vigoare,
ArtS.3. intirzierite 1a plata taxei de fologings se vor penaliza conform legislatiei in vigoarc.

V1. INCETAREA FOLOSINTE!
Art.6. Folosinte poate inceta in urmatoarele situatii:

6.8 — din cauze imputabile beneficiarului;

6.b - schimbarea regimului juridic al terenului det in folosinig,

6.c - forja majork.
6.1, Revilierea din cauze imputebile beneficiasulud
Art.6.a.1. In cazul nerespectiirii intocmai de citre beneficiar 8 vreuneir dintre obligatile
sale legale sau contractuale, indiferent daca este esentiald sau nu la incheierea prezent:
contract, acesta se reziliazh deplin drept, fird 2 mai fi necesard punerca in intdrziere suu
interventia instantei judccdtoresti si férd nici o formalitate prealabila.
Art.6.5.2. Rezilicres igi produce pe deplin efecicle de la momentul implimirii termenclor
sau a neindeplinirii conditiilor previzite de prezentul contraci, indiferent de momentul ia
care proprietarul comunica beneficiarului faptul considerérii contractului drept rezilial.
Avt.6.2.3. Indeplinirea ulterioard de cétre benecficiar a obligatiilor sale contractuale nu
inldturd rezilicrea contractului de drept.
Art.6.b. Rezilicrca din cauza schimbarii recimului juridic al terenvlui dat in folosinta
Art.6.b.1. In situatia in care terenul ce face obiectul contractuiui ni va mai 11 proprietuies
orasului Eforie, contractul de folosinta inceteaze,
Ari.6.c. Incetarea {olosiniei in ¢az de ford majori.
Art.6.c.1, Forla majord exonereazd pintile de rigpundedd in ceew ce priveste indeplinives
totald saw parfiala a obligatiilor ce le revin, cu mentiunes ci prin for{d majora se injelege
orice eveniment independent de voinga plrtilor, imprevizibil si inevitabil care impiedich
partile sA-y: exercile intepral sau pariul obhgatiile
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Ar(.7.2.14. S3 permita inspectarea lucrrilor de construire de citre persoancle autorizate
Art.7.2.15, Beneficiarul nu poate tn nici un caz pune la dispozitic. in tot sau In pane. ot
alte persoane, obieclul contractului de lolosinta.

Art.7.2.16. In situatia in care o partc din terenul care face obiectul contractuiui nu va mai i
proprietates orasului Eforie, contractul de folosinta se modifica in confornmtate cu noia
situatie juridica.

Art. 7.2.17. Sa asigure servitute de trecere pentru proprietarul lotului 34 din parcelarca

Butaragcu contorm planului de situatie intocmit in august 2015 de Boicu Costel — persouny
autorizata AN.C.P.1..

VIIL. RASPUNDERI
Art.8.1. Nici una din partile contractante nu raspund de neexecutarca la termen ssu/si de
exccutarcs in mod necorespunzator, total sau partial, & oricarei obligatii cere ii revine in
baza prezentului contract, daca neexecutares sau exccuiarea necorespunzatonie @ obligatici
respective & (o5t cauzata de o imprejurare mai presus de vointa partilor, probaia de puiica
care o invoca.
Art.8.2. Pe perioada imposibilitalii de executare drepturile si obligatiile corelative ale
partilor se suspenda pentru acea perioada.
Art.8.3. Partea care invoca imposibilitatea de executare este obligata sa notifice celeilalic
parti deindata producerea evenimentului si sa ia toate masurile posibile in vederes limitari;
consecintelor lui.

IX. LITIGH
Art.8.1. Litigiile de orice tel decurgind din executarea prezentului contract de folosinia,
daci nu pot fi solujionate pe cale amiabild, se vor prezenta organclor juridice compelenle,
Art.8.2. Pe toath durata folasingei partea intdi {proprietarul) si partea a doua {bencficiaiul)
se vor supune legislatiei in vigoare din Roménia.
Art.8.3. Beneficiarul nu va aves pretendi materizle sau de alta natura din pares
reprezentantilor Orasalui Eforie daca terenul va face obiectul ant, 14 din Legea 102001
republicata, modificala si completata sau se schimba regimul juridic al terenului in buza
unor hotarari judecatoresti, legi sau hotarari de guvemn.
Art.8.4. Beneficiarul nu va avea preientii materigle sau de sita natura din punea
reprezentantilor Orasului Efone daca terenul va fi alectat de servituti peniry lerenuri cutv
fac obiectul art. 14 din Lepea 10/2001 republicala, modilicata si completata sau se schimba
regimul juridic sl terenului in baza unor hotarari judecatoresti, leyi sau hotarari de guvern.

IX. DISPOZITI FINALE
Art.9.1, Modificares sau adaptarea prezentului contract se poate face numai cu ucordul
pirtilor prin incheierea de acte aditionale .
Art.9.2, In cazul art. 7.2,16 modificarea sau adaplarea prezentufui contract se face prin
Trcheierea de ucte aditionale fara u fi neveoie de acordul prealabil al beneficiarului,
Art.9.3. Drepiul de Jolosingi a terenului se trunsmite conform et 41 din Legea 30/1991R
Art.9.4. Prezentul contract de folosingd @ terenulur constituie tithy executoriu.
Art9.5. Procesul verbal de predare-primire sl lerenulud 81 plancl de situajie ancxd fae e
integrantd din prezentul contract,
Art.9.6. Penne cazwrile de interes public focal Tolosinte poate H anolute fare pla do
despagubiri. Cazul de interes public local se probeazd prin acte sutentice emise de
autoritatea locald sau prin hotdeiire de guvern
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Art.6.c.2 Aparifia si incetares cazului de ford majord s¢ va comunica celeilalte parii i
terthen de S zile, prin telefon, fax, telefax, urmat de o scrisoare recomandatd cu mentiuncy
constatérii evenimentelor de acest gen de citre organele competente in prezenta pirtilor
Art.6.c3. In caz de orjd majord comunicatd & constatati n conditiile de mal sus.
executarea abliga{iilor partilor s¢ decaleszl in consecinid perioada corespunzétoare acestor:
cu mentiunea ¢3 nici una din pini nu va pretinde penalitdti sau despdgubin pentru
intérzierea in executarea contractului. Partca care nu & indeplinit obligalia comunicarii va
suporta irevocabil consecinele cazului de forth majord, cdt si indeplinirea celorlalte
obligatii.

Art.6.c.4. In conditiile in care forla majord conduce le o decalare a obligatiilor partilor ma
mere de 6 luni, phrjile sc vor reuni pentru a hotdrd asupra exercitarii in viitor a clauzelor
incluse in contract, In cazul disparitiel sau imposibilitaiii de exploatare a bunului atribuit in
folosing, situatia verificatd si constatatd dc comisia legal constituitd, pariile vor convem
asuprs continukrii sau incetdinii contractului,

Vil. DREPTURILE ST OBLIGATIILE PARTILOR

Art.2.1. Partea intfi are urmatuarcle obligatii si deepturi;

Art.7.1.1. 83 predea pirtii & doua, terenul care face obiectul contractului.

Art.7.2. Partea a doua are urmitoarele ebligatii.

Art.7.2.1. 84 pliteascd taxa de folosingd ia termenele stebilite contractual.

Art.7.2.2. Sa respecte destingtia terenului dat in folosinta conform P.U.G.

Arl.7.2.3. Sa realizeze documentatiz cadastrala si sa intabulcze ferenul pe numele Cras
Eforie conform prezentului contraci .

Art.7.24. 8o elibereze terenul in termen de 30 zile calendaristice de la comunicare in
conditiile din H.C.L. 184/27.08.2014 si din prezentul contract .

Art,7.2.5, Sh inceaplt executarea lucririlor dupd obfincrea in prealubil a autorizatici e
construire conform prevederilor legale in vigoare.

Art.7.2.6. Sii ob{ind avizele si acordurile legale pentru emitereu aulorizatiei de construire.
Art, 7.2.7. Sa anunle compartimentul rezponsebil din cadrul Primariei Orasului Eforic de
obtinerea autorizatiei de construire in vedersa recalcularii taxei de folosinta cenform H.C').,
6942011 .

Art.7.2.8. In cazul in care pe torenul ce face obicctul contractului se descoperd rey
edilitere (alimentare cu aps, energie clectrick, eanalizare, telefonie, termoficare), acestwea sc
vor devia pe cheltuiala beneliciarului dupd obtinerea in prealabil a auterizatiei de consiruire
pentru deviere si implicit a acordului definditorilor refelelor.

Art.7.2.9. Si exccute din tondurile sale lucririle de racordare la retelele tehnico-edilitaie
din zond §i s2 objind acordul delinfitorilor.

Art.7.2.10. Sa finalizeze executarea construcliel lu termenul prevazul in autorizatia de
construire.

Art.7.2.11. 53 realizeze construclia cu respectarea documentatiei tehnice & autorizatici de
construire.

Art.7.2.12. La werminares lucririlor de construire, sa solicite participares unui reprezentam
al administratiei publice locele la receptia constructiei si s3 se prezinte la sediul Primirici
pentri regularizaren taxci de autorizatic de construire, in termen de 15 zile de la duta
expirérii duratei executdrii construciiilor sutorizate

Art.7.2.13. Dupa receplia la terminares lucrlirilor de construire, s3 declare consirucyia in
vederea impunerii, in termen de 15 zile de la data expitdrii duralei executni construciln
suterizate, ka sedwt] Primiiried
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Contractul de folosin(g privind atribuirea in folosingd a terenului situat in Elurie
Noid, str Dorobantitor prin alee de acces, din parcelarca Butarascu in suprafajs 1857m

(1873 mp din masuratorD), s-a incheiat in 3 (trei} exemplare, unul pentry beneficiar §i
doud pentru proprietar

PROPRIETAR - BENEFICIAR
ORASUL RFORIE 5.C, HISTRIA TOUR MONDIAL
e S.R.L.
PRIMEE Prin impulemicit
JON OVIDIVBKAU OV COSTEA DINCA
eyt S
DIRECTOR EXECUTIV P.p.D.1.P lgy'“g B e
\ L gt S
SEF SERVICIZCHIAS N, 2
BUCURESTE EXANDRU .

DIRECTOR EXECUTIV D.E.
OPREA ALINA EltENA

ROMANIA, jud, Constanta, Eforic Sud. str. Proprosului. or 4, 1ol 4241 74K14Y, fix 024] 14897y
i R

g
rascian iSO

Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



) GECOMEC 2003

I ikt ey, Evitwire | CovduisMitsg

pag. 54

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA Do

ORASUL EFORIE

PROCES VERBAL DE PREDARE-PRIMIRE
Anexa la Contraetu) de Folosinta nr, {3 g f0 de

L

Incheiat astazi ¢/ /. /&) 4e/

Prezenw! proces verbal s-a incheiat cu ocazia predarii terenului siuat in Eforic
Noard, str. Dorobantilor prin alee de mcees, din parcelarea Butarascu in suprafala
1857mp (1873 mp din masurstori), catre S.C. BISTRIA TOUR MORNDIAL SR.L
conform Hotérarii Consilivlui Locel nr. 184 din 27.08.2014.

La predarea-primirea terenului au participat:

- din partea Consiliului Local Eforie - Negrea Claudiu

- din partea beneficiarului terenului = COSTEA DINCA

- executant * Costel Boicu

Terenul predat are vecinatatile conform planului de situatie anexat la prezentul

Drept pentru care am incheiat prezentul proces verbal in 4 {patiu) exemplare,.

Am primit,
$.C. HISTRIA TOUR MONDIAL SRL.
Prin

+

3
5oL
k]

| COSTEA DINCAY . o
MANEA PANI A TN
i ‘/' : \‘\ % ,‘"f 1 il
AN 5;5,4' v,
INSPECTUR SUPE@ IOR 2.ADEP EXECUTANT
Negrea Claudiw Costel Boicy .
TN
) }(.' ’
/

ROMANIA, jud. Constunis, Eforie Sul, str, Progresului, ar. 1. tel. 0241 74R149, fax 1241 14K974
gp &

j

T
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Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp

Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din més.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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rretrres Oficiul de Cadestru §) Publicitate imobillard CONSTANTA
IRRSILELS !h?_gt de Cadustry 3! Publicitate Imobillard Constants

Dosarul nr. 89342 / 30-08-2016
INCHEIERE Nr, 89342

i

Inchesere fir. 89342 7 30-08-201¢

Reglstrator: Stan“gu Andreea Asistent: Teodorescu Elena-Adnana
Asupra cererll introduse de PRIMARIA EFDRIE domiclliat In Log, Eforie Sua, Nr. 1, Jud.

Constants privind Prima Integistrare a Imobilelorfunitetitor individuale (u.L} in cartea funclara, in

Daza:

-Act Administzativ nr.35/15-02-2007 emis de CONSILILIL LOCAL EFORIE:
-Act Aderiilstrativ rr,229/3 0-10-2014 emis de CONSILILL LOCAL EFQHIE;
-Act Administrativ nr.13/01-10-2015 emis de PRIMARIA EFORIE;

-Act Administratiy fr,224654/21.07-2018 amis de PRIMARIA EFCIRIE

Mind Indeplinte conditiile prevazute fa am, 29 din Legea cadastrulul §1 a publicitatsi imobillare nr.
1586, republicata) cu modificarile si tompleteriie uiterioare, tariful schitat in sums de 180 jel, cu

documentut de plata;

-Chitanta interns nri231605/30-08-2016 In suma de 180

pentru serviciul svand codul 211, 242

Vazand refaratul ssistentuful registrator In sensul ca nu exlsta impedimenie la inscriers

PISPUNE
Admiterea ceraril eu privire is:

- imobilul cy ne. coddstral 106224

- Se respinge capa'tul de cerere priving notarea contraculul de folosinta, Intrucat oblectul
Contraciulul de fologinta nr. 13/01.10,2015 emis de Primaria Or. Eforie constituie un bun imobll,
apartinend domentulul privat 2 unitatl) administrative, lar dreptul de folosints azte un drept real
dervat din draptul €& proprietate publica ass cum relese din inferpretares sistematics a netlor
preveder lntroduse prin Codul Civil, conform dispazitiiter ars, 856 coroborat cu art. 888 Cod Civif,
Mai mult decat atat, fnrgh—acml mal £us mentionet nu poate fi natal.intrucat nu se regaseste printre

85upra A.1 sub C.1 din cartes funcisre 106276 LUAT Eforls;

5@ intabuleaza dreptul de PROPRIETATE DOMENIY PRIVAT mod dobundire lege in cota de 1/
asupra A.X in favoadea ORAS EFQRIE, sub 8.1 din cartes tunciara 106224 UAT Eforle;

Prazents se va comunica pértiiors
Tanase Ghegrghe
S.C, Histria Tour Mcq[dlai SRL
Oras Fforie

"1 Cu drept de reexaminars In termen ge 15 zile de Iz tomunicare, care se depune la Biroul de
Cagastru s Publicitate Imetillara Constanta, se Inscrie in cartea funciara & 5¢ solutioneaza de

catre registratarul-set PN
3 __' oy L2 o
Dsta sulu;lunam,j Regisydator, ™ Asistent llegislrat,;ur.
A L
22-08-2016 Acrdi i
201 5““"}%?{’%), o Teodorescy Elen )
,".. i »:::q . ==_;|',

JARTY TR i
|
*} Cu exceptin situaiiilur prevazyte n/an.

inscriere in evidentele de Cadastru of cante funclara, eprobat pein DDG Nr. 7002074

) o 15 4 -
62 atin, T17'din Reguipmentul de avizare, receptin gi

Documentl canpine date cy caracter Personal, protafate de preyedenie Legh Hr. 67712002 Paging 1 din]

Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp

Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren in suprafatad de 1.857 mp din acte (1.873 mp din més.) din suprafata totald de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totald de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din més.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totald de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, |E 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren in suprafaté de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, |IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Carnte Funcisrd Nr. 106956 Comuna/OragpMuniciniy: ERwie
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constructia C1 propristates lui HISTRIA TOUR MONDIAL SRL)
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Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totaléa de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din més.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren in suprafati de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totald de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM

w A0 an B 12.2025

Tn scopul: OPERATIUN) NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA IMOBILIARA

Ca urmare a ceverii adresate d¢ ORASUL EFORIE, cu sedivl in judetid CONSTANTA, orasul EFORIE focaiitaten EFORIE
SUD, strads PROGRESULUIL, nr. 1, bl. -, $2. -, L. -, ap. -, Tnvegistratd la o, 35060-2 din 88.12.2025;
Pentry imobliul: teren @ construetll, situat ¥ Judetud CONSTANTA, orasul EFORIE, jocalitates EFORIE NORD, cod pogtal
505350, Sirada Dorobantilor, loturi 28, 29, 30, 31, 34, 35 partiale, Parcelarea Butarascu+intravilan Eforie Nord, Hotel
Cerna+str. Sportulul nr. 10B {fost bot 35 - parcelarea Techirghiol-dr, Butarasculstr. Sportulul, vechea Parcelare Techirghiol
~ dr. Butarascy, lotul nr. 34, Eforie Nord, nr.-, sau identificat prin Cartea funcisrd 106956 EFORIE, aviind ar CAD. 106956

n tameiud reglementiiriior Documentatiel de urbanism - faza P.U.G,, aprobath prin Hothrirea Consliiutil Local Eforie
ne. 71/2002 3§ 4372022 ale HGR nr. 525/1996 cu modificirie 5l completiriie ulterioare

in conformitate cu prevedertie Lagh nr, 50/1831 privind autorizares execitleli lucrieiior de constructil, republicat,
ou modificirile ¢ completirile viterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

- Terenul este situat in Intravilanul localitifii Eforie Nord, oras Eforie.
- imobilul este proprietatea ORAS EFORIE, domeniu privat cota indiviza 1873/3047 si HISTRIA TOUR MONDIAL SRL cota
indiviza 1174/3047 conform acte mentionate th extrasul de carte funciard nr. 106956 EFORIE eliberat sub cerere nr. 335149
109.12,2025, Se noteazd autorizatia de canstruire nr. 84 din 24.07.2025 avand ca obiect executarea lucrartior de construire
pentru , intrarea in legalitate lucrari executate fird auterizatic de construire la hotel P+2E+M existent, constnd in extindere
cu salon recepiie si construire spatil anexa®
Sarcini: N SUNT
- Reglementdri extrase din documentatiile de vrbanism §1 amenajarea teritoriului sau din regulamentele aprobate care
instituie un regim special asupra imobilutui:

- Zone protelate: se vor respecta prevederile art. 59 din legea nr. 422/2001

- Interdictii temporare (definitive)de canstruire: conform legii nr. 597/2001 nu se vor executa fucrari de construire in
perioada 15rmai-15 septembrie a fiecarui an.

2. REGIUL, ECONOBIL:
Terenu! are categoria de folosinid actuals curti— constructii conform extrasulul de carte funciara nr. 106956 EFORIE eliberat

sub cerere nr. 335149 /09.12.2025. pe terenul cu nr. Cadastral 106956 se mentioneazd:

- 106986— C1 HOTEL CERNA- P+2E+M ~ cu acte, cu suprafata construita la sol de 476mp; An extindere modernizare §i

recompartimentare : 2012-2018 ; Lucrdri extindere, madernizare $i recompartimentare realizate in proportie de 90%;

- 106956~ C2 EXTINDERE HOTEL RESTAURANT--fird acte, cu suprafata construita la sol de 45mp;

- 106956~ C3 EXTINDERE HOTEL RESTAURANT- f4rs acte, cu suprafata construita la sol de 103mp;

- 106956— C4 EXTINDERE HOTEL- fird acte, cu suprafata construita la sol da 27mp;

- 106956+ C5 EXTINDERE MAGAZIE- fird acte, cu suprafata construita la sol de 34mp;

- 106956~ C6 PISCINA- fird acte, cu suprafata construlta la sol de 96mp;

- 106956~ C7 EXTINDERE HOTEL RECEPTIE= fird acte, cu suprafata construlta la 5ol de S7mp;

- 106956~ C8 EXTINDERE HOTEL TERASA~ f3r3 acte, cu suprafata construita fa sof de 47mp;

- Destinatia terenulul stabilitd prin planurite de urbanism st amenajarea teritoriului aprobate: imobilul este incadrat Tn 20na

A conform PUG Eforie i RLU aferent.

- UTILIZARI ADMISE: locuinte, turism, alimentatle publics, comert, agrement; parterul constructiilor va fi de reguld comercial

sau alimentatie publici ¢y inaltime de minim 3,5 m,

- UTILZAR! INTERZISE: constructii industriate §i depozitare; se interzice construirea sau extinderea constructiior pe o fagie de

teren de 25 m alfturatd de ambele parli a cil ferate Intre intersectia acestela cu str, 23 August §i stajia CF; sunt Interzise
. constructii cu functiuni care polueazi in orice fel sau care pun in pericol siguranta, confortul si sdnitatea oamenilor 5 alte

prevederi Impuse prin RGU,

- Terenul face parte din zona de Impozitare A.

-1- PRIMARIA ORASULUI EFORIE -
CERTIFICAT DE URBANISMNR  4/¢77 DIN A 122 027

Evaluare teren n suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din m&s.) din suprafata totald de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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3. REGIMLH. TEHNIKC:
- Procentul de ocupare a terenulu) (POT)maxim — 60X,
- Gocfdentul de wtilizare a terenidul (CUT) - madm 2
= Suprafata terenulul : 3047 mp din scte gl mp din mIsurdtori. Suprafata terenulsd propuse pentru vanzare este suprafela indivizd de 1857mp (1857mp din
misuritan) din suprafata totald de 3047mp identificatd cu IE 106956, d il privat 8! wlui Eforie, conform H.CL. nr. 359/27.11.2025.
- Cararteristiclle parcalelor (suprafete, dimensiunl) : este nterzisS construlres pe parcele mal mii de 250 mp. Deschiderea minim3 a parcelel pentru a se
patea construl esie de 10m.
- Aknlamentul terenulut fags de striltile adiscente: sa mentine,
- Amplasarea clidirllor fatd de aliniament (Knia de demarcatie intre domenlul public §i proprietates privatd) — constructiile principale se vor ageza ia
alinfartent sau retrase fatd de acesta cu respectares tipologiei fronturilar existente.
- Amplasarea ciidiviior fat3 de {imitels laterale g postacinars : Constructile se vor smpiasa T regim de izobate cu spathi verzl atre eke, cu respectarea Codului

Givll, 5 a distantelor minime necesare int atiflor in caz de incendiu corobarat eu respectare prevederiior Art. 3 din Anexa 1 3 Ordinulul ar. 119/2014;
legturile intre constructiile principale §1 constructiile ce se executd fn vederea divarsificirii $i ImbunStiliril oferte] turistion se voe realiza cu pargole sau alte
detalii arhitecturale.

Constructiile se vor amplass fn regim de izolate cu spati verzi tntre ele, cu respectasea Codului Civil; leghturile Intre constructiile principate i constructlife ca
se executd In vederea diversificirk 5 imbunatatiril ofertel turistice se vor realiza cu pergole sau alte detalii arhitecturate.
- Regim de Indttime: maxim patru nivelurl : P+3E ; Inilyimea maxim3 se referd [z o ci¥dire cu Inditfimea standard 3 unui alvel de cirea 3 metri,
- Aspettul exterior al constructillor: se vor reface culorie fatadelor constructiilor turistioe si de alimentatle publich mdstente ; se va promova numal
wrhitecturd de calitate In aceastd zond. Acoperisul este de peeferat 53 fle de tip sarpants, Invellte cu fight sau olane pentru constructilbe pand 1a trel nivelur ;
ny este Interzish nicl tevasa,
- Circulaté §1 ateese : Circulatie avtovehlcvlelor se realizeazd pe stvada Donobantilor prin Alee de acces. Circudatia pietonilor se realizeaz pe trotuarele
aferente sirazl Oorobantiior prin alee de acees ¢l strazil Tudor Viadimirescu prin dlee de acces pletonala, Accestd auto se realizeazd din strada Dorobantilor
prin Alee de atces iar cel pletonal se realizeara din strada Dorobantilor prin Alee de acces 5 din strada Tudor Viadimirescu prin alee de acces pistonai,
~ Parcajele necesane se vor realize Tn interlorul fimitel de proprietate, | fiind rap 1a funcyl ce p de i numdr mai mare de euri de

parcare, n acord cu prevededio anexel nr. 5 3 RGU aprobat prin HGR nie. 525/1996, Pentru functiuni lurkuoe se va asigura 1 loc de parcare Is 3 hoquri de
cazare In Incinta parcelel.
- Conditil de achipare edilitard : zona dispuna do retele tehnico-edilivare (alimantare cu apd, canalizare, encrgie electricd, gaze naturale, telefonizare).
~ Spatii Here sl spati plantate : vor fl previzute spatil veral 5l plantate Tn conformitate cu anexe nr. § din HGR nr, 525/1996.
- Imprejmuirée : Gardurile nuvor depisiinSliimea de 1,80 m s1 vor fi transparente la fatad, Sunt intarzia gardurlle din materlale ce pun h pericol siguranta
sl slinfitatea pietonllor (shrmd ghimpall, ete.) Se recomandd caimprejmuirile, portile, portaherile si fle adaptate specificuls debrogean, Sunt interzise garduri
rnai nalte de 1,80 m inchise la strady. La intersectil Imprejmuirile se vor readiza cu o tegiturd ratrazs pe alinfamentut striizilor cu minim 3 m.
Seva respecta
~ Conforr art. 30, alin. 3, din HGR 525/1996, sunt considerate loturi constndbile numal loturile :

3) cufront o strada de minimum 8 m pantry diidiri ingirulte 5i de minimam 12 m pentru ciidin rolate sau cuplate;

b)  suprafata minima 3 parcelel de 150 mp pentru cKidisi tngiruite §i, respectiv, de minimum 200 mp pentru clidin smplasate kolat say cupiate;

¢}  adincime mal mare sau cef pulin egala cu Bimes parcelei
Regimul de actualizare/modificare 2 documentatiilor de urbanism i a regulamentsior locale sferent: nu este cazul ;
Terenul situat in oragul Eforie, localitatea Eforie Nord, stirada Dorobaniilor, loturi 28, 29, 30, 31, 34, 35 parliale, Parcelarea
Butaraseu+intravilan Eforie Nord, Hotel Cematstr. Sportului nr. 108 (fost lot 35 — parcelarea Techirghiokdr. Butarascu}estr.
Sportului, vechea Parcelare Techirghiol — dr. Butarascu, lotul nr. 34, ou suprafata indivizi de 1857mp (1857mp din mésuritor) din
suprafate totald de 3097mp identificatd cu E 106956, domeniul privat al orasaulul Eforie, este ocupat de o constructl] praprietatea HISTRIA
TOUR MONDIAL SRL .

Prezertul certificat de urbanism posta §f utilizat fn scopel declarat paites :
VANZARE PRIN LICITATIE PUBLICA IMOBIL TEREN CU SUPRAFATA INDIVIZA DE 1857MP (1873MP DIN
MASURATORI]
DIN (E 106956 CONFORM H.C.L nr. 359/27.11.2025

[ Cartificatul de wbaniem nu tine loc Ge avtortzatie de construire/desiiegare ¢

____ow conferd deaptul de & soacuta lucrivi de constructii.
;mmnuiwnmucmmtwntmmm
Tr scapel sieborkel docurnentatiol pontry Sevorkance axecutiel Mcririer de conmruci - se contrvira/de desliingore - solickantul 52 va adresa auterk il
COMPIsnle Santiy peotncia matiulk ABENTIA PENTRU PACTECTIA MEDIULLYE COMSTANTA ~ Siveda Unlil . 23
T aphcares Diractivel Conailizio) 35/337/CEE {Drective EWA] priving svalusras sleckeior anumiter projects pablice 3i privite Saigen mediiiel, modificatd
poin Ciracthin Conslinint 57711CE ¢ prin Dicortive Coneltibul g Paciemantind Evrapenn J003/5S/CE peivindd participaren publiculu 1o elaborares snumiter
phanuc §l pragrrme W laghtnrd co medil 3 medificomm, oo privire tn periiciparon peblicubs § aoceest e Justitie, 3 Dirpctivei B5/337/CEE §i 3 Directivei
Mmmmumammmm«ummumwwkmmamami
ﬂ:dﬂdﬂmmwm“m publice/private 1 sta prolecizier supuse cvaholii imp i ssupts modiubi

smacanisann] asiparhell commicioil publice, centralizirl optiuniior publicoll §1 al fermellell uoul penct de vedaes ofkisl cu privice is realicorse Imvestiivi in
cord cu rotuibvhele conmiltivii pulblice.

In sceste condifii;
| gl priices prazsmiuiul cortificn du urbanion, iuiarst sre sbligagie o 2 20 prasmeta | JulorbEg COMPIEINLE PANINS PIOGICHS Madiiks In videns
evarhaiel Siohe & RN 31 Stabil RCRsiIN evaludrl alnctaior acestela amupes maiubul. Tn e evelilicd isile 3 Inveseipel 52 va omite acld
adeninietsativ ® igs peniry protectis mpdiniui

10 Mtuatio 1 cave aumariates competentd pentru protectin medivia stabiiegte neCrsiatss evaislel siactTior Investiiol aeuprs madiviul, 1olickaniv sre
chiigatie de 1 noiilics acert fapt suberRiS admmitiraiio: publice Lompeiendt cu privine 15 MeRtineren cereril paatry 3URriTad enecwtrl Mordrior de
Contrucis. T e W e b .

in situspie o cora, dupl amiveiad cortilicatului de wrbasian ol pa parcursl dendiril procesuct Se evaiuare 2 electiior Ivestitiel aseprs mediuld,
| setickantl reauntd n intentis de reallzire 3 brvestifhel, acasia are obligatie o 8 2otNcE sceat fapt sutoritdtll sdminkstragiel public competlents.

-2- PRIMARIA ORASULUILEFORIE
CERTIFICAT OF URBAMISMNR 400 oin /& 42. 2027~

Evaluare teren in suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totalad de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Prezentul certificat de urbanism are velabilitstea de 12 luni de fa data emiteril,

ARHITECY $EF,

Eduard FERENCZ
Intocmit,

Inspector superior
mmf%m

Achltat 1axa de: ... , conform chitantel Serle/nr.....- ..... (SCUTIT conform art. 476 din Legea nr. 227/2015-COD FISCAL}

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin pogta la data de .......ccivcivinsinienens

-3. PRIMARIA ORASULU! EFORIE
CERTIFICAY DE URBANISM NR DIN

Evaluare teren Tn suprafatd de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢ GECOMEC 2003

pag. 70

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/193) privind autorizarea executdrli Jucririlor de constructl, republicat), ot

modificirile 3 completiriie ulterioare,
sa prelungeste valabilitates
Certificatutui de Urbanism
de ia data de pini b datade
Dupl aceastd dath, 0 noudl prelungire a valabliitith nu este posibild, solicitantul urmind si ottin, In conditiile
fegli, un ait certificat de urbanism.
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT SEF,
Achitat taxa de ............... I8i, conform chitantei Serie/nr. . din
Transmis solicitantului la data de .
-4 PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISM NR /(1) o /& 72 287

Evaluare teren Tn suprafata de 1.857 mp din acte (1.873 mp din mas.) din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ROMANIA
JUDETUL CORSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 34691 din 04.12.2025

Catre
$.C. GECOM.E.C. 2003 S.R.I.
Aleca Garofitei, nr. 3, bloc L79B, sc. B, et. -, ap. 23
Constanta

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

- sentintei eivile nr, 238/28.01.2011 pronuntate de Tribunalul Arges in dosarul
RI&/I0942007,

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

SERVICKIL ADMINISTRAREA
DOMENIULUI PUBLIC ST PRIVAT
SEF SE WY

Tntoemit
/ INSPECTOR
NEGREA Clandiu

F

ROMANIA, jud. Constanga, Efodie Sud. sy Progrosutui, or. 1, tel 0241 748 149, fax 0241 743570

Evaluare teren in suprafatd de 1.857 mp din acte (1.873 mp din més.} din suprafata totala de 3.047 mp
Loc. Eforie Nord, str. Dorobantilor + str. Sportului, jud. Constanta, IE 106956
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



