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PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea Rapoartelor de calculatie si de evaluare intocmite de SC GECO MEC 2003 SRL si
a vanzarii imobilului compus din locuinta si teren aferent situat in Eforie Sud, str. Negru Voda, nr.
40, corp C1, ap. 1

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere:
- H.C.L. nr. 100/28.06.2019, nr. 127/29.06.2023 si nr. 296/13.1 1.2023;
- Legea nr.112/1995 privind pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de
locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile si completarile ulterioare;
- H.G. nr. 20/1996 privind aplicarea Legii nr. 112/1995, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Decizia Inaltei Curti de Casatie si Justitie nr. 3/201 7;
- art.354, 355 si 363 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1, nr. inventar 4364 sj H.C.L. nr. 38/2020, completata prin H.C.L. nr.
66/28.05.2020, Anexa 2 nr. inventar 65;
- Incheiere si Extras de carte funciara pentru informare emise de OCPI Constanta pentru CF nr.
107230;
- Extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta pentru CF nr. 107230-C1-U1.
- Foaie de avere imobil intocmita de ing. Baiceanu Liliana in 20.11.2018;
- Raportul de calculatie intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 4232/17.02.2026 (nr. crt. 1);
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 4232/17.02.2026 (nr. crt. 2).

In temeiul prevederilor OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

PROPUNE SPRE APROBARE

Art. 1. Se aproba Raportul de calculatie intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat
cu Procesul verbal de predare-primire nr. 4232/17.02.2026 (nr. crt. 1), ce stabileste pretul de vanzare
de 92.558 lei pentru locuinta din cadrul imobilului situat in Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 40
identificata cu nr. cadastral 107230-C1-U1, inscrisa in CF nr. 107230-C1-U1 Eforie.,

Art. 2. Raportul de calculatie intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 4232/17.02.2026 (nr. crt. 1) ce stabileste pretul de vanzare al
locuintei face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Se aproba vanzarea locuintei specificata la art.1. conform prevederilor Legii nr.
112/1995 — beneficiara Bosno Victoria-Lucia — CNP 249061 3090020.

Art. 4. Se aproba Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat
cu Procesul verbal de predare-primire nr. 4232/17.02.2026 (nr. crt. 2), ce stabileste pretul de vanzare
de 105 euro/mp ( fara T.V.A.) pentru terenul in suprafata indiviza de 278mp aferent locuintei
specificata la art. 1.ce face parte din terenul in suprafata totala de 603mp identificat cu IE 107230.

Art. 5. Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 4232/17.02.2026 (nr. crt. 2) ce stabileste pretul de vanzare al
terenului aferent locuintei face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 6. Se aproba vanzarea directa a terenului aferent locuinte; specificat la art. 4, beneficiara
Bosno Victoria-Lucia — CNP 2490613090020.
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Art. 7. Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul Orasului.
Art. 8. Prezenta hotarare va fi transmisa autorit

atilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al Orasului Eforie,
PRIMAR,
SERBAN Robert-Nicolae ]
Serviciul § .}D.P.P.
Sef Serviuiur:
MANEA %ﬁ.el
/i

Red. I.SM./2ex.
Februarie 2026
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RAPORT
Referitor proiect de hotarare privind aprobarea Rapoartelor de calculatie si de evaluare intocmite de SC
GECO MEC 2003 SRL si a vanzarii imobilului compus din locuinta si teren aferent situat in Eforie Sud,
str. Negru Voda, nr. 40, corp Cl, ap. 1

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

- H.C.L. nr. 127/29.06.2023 privind punerea in aplicare a H.C.L. nr. 100/28.06.2019 modificata prin
H.C.L. nr. 66/28.05.2020 prin care s-a aprobat vanzarea in baza Legii nr. 112/1995 si pretul pentru
locuinta si terenul aferent din cadrul imobilului situat in Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 40, detinute
de chirias Bosno Victoria-Lucia;

- Legea nr.112/1995 privind pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de
locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile si completarile ulterioare:

ART. 9

Chiriasii titulari de contract ai apartamentelor ce nu se restituie in natura Jostilor proprietari sau
mostenitorilor acestora pot opta, dupa expirarea termenului Dprevazut la art. 14, pentru cumpararea
dcestor apartamente cu plata integrala sau in rate a pretului.

De prevederile alineatului Dprecedent beneficiaza si chiriasii care ocupa spatii locative realizate prin
extinderea spatiului initial construit.

In cazul vinzarii apartamentelor cu plata in rate, la incheierea contractului se va achita un qvans de
minimum 30% din pretul apartamentului.

Ratele lunare pentru achitarea contravalorii apartamentului se vor esalona pe o perioada de
maximum 15 ani, cu o dobinda reprezentind jumatate din dobinda de referinta stabilita anual de
Banca Nationala a Romaniei.

Tinerii casatoriti, in virsta de pina la 30 de ani, precum si persoanele trecute de 60 de ani vor plati
un avans de 10%, iar plata in rate lunare se esaloneaza pe o perioada de maximum 20 de ani.
Comisionul cuvenit unitatilor specializate care evalueaza si vind apartamente este de 1% din
valoarea acestora.

- Decizia Inaltei Curti de Casatie si Justitie nr. 3/2017:

In interpretarea §i aplicarea dispozitiilor art. 3, art. 9, art. 26 alin. (3) din Legea nr-.
112/1995 pentru reglementarea Situatiei juridice a unor imobile cu destinafia de locuinte, trecute in
proprietatea statului, cu modificdrile ulterioare, coroborate cu art. 37 din Normele metodologice
privind aplicarea Legii nr. 112/1995 peniru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu
destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, aprobate prin Hotdrdrea Guvernului nr.
20/1996, republicata, stabileste cd proprietarul constructiei are dreptul s dobdndeascd
Proprietatea §i asupra terenului aferent acesteia §i sd solicite, in caz de refuz, pe calea actiunii in
Justitie, obligareq la perfectarea contractului de vinzare-cumpdrare.

- art.354, 355 si 363 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1, nr. inventar 4364 si H.C.L. nr. 38/2020, completata prin H.C.L. nr.
66/28.05.2020, Anexa 2 nr. inventar 65;

- Incheiere si Extras de carte funciara pentru informare emise de OCPI Constanta pentru CF nr.
107230;

- Extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta pentru CF nr. 10723 0-C1-Ul.
- Foaie de avere imobil intocmita de ing. Baiceanu Liliana in 20.11.201 8;

- Raportul de calculatie intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 4232/17.02.2026 (nr. crt. 1);
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- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC.2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 4232/17.02.2026 (nr. crt. 2).

Se propune:

- aprobarea Raportul de calculatie intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 4232/17.02.2026 (nr. crt. 1), ce stabileste pretul de vanzare de
92.558 lei pentru locuinta din cadryl imobilului situat in Eforie Sud, str. Negru Voda, nr.40,
identificata cu nr. cadastral 107230-C1-U1, inscrisa in CF nr. 107230-C1-U1 Eforie;

- Raportul de calculatie intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul
verbal de predare-primire nr. 4232/17 :02.2026 ( nr. crt. 1) ce stabileste pretul de vanzare al locuintei
face parte integranta din hotarare;

- aprobarea vanzarii locuintei conform prevederilor Legii nr. 112/1995 — beneficiara Bosno
Victoria-Lucia - CNP 2490613090020;

- aprobarea Raportului de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 4232/17.02.2026 (nr. crt. 2), ce stabileste pretul de vanzare de
105 euro/mp ( fara T.V.A.) pentru terenul in suprafata indiviza de 278mp aferent locuintei
specificata la art. 1.ce face parte din terenul in suprafata totala de 603mp identificat cu IE 10723 0;

- Raportul de calculatie intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul

aferent locuintei face parte integranta din hotarare;

- aprobarea vanzarii directe a terenului aferent locuintei, beneficiara Bosno Victoria-Lucia -
CNP 2490613090020.

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

Red. I.S.M./2ex.
Februarie 2026
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REFERAT DE APROBARE
la proiect de hotarare privind aprobarea Rapoartelor de calculatie si de evaluare intocmite de SC
GECO MEC 2003 SRL si a vanzarii imobilulyi compus din locuinta si teren aferent situat in Eforie Sud,
str. Negru Voda, nr. 40, corp C1, ap. 1

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- H.C.L. nr. 100/28.06.2019, nr. 127/29.06.2023 si nr. 296/13.1 1.2023;
- Legea nr.112/1995 privind pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de
locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile si completarile ulterioare;
- H.G. nr. 20/1996 privind aplicarea Legii nr. 112/ 1995, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Decizia Inaltei Curti de Casatie si Justitie nr. 3/2017;
- art.354, 355 si 363 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
-H.C.L. or. 38/2020, Anexa 1, nr. inventar 4364 si H.C.L. nr. 38/2020, completata prin H.C.L. nr.
66/28.05.2020, Anexa 2 nr. inventar 65;
- Incheiere si Extras de carte funciara pentru informare emise de OCPI Constanta pentru CF nr.
107230;
- Extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta pentru CF nr. 107230-C1-U1.
- Foaie de avere imobil intocmita de ing. Baiceanu Liliana in 20.11.201 8;
- Raportul de calculatie intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 4232/17.02.2026 (nr. ert. 1);
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 4232/17.02.2026 (nr. crt. 2).

Se propune:

- aprobarea Raportul de calculatie intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 4232/17.02.2026 (nr. crt. 1), ce stabileste pretul de vanzare de
92.558 lei pentru locuinta din cadrul imobilului situat in Eforie Sud, str. Negru Voda, nr.40,
identificata cu nr. cadastral 107230-C1-U1, inscrisa in CF nr. 107230-C1-U1 Eforie;

- Raportul de calculatie intocmit de S.C. GECO MEC 2003 SR.L., inregistrat cu Procesul
verbal de predare-primire nr. 4232/1 7.02.2026 ( nr. crt. 1) ce stabileste pretul de vanzare al locuintei
face parte integranta din hotarare;

- aprobarea vanzarii locuintei conform prevederilor Legii nr. 112/1995 — beneficiara Bosno
Victoria-Lucia - CNP 2490613090020;

- aprobarea Raportului de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 4232/17.02.2026 (nr. crt. 2), ce stabileste pretul de vanzare de
105 euro/mp ( fara T.V.A.) pentru terenul in suprafata indiviza de 27 8mp aferent locuintei
specificata la art. 1.ce face parte din terenul in suprafata totala de 603mp identificat cu IE 10723 0;

- Raportul de calculatie intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul
verbal de predare-primire nr. 4232/17 .02.2026 ( nr. crt. 2) ce stabileste pretul de vanzare al terenului
aferent locuintei face parte integranta din hotarare;

- aprobarea vanzarii directe a terenului aferent locuintei, beneficiara Bosno Victoria-Lucia -
CNP 2490613090020.

EFORIE SUD, str, Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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Astfel, avand in vedere cele de mai Sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de

hotarare privind aprobarea Rapoartelor de calculatie si de evaluare intocmite de SC GECO MEC 2003
SRL si a vanzarii imobilului compus din locuinta si tere;

n aferent situat in Eforie Sud, str. Negru Voda,
nr. 40, corp C1, ap. 1
PRIMAR, ?
SERBAN Robert-Nicolae SERVICIUL A.D.P.P.
SEF SERV] ﬁ\U,

Red. L.S.M./2ex.
Februarie 2026
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Incheiat astazi__ / /2026

s
/é)Lmitate cu Contractul de prestéri sérvicii nr. 86021/29.04.2025 cy AA nr. 1 din
-2025 si NC aferenta, referitor la evaluare bunuri imobile Cé se vor vinde/inchiria/acorda
Henysuperficie, sa, s-a procedat Ia predarea documentatiilor de evaluare astfel:

Ti Supr Nota de
1P Adresa pr- comands Mentiuni
imobil (mp) HCL

Comanda nr 33074 din
19.11.2025

Loc. Eforie Sud, str.

X HCL Vanzare cf
$19.01.01 | constructie "‘ée%‘;;’e’ °0d_a,a nr-240, 10012010 51 | 1 zare of
cam + beci > HCL + L10/2001

127/2003

Vanzare
Loc. Eforie Sud, str. inf]i7vsizi 1002%:‘9 si directs,
$19.01.02 teren Negru Voda, nr. 40, din 603 HCL teren
IE 107230 n 12712063 aferent
mp constructie
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. Primaria 0ra%}\uui EFORIE
\ i,

Director General | SECRETAR GENERIDAR
Dr. Ing. George Dogérescu

i

GECO MEC 2003 S.RL
ORC: J13/2512/2003: CIF: RO 15691443 | Sediy sogig): Constanta, Alesa Garofitei nr. 3, cam. 2, BI. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 Jei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - ROB3 TREZ 2315 089X XX00 1919

o IES '
\ [/) 26 de predare-primire z;_ﬁuma————— Z 46
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RAPORT DE CALCULATIE

NR. $19.01.02/ 16.02.2026 - L112

- PROPUNERE VANZARE CF. LEGE 112 din 1995-
LEGEA 10/2001 -

CLIENT: Primaria Orasului EFORIE, Consiliul Local
EFORIE

BUN IMOBIL - CONSTRUCTIE TIP APARTAMENT

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, JUD. CONSTANTA, STR.
NEGRU VODA, NR. 40, AP. 1, CP 905360

PROPRIETAR: ORAS EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: Primiria Orasului EFORIE,
Consiliul Local EFORIE

 FIRMA

Membru Corporativ ANEVAR - ‘_,' GEco MEC “g.oua
My 1 omar Nk

Aut. 0117

EVALUATOR Autorizat Dr. Ing. Dogérescu George

Membru titular ANEVAR El, EPI, EBM, VE-EPI

Parafa Nr. 12167 — valabili 2026

Asigurare profesionali 1.000.000 EURO nr. 0788.845/2025-2026

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23,
mun. Constanta, jud. Constanta
Telefon: 0241 / 691.300

Adresa societatii de evaluare E-mail: gecomec2003 @gmail.com

www.gecomec2003.ro
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CUPRINS

Sinteza evaluirii

I.  Aprecieri generale

Sinteza raportului

1.1.
1.2.
1.4.
1.5.
1.6.
1.7.
1.7.

Prezentarea echipei de lucru

Prezentarea clientului. Utilizatorului desemnat
Obiectul si scopul raportului de calcul

Data evaludrii; forma de estimare a valorii
Identificarea proprietitii si descrierea constructiei
Drepturile de proprietate

Clauze. Conditii limitative

II.  Calculul pretului de vinzare al constructiei si al terenului

2.1.

Calcul pret vanzare IMOBIL compus din CONSTRUCTIE TIP

APARTAMENT, aflat in proprictatea ORASULUI EF ORIE, situat in LOC.

EFORIE SUD, JUD. CONSTANTA, STR. NEGRU VODA, NR. 40, AP. 1, CP

905360.

2.2. Pret vanzare rezultat

III. Anexe

Raport de calculatie pret imobil cf. L10/2001-L112/1995 — constructie tip apartament — Eforie Sud, Negru Vodi 40, Ap. 1

Proprietar ORAS EFORIE — Propunere Vanzare imobil cf. Lege 10/2001-112/1995
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SINTEZA RAPORT — CALCULATIE PRET

Scopul prezentului raport de calcul este de a determina pretul de vanzare a
unui IMOBIL compus din CONSTRUCTIE TIP APARTAMENT, aflat in
proprietatea  ORASULUI EFORIE, situat in LOC. EFORIE SUD, JUD.
CONSTANTA, STR. NEGRU VODA, NR. 40, AP. 1, CP 905360, in vederea

vanzarii acestuia conform Legii 112 din 1995 / Legea 10/2001, ce se identifica

astfel:
Nr. Denumire Suprafata
crt. .
I | Apartament cu 2 camere si dependinte Su=157,80 mp
2 | Beci S=8,30mp |

Raportul de calcul a fost elaborat avand la bazi legislatia privind vanzarea
de locuinte si anexele aferente aflate in proprietatea statului, respectiv Legea
10/2001, LEGEA 112/ 1995, LEGEA 85 / 1992, HG 20 / 1996, DECRET-LEGE
61 /1990, DECRET 93 / 1977 si DECRET 256 / 1984,

Astfel, pretul de vanzare pentru IMOBIL compus din CONSTRUCTIE TIP
APARTAMENT, aflat in proprietatea ORASULUI EFORIE, situat in LOC,
EFORIE SUD, JUD. CONSTANTA, STR. NEGRU VODA, NR. 40, AP. 1, CP
905360, este:

Apartament cu 2 camere si dependinte 88.694 lei
Beci 3.864 lei
| Valoare totald imobil analizat 92.558 lei

Raport de calculatie pret imobil cf, L10/2001-L112/1995 — constructie tip apartament — Eforie Sud, Negru Voda 40, Ap. 1
Proprietar ORAS EFORIE — Propunere Vanzare imobil cf, Lege 10/2001-112/1995
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I.  APRECIERI GENERALE
1.1. PREZENTAREA ECHIPEI DE LUCRU

Colectivul care a participat la realizarea acestui raport de calcul este compus
din:

Dr. ing. George DOGARESCU,

e Certificat de evaluator nr. 18 14/2000;
e Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR;
¢ Legitimatia 12167/2026.

Nu exista legéturd intre tariful practicat si opinia finala privind raportul de
calcul.
Nu exista niciun interes actual sau de perspectiva asupra imobilului analizat.

1.2. PREZENTAREA CLIENTULUL DESTINATARUL

Prezentul raport de calcul este realizat in vederea vanzirii cf. legii 112 /
1995 a unui IMOBIL compus din CONSTRUCTIE TIP APARTAMENT, aflat in
proprietatta  ORASULUI EFORIE, situat in LOC. EFORIE SUD, JUD.
CONSTANTA, STR. NEGRU VODA, NR. 40, AP. 1, CP 905360.

Clientul raportului de evaluare este Primiria Orasului EFORIE, Consiliul
Local EFORIE.

Utilizatorul desemnat acestui raport de calcul este Primiria Orasului
EFORIE, Consiliul Local EFORIE.

1.3. SURSELE DE INFORMATII, IPOTEZE, VERIFICARI

Sursele de informatii folosite pentru realizarea raportului:

Raport de calculatie pref imobil cf. 1L10/2001-L112/1995 — constructie tip apartament — Eforie Sud, Negru Vodi 40, Ap. 1
Proprietar ORAS EFORIE — Propunere Vinzare imobil cf. Lege 10/2001-112/1995 4
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- Monitorul Oficial nr. 279 din 29 noiembrie 1995 - Legea 112 / 1995,
actualizatd 2011, pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu
destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului.

- ANEVAR - Revista de evaluare (colectie), Editatd de Institutul Roman de
Cercetari in evaluare - IROVAL;

- Schiopu Corneliu — Inspectia proprietitii in scopul evaluarii, Editura
IROVAL, Bucuresti 2006

- Buletin Statistic de Prefuri — Comisia Nationald de Statistici

- M. Of. nr. 770 din data 10/23/2002 - Hotarérea nr. 3122 din 10 octombrie
2002 pentru aprobarea conditiilor si a procedurii de atestare a statiunilor
turistice, precum si pentru declararea unor localitati ca statiuni turistice de
interes national, respectiv local

- Legea 50/1991 - republicati in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.
933 din 13 octombrie 2004, actualizati.

- Legea 10/2001; Legea 112/1995

1.4. OBIECTUL SI SCOPUL RAPORTULUI DE CALCUL

Obiectul acestui raport il constituie un IMOBIL compus din CONSTRUCTIE TIP
APARTAMENT, aflat in proprietatea ORASULUI EF ORIE, situat in LOC.
EFORIE SUD, JUD. CONSTANTA, STR. NEGRU VODA, NR. 40, AP. 1, CP
905360, ce se identifici astfel:

e Denumire Suprafata

crt. {
1 | Apartament cu 2 camere si dependinte Su=157,80 mp
2 | Beci S =8,30mp |

Scopul raportului de evaluare este acela de a prezenta clientului - Primiria
Oragului EFORIE, Consiliul Local EFORIE, un pret de vanzare, determinat in
conformitate cu prevederi legale in vigoare, a imobilului mai sus mentionat in

vederea vanzarii acestuia in conformitate cu prevederile legii 10/2001 si 112 /
1995.

Raport de calculatie pret imobil cf. L10/2001-L112/1995 — constructie tip apartament — Eforie Sud, Negru Vodi 40, Ap. 1
Proprietar ORAS EFORIE - Propunere Véinzare imobil cf. Lege 10/2001-112/1995
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1.5. DATA EVALUARII; FORMA DE ESTIMARE A
VALORII

Data intocmirii raportului de evaluare: 16.02.2026
Data la care este valabil raportul de evaluare: 16.02.2026
Prezentul raport de calcul a fost realizat in doui exemplare:

- unul destinat clientului/utilizatorului desemnat Primaria Orasului
EFORIE, Consiliul Local EFORIE
- unul destinat evaluatorului
* Inspectia imobilului analizat a fost efectuata de céitre evaluator autorizat
dr. ing. George Dogdrescu, leg. 12167 in prezenta chirasului.
Valorile calculate sunt exprimate in moneda nationala a Romaniei, la data de
referintd a evaludrii. Rezultatele sunt considerate implicit c3 reflecta plata cash sau

in conditii financiare comparabile cu plata cash.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII SI DESCRIEREA
CONSTRUCTIEI

IMOBIL compus din CONSTRUCTIE TIP APARTAMENT, aflat in
proprietatea ORASULUI EFORIE, situat in LOC. EFORIE SUD, JUD.
CONSTANTA, STR. NEGRU VODA, NR. 40, AP. 1, CP 905360.

IMOBIL

e PIF: 1920

® Regim de inaltime: P

Sistemul constructiv al cladirilor:

® structurd: sistem structural traditional - zidarie cu fundatii piatra

e fundatii: superficiale, cu iniltime redus3 a soclului

® acoperis: sarpantd din lemn, placi ondulate bituminoase/ membran3

bituminonasa, aparent reficuti

Raport de calculatie pret imobil cf, 1.10/2001-L112/1995 — constructie tip apartament — Eforie Sud, Negru Vodi 40, Ap. 1
Proprietar ORAS EFORIE — Propunere Vanzare imobil cf. Lege 10/2001-112/1995
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Nl et

o ferestre §i ugi: tAmplirie PVC cu geam termoizolant partial, lemn cu
geam simplu

e pardoseli: gresie ceramicd, parchet laminat, cu zone deformate si
deteriorate

Observatie: La data inspectiei s-au identificat imbundtdtiri partiale ale
finisajelor (tencuieli, zugrdveli, pardoseli, placaje), realizate pe cheltuiala
locatarului. In determinarea valorii/pretului de vinzare aceste imbundtdtiri nu au
fost luate in considerare, evaluarea fiind realizatd in ipoteza imobilului fard
aportul investitiilor efectuate de locatar.

1.7. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Prin prezentul raport de calcul, dreptul de proprietate asupra imobilului
analizat, este evaluat ca fiind absolut.

Raportul s-a realizat avind la bazi documente puse la dispozitia
evaluatorului de cétre client, anexe la prezentul raport de evaluare:

1. Hotararea nr. 127/ 29.06.2023

Hotérérea nr. 296/ 13.11.2023
Extras de Carte Funciara nr. Cerere 315177/19.11.2025
Extras de Carte Funciara nr. Cerere 315183/19.11.2025

Documentatie cadastrald (PAD si Releveu C1)

R

Toate aceste documente si schite au fost puse la dispozitie de Client, care
poartd intreaga responsabilitate in privinta veridicititii si corectitudinii

informatiilor utilizate.

1.8. CLAUZE. CONDITII LIMITATIVE

Raportul este realizat in vederea vanzirii cf. legii 112 / 1995 a IMOBIL
compus din CONSTRUCTIE TIP APARTAMENT, aflat in proprietatea
ORASULUI EFORIE, situat in LOC. EFORIE SUD, JUD. CONSTANTA, STR.
NEGRU VODA, NR. 40, AP. 1, CP 905360.

Raport de calculatie pret imobil cf. L10/2001-L112/1995 — constructie tip apartament — Eforie Sud, Negru Vodi 40, Ap. 1
Proprietar ORAS EFORIE - Propunere Vanzare imobil cf. Lege 10/2001-112/1995
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Acest raport de calcul nu poate fi inclus, in intregime sau partial si nici ca
referintd, in circulare sau in declaratii nici publicat sau mentionat in alt fel, fard
aprobarea scrisd a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea si

apara.

Acest raport este confidential pentru dumneavoastrd, pentru consilierii

dumneavoastri i poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat in raport.

Nu ne asum@m nici o responsabilitate in cazul transmiterii lui cétre alte

persoane, fie pentru scopul declarat fie pentru oricare alt scop.

In calitate de “evaluator”, declardm prin prezenta, pe propria raspundere ci
nu avem nici un interes cu privire la obiectivul analizat. De asemenea, nu ne vom
angaja, direct sau prin intermediari, la nici o actiune cu caracter comercial privind

asocierea, participarea, vinzarea, cumpdararea sau licitarea obiectivului.

Studiul a fost efectuat numai dupa analizarea datelor, situatiilor, si planurilor
instituiei proprietare, puse la dispozitie de citre aceasta, iar raportul a fost intocmit
in concordantd cu legislatia in domeniu in vigoare si standardele general acceptate

in domeniu.

S-a presupus in scopul realizirii acestui raport, ci nu existi nici un fel de
contaminanti si costul activititilor de decontaminare nu afecteazi valoarea. Nu
avem cunostin{d de efectuarea unei inspectii sau unui raport care si indice prezenta

contaminantilor sau materialelor periculoase.

Noi nu am fécut nici un fel de investigatie referitoare la utilizirile trecute
sau prezente, atit pe proprietate cat si pe ternul vecin, pentru a stabili daca exista
vreo contaminare a proprietitii analizate in aceste utilizdri sau amplasamente si

deci valoarea este estimata in ipoteza c¢i nu ar exista asa ceva.
Nu ne asuma@m nici o raspundere pentru existenta vreunui contaminant si
nici nu ne angajam pentru o expertizi sau investigatie stiintifici pentru a fi

descoperit.

Raport de calculatie pret imobil cf. L10/2001-L.112/1995 — constructie tip apartament — Eforie Sud, Negru Vodi 40, Ap. 1
Proprietar ORAS EFORIE — Propunere Vinzare imobil cf. Lege 10/2001-112/1995
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Bompremei.  tedvarn | Soneisyi

Daca ulterior se va stabili ci existd contaminare pe proprietatea analizati sau

pe oricare teren vecin sau ci mijloacele care au fost sau sunt puse in functiune ar

putea contamina, aceasta ar putea diminua valoarea raportata.

Noi nu am efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenta
substantelor toxice sau periculoase si prin urmare nu putem oferi nici o asigurare a

potentialului sdu impact asupra evalurii.

In consecintd, pentru scopul acestei evaluiri am presupus ca nu exista pe sau

in cadrul proprietatii nici un fel de substant3 toxics, periculoasa sau ddunitoare.

Orice identificare ulterioars nu ne este imputabila.

Raport de calculatie pret imobil cf. L10/2001-1.112/1995 — constructie tip apartament — Eforie Sud, Negru Vodi 40, Ap. 1
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II. CALCULUL PRETULUI DE VANZARE AL
CONSTRUCTIEI

Calcul pref in vederea vanzirii cf. legii 112 / 1995 a unui
IMOBIL compus din CONSTRUCTIE TIP APARTAMENT, aflat
in proprietatea ORASULUI EFORIE, situat in LOC. EFORIE
SUD, JUD. CONSTANTA, STR. NEGRU VODA, NR. 40, AP. 1, CP
905360.

Pentru stabilirea pretului de vanzare au fost utilizate preturile pe metru pitrat
de suprafafa utila si normele previzute in Decretul nr. 93 / 1977 si Decretul 256 /
1984.

Valoarea rezultatd in urma aplicirii normelor, in functie de structura de
rezisten{i si materialele folosite, regimul de indl{ime, gradul de finisaj, starea
tehnici de intretinere, tipul de incalzire, dotirile suplimentare, gradul de uzurs,
este la nivelul prefurilor in vigoare la 01.01.1990 actualizat conform coeficientului
de actualizare de la data mentionati si pana in prezent (cf. date statistice existente,
la luna septembrie 2025).

Fise de calcul a pretului IMOBIL compus din CONSTRUCTIE TIP
APARTAMENT

Adresa:
Imobil: LOC. EFORIE SUD, JuD.
CONSTRUCTIE TIP APARTAMENT CONSTANTA, STR. NEGRU VODA,
NR. 40, AP. 1, CP 905360
An construire 1920
An referinta 2025
Vechime 105 ani
Regim de inéltime P
Apartament
Suprafata utila 57,80 m?
Grupa de cladire _ 2
*Decret 93/1977 - Anexa 2, Tabel 3 |
Starea cladirii | satisfacatoare
*Decret 93/1977 - Anexa 2, Tabel 6|
Coeficient de uzura | 0,40
*Decret 93/1977 - Anexa 2, Tabel 3
Finisaj | Inferior
*Decret 93/1977 - Anexa 2, Tabel 5 |

Raport de calculatie pret imobil cf, L10/2001-1.112/1995 — constructie tip apartament — Eforie Sud, Negru Voda 40, Ap.1
Proprietar ORAS EFORIE — Propunere Vinzare imobil cf. Lege 10/2001-112/1995
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Coeficientul de crestere a castigurilor
salariale medii nete pe economie in luna 18.438,35
septembrie 2025 fata de luna ianuarie 1990

Valoare unitara de nlocuire .
locuint 2.060 lei
*Decret 256/1984 - Anexa 4, Tabel 1
| Valoare totala de inlocuire 119.068 lei
| Valoare la 01.01.1990 47.627 lei |
Valoare actualizati .
denominalizata 87.816 lei
Comision @1% 878 lei
| Valoare apartament 88.694 lei |
Beci
Suprafata 8,30 mp
Starea tehnica satisfacatoare
*Decret 93/1977 - Anexa 2, Tabel 6
Coeficient de uzura 0,40
*Decret 93/1977 - Anexa 2, Tabel 3
| Coeficient de actualizare 18.438,35 |
Valoare unitara de inlocuire 625 lei |
*Decret 256/1984 - Anexa 4, Tabel 1
Valoare totala de inlocuire 5.188 lei

[ Valoare Ia 01.01.1990

2.075 lei |

Valoare actualizata .
denominalizata 3.826 lei
Comision @1% 38 lei
Valoare beci 3.864 lei
Valoare imobil 92.558 lei

Rezultatul calculului obtinut in urma analizei pentru IMOBIL compus din
CONSTRUCTIE TIP APARTAMENT, aflat in proprietatea  ORASULUI
EFORIE, situat in LOC. EFORIE SUD, JUD. CONSTA MR RANNVEGRU
VODA, NR. 40, AP. 1, CP 905360, propus a fi vandut £¢ @@ﬁa ege 442/1995,

este 92.558 lei.

Raport de calculatie pret imobil cf. L10/2001-L112/1995 — constructie tip apartament — Eforie Sud, Negru Vod3 40, Ap. 1
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ANEXE
RAPORT DE CALCUL

IMOBIL compus din CONSTRUCTIE TIP APARTAMENT, aflat
in proprietatea ORASULUI EFORIE, situat in LOC. EFORIE
SUD, JUD. CONSTANTA, STR. NEGRU VODA, NR. 40, AP. 1,CP
905360

Propunere vinzare conform Lege 10/2001 si 112 /1995

Zond amplasare imobil

Foto imobil

Hotarérea nr. 127/ 29.06.2023

Hotéararea nr. 296/ 13.11.2023

Extras de Carte Funciari nr. Cerere 315177/19.11.2025
Extras de Carte Funciari nr. Cerere 315183/19.11.2025
Documentatie cadastrald (PAD si Releveu C1)

AR

Raport de calculatie pret imobil cf. L10/2001-L.112/1995 — constructie tip apartament — Eforie Sud, Negru Vodi 40, Ap. 1
Proprietar ORAS EFORIE — Propunere Vinzare imobil cf. Lege 10/2001-112/1995
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HARTI

Amplasare imo_bil analizat:

Google Eaﬁ;':
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FOTO
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 127 din 29.06.2023
privind punerea in aplicare a H.C.L. nr. 100/28.06.2019 - beneficiar Bosno Lucia

Consiliul Local Eforie,
Avind in vedere:
-Proiectul de hotarare prezentat de Primarul Orasului Eforie,
-Referatul de aprobare al Primaruluj oragului Eforie,
- Raportul de specialitate al DADPP,
- Raportul Serviciuluj Juridic, Contencios Administrativ si Asistenta Sociala,
-Avizul comisiei de specialitate 5 Consiliul Local al oragului Eforie,
-H.CL. nr. 100/ 28.06.2019 privind aprobare vanzare locuintq si teren aferent 278 mp, ES,
str.N.Voda nr.40, Bosno Lucia;
- H.C.L. nr. 66 / 28.05.2020 privind modificarea unui termen din HCL nr.100/28.06.2019 avand
in vedere vanzarea terenulyi in suprafata de 278 mp, aferent locuintei situata i Eforie Sud,
str.Negru Yoda nr.40, catre Bosno Lucia, completata prin HCL nr.38/27. 02.2020;

- Act de apartamentare autentificat cu nr, 281/] 8.05.2023-B.1.N. Diana Manea-Vechiu;
- Incheiere si Extras de carte funciara pentru informare emise de OCPI Constanta pentru CF nr.

- Extras de carte funciara pentru informare emis de OCPT Constanta pentru CF nr. 1 07230-C1-U1.

In temeiut prevederilor art. 129 alin, (2} 1it. ¢), alin.(6) lit. b), precum si a art. 139 alin, 2
din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administratiy

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba punerea in aplicare a prevederilor H.C.L. nr. 100/28.06.2019 dupa
actualizarea pretului de vanzare a imobilului teren §i constructie potrivit prevederilor Legii nr.
112/1995,

Art. 2. Se aproba emitere comanda catre evaluator autorizat pentru intocmire rapoarte de
evaluare conform prevederilor art.1.

Art. 3, Suprafata indiviza de teren de 278 mp specificata 1a art. 2 din HCL. qr.
100/28.06.2019 face parte din terenul in suprafata de 603mp identificat cu [E 107230,

Art. 4, Locuinta specificata Ia art. 4 din HCL nr. 100/28.06.2019 reprezinta unitatea
individuala situata in Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 40, ap.1, avand nr. cadastral 107230-C1-
Ul inserisa in CF nr, 107230-C1-U1 Eforie.

Art. 5. Prezenta hotirare va fi dusi la indeplinire de Primaru] oragului Eforie prin aparatul
de specialitate,

ROMANIA, jud. Constana, Eforie Sud, str, Progresului, nr 1, tel, 0241 748149, fax 0241748979, WWW.pnimanueforie ro



ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Art. 6. Prezenta hotirére va fi comunicg

t4 autorititilor, institutiilor §i persoanelor interesate
prin grija secretarulyi general al orasului Eforie,
Hotérérea a fost adoptatil cu un numir de v 16.... voturi “pentrv”, ...~.... voturi “impotriva”,
din totalul de 16 consilieri fn functie,
PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASE MNEAZA
CONSILIER AN / SECRETAR GENE} A[ir ORAS EFORIE
ORBOCEA DANIELICTOR ' 4

PREOTEAS A GABRIEL

n:

Q‘ *
\i: |
Jtl

" ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresuhs, . 1, tel. 0241748149, fax 0241 748979, www. primariacforiero



ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 296 din 13.11.2023
privind indreptare eroare materiala din cuprinsul H.C.L. nr. 100/ 28.06.2019
H.C.L. nr. 127/29.06.2023 si H.C.L. nr. 289/31.10,2023

>

Consiliul Local Eforie,
Avind in vedere: N
oiectul de hotirare prezentat de Primarul Orasului Eforie,
cferatul de aprobare al Primarului Oragului Eforie,
taportul de specialitate al Direciei ADPP,
Raportul Serviciului Juridic §i Contencios Administrativ si Asistents Sociala,
| comisiei de specialitate a Consiliul Local al oragului Eforie,
H.C.L. nr. 100 / 28.06.2019 privind aprobare vanzare locuinta si teren aferent 278 mp, ES,
e V. Voda nr.40, Bosno Lucia;

§.C.L. nr. 127 / 29.06.2023 privind punerea in aplicare a HCL nr. 100/ 28.06.2019 - beneficiar
Wisno Lucia;

H.C.L. air. 289 / 31.10.2023 privind aprebarea Rapoartelor de calculatie §i de evaluare intocmite
b 5.C. GECO MEC 2003 SRL., Inregistrate cu Procesul verbal de predare-primire nr.
19465/24.10.2023 (nr. ert, 3 si 2) §i a vénziirii in baza Legiinr. 112/1995 a locuingei si a terenului
rent din cadrul imobilului situat in Eforie Sud, str. Negru Vodd, nr. 40 - beneficiard Bosno
Wcia,

ot de identitate seria KT nr. 748472 emis de SPCLEP Eforie cu valabilitate 07.11.2008 —
13.06.2068;

evederile art. 71 din Legea nr. 24 din 27 martie 2000, republicaté privind normele de tehnica
egislativa pentru elaborarea actelor normative,

In temeiul prevederilor art, 129 alin. (14) precum i a art. 139 alin. (1) din O.U.G. nr.
172019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE

. Art. 1 Se aprobi indreptarea erorii materiale strecurat in cuprinsul HC.L. ar, 100/

£5.06.2019, H.C.L. nr. 127/29.06.2023 si H.C.L. nr. 289/31.10.2023, 1n sensul ¢ in tot cuprinsul
-¢stora se va citi ,,BOSNO VICTORIA-LUCIA”, in loc de ,,BOSNO LUCIA”, cum eronat a fost

Wicrifionat.

Art. 2 Celelalte prevederi ale H.C.L. nr. 100/ 28.06.2019, H.C.L. nr. 127/29.06.2023 si

#.C.L. nr. 289/31.10.2023, ramén nemodificate.

Art, 3, Prezenta hotéirdre va fi dusa la indeplinire de ciitre Primarul Oragului Eforie prin
“Paratu] de specialitate,

Art. 4, Prezenta hotirére va fi comunicata institutiilor, autoritifiior si persoanelor interesate
1 grija secretarului general al orasului Eforie.

. Hotirarea a fost adopiati cliun numar de .... | -.... voturi “pentru”, ...~.... voturi “impotriva”,
=N'totalul de 16 consiliei®in funcfied
| N |
) CONTRASE jEAZA
)"' SECRETAR G%R.- L/ORAS EFORIE
& PREOTEA? BRIEL

s 2 /
Yoy hramEasS S .
ROMANIA, jud. Constanya, Eforic Sud, str, Progresului, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241 747ﬁv9, www.primariaeforie.ro
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'f Oficiul de Cadastry si Publicitate Imobiliars CONSTANT, A Nr. cerere 315177
- r Biroul de Cadastry si Publicitate Imobiliarg Constanta Ziua 19
74 Luna 11
or " Anui 2025
: EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cad verificare

MOENTEA ARTN A4
TrSamasranr »
BI06AITATS IMARL 13y

TEREN Intravilan

PENTRU INFORMARE
Carte Funciars Nr, 107230 Eforie

9

oe it

A. Partea I. Descrierea imobilului

Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Sud, Str NEGRU VODA, Nr, 40

Nr. |Nr. cadastral Nr.

Crt| topografic Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte ,

Al 107230 603 Teren imprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 107230-CL; . j
| Imprejmuit cu gard din lemn intre punctele 14-15, cy gard din placi
prefabricate intre punctele 15-1-2, cu gard din plasa intre punctele 2-3, cu gard
| din lemn si constructii pe limita intre punctele 5-6, constructii pe limita intre|
i __|punctele 3-4-5, 67-8:0-10-11-12-13-14, T
Constructii
Nr cadastrai "
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte

Sud, Str NEGRU VODA, Nr. 40 desfasurata:52 mp;  locuinta parter, cu 2 camere

S S

| AL2 107230-c2 | Jud. Constanta, UAT Efonie, Loc. Eforic ’-'Nr. niveluri:1; S construita 1a sol:52 mp: S. construita

l; P:rt_ea II.

si
dependinte. Suprafata construita desfasurata = 52 mp.|
—_INu detine certificat de performanta _energetica, |

Proprietari si acte

Inserieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

155188/ 23/11L2t‘)_20 - -

Act Administrativ nr. 38, din 27/02/2020 emis de Consiliul Local Eforie; Inscris Sub Semnatura Privata nr
{275 1 7, din 15/09/2020 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Administratiy nr, 18550, din 25/08/2019 emis de
Primaria Eforie; Inscris Sub Semnatura Privata_nr, 275 / 3, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;|

Bl Intabulare, drept de PROPRIETATE, domeniu privat, dobandit prin Al I

lLege, cota_actuala 11 T e ]

____1 1) ORAS EFORIE o - =
170215/ 04/11/2021

166, din 28/05/2020 emis de Consiliul Local Eforie:

Intabulare, drept
| 84 glw/;m“

1) ORASEFORIE
115976 / 03/02/2022

ActAdministrativ nr, 8747, din 20/01/2022 emis de OCPI CONSTANTA;

[Se noteaza  avizares unei
B5 |constructie cuy IE 107230-C1,
‘de Serviciul de Cadastry in b

de PROPRIETATE

operatiuni cadastrale: dezmemEr'éFer B AT
tuata

. dobandit prin Lege, cota actuaia] Al2

— — 4

neinscrisa in cartea funciara, efec

aza_cererii nr. 8747/20.01.2022

C. Partea 1.

SARCINI .

Inscrier privind dezmembrimintele

dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Dz_qument care cﬂ’nﬁne_ date cu caracter personal, Pprotejate de prevederile Legii N, 677/2001.

Extraye epay.ancpl.ro

Pyina 1 di_n 3

Forrmuiarn



~ Certe Funciara Nr. 107&30_Con£naLOra§_/quicipiLL Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
107230 603 Imprejmuit cu gard din lemn intre punctefe 14-15, cu gard din placi prefabricate

intre punctele 15-1-2, cu gard din plasa intre punctele 2-3, cu gard din lemn si
constructii pe limita intre punctele 5-6, constructii pe limita intre punctele 3-4-5, 6-
7-8-9-10-11-12-13-14.

* Suprafata este determinats in planul de proiectie Stereo 70.
DETALN LINIARE IMOBIL

103019

: |

2/ [

1335261 |

|

( |

130638,

I &2 |

Date referitoare la teren

Nr | Categorie [intra | Suprafata - . .
crt | folosints |viien |~ (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 cuti Ipal go3 - - - |
[ constructi; | : i
Date referitoare {a constructii
- Destinatie Situatie . .
Crt Numar constructie Supraf. {mp) juridics Observatu/Referlnte
constructii de S. construita la sol:104 mp; S. construita
locuinte Cu acte|desfasurata:115 mp; locuinta parter, cu 4
*Al.1 107230-C1 104 in CF [camere, dependinte si  beci. Suprafata
propriu |construita desfasurata = 115 mp. Nu detine
certificat de performanta energetica.
constructii de S. construita la sol:52 mp; 5. construita
locuinte desfasurata:52 mp;  Locuinta parter, cy 2
Al,2 107230-C2 52 Cu acte|camere si dependinte. Suprafata construita
desfasurata = 52 mp. Nu detine certificat de
performanta energetica,

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

Dacument care conine date cu Caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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- Cart_e Fgr_:ciaré Nr. 1_072_30_Cor£una£3ra_s/Mgnici£iu:_ Efo:ie

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit ¢= {m})
. _14 == ?_ o . __4:814
L 2 _3.1__ -~ 16961
3 4 - - 2.85
' B ) 502
5 6 10.274]
[' _éi 7 ~os
7 e N 5001
- ) — 3.674
o 1o 62
10 1] ~ 10.156|
T I C s
12 13 6.763
|_ 13 4] 7.788
I M 1B 07
s K] T 7

1
** Lungimlle segmentelor sunt determinate T planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunfite la 1 milimetru,
*& Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valearea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciarg generat prin sistemul informatic integrat al ANCP| contine informatiile din cartea
funciara active Iz data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art, 7 din Legea nr. 45542001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr., 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentry activitdti si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizics a

documentului, fir3 semnéatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestuj 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 generdrii documentului.

Data si ora generarii,
19/11/2025, 11:23

Acest document se ellbereazs gratuit
extrasulul este de 25 de lej Ia ghiseu,
http://epay.ancpi.ro

pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
respectiv 20 de lei dacs este obtinut online prin platforma

l_)o@egt_ ¢are contine date Cu caracter personal, protejate de p_revegerile_l__egl Nr. 6. 77/2001. Pagina 3 din 3
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA Nr. cerere 315183

Biroul de Cadastru i Publicitate imobiliara Constanta I_Ziual 1£11
una 1
- Anul 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE i ﬂﬁﬁﬁwﬁﬁ
Carte Funciard Nr. 107230-C1-U1 Eforie Jr" ﬂ ﬁm

A. Partea I. Descrierea imobilului
Unitate individuala

Adresa: jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Sud, Str NEGRU VODA, Nr. 40, Ap. 1
Parti comune: Teren,

Nr Suprafata Suprafata] Cote parti . . l
crt Nr. cadastral construita _|utila (mp)|  comune Cote teren Observatii / Referinte

Al |107230-C1-U1 - | 57.8 | 1/2 172 Apartament cu 2 camere si|
| dependinte, in suprafata utila

N B_ F;rtea_: ll._Propri;téri si acte

masurata de 57.8 mp, beci in
suprafata de 8.3 mp; suprafata
teren indiviza in folosinta de
‘72.25 mp. Nu detine certificat de
L __Lmﬁ_or@ta_ene_rg_etic_a. ]

|

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate i alte drepturi reale Referinte
75053 / 19/05/2023

fAct Notarial nr. 281, din 18/05/2023 emis de Manea Vechiu Diana;
' l§é infiinteaza cartea funciara 107230-Ci-U1 3 unitatii individuale cu’ Al
’ numarul cadastral 107230-C1-Ul/Eforie, rezultat din apartamentarea}

iconstructiei Cu numarul cadastral 107230-C1 inscrisa in cartea
| funciara 107230-C1; o CondiiiTLoGH1 Eforias At AdminiEiraiio = 5145 -]
[Act Administrativ nr. 38, din 27/02/2020 emis de Consiliul Local Eforie; Act Administrativ nr. 26143, din
107/10/2021 emis de SPIT ORAS EFQRIE: Inscris Sub Semnatura Privata nr. 205 I 4, din 03/11/2021 emis dei
IBaiceanu Liliana; Act Administrativ nr, 33183, din 17/12/2021 emis de Primaria Eforie; Act Administrativ nr.!

‘5‘5:_‘11!]_28!9_512229_1@15.dg_CPﬂ_f)i!i‘iLQEQ!EfQTJS.;, ey mmem o

t B2 !Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala|

' B

| 1) GRASEFoRiE e

I [ _ OBSERVATII: pozitiﬂ'anscﬁsa din CF 107230-C1/Eforie, inscrisa prin incheierea nr. 170215 din E-NOV-ZJ i
C. Partea lil. SARCIN] .

—_— igm |

Al

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
| NUSONT _ |
_D_ocumen_t care contine date Cu caracter personal, protejate de pre vederile Legii Nr. 67 7/2001. B _Pagiﬂa 1 C_Iin g

epay.ancpl.ro



_ Carte Funciaré Nr. 107230-C1
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuals,
Pirti comune: Teren.

U1 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Sud, Str NEGRU VODA, Nr. 40, Ap. 1

|
A S

care a solicitat prezentarea acestyi extras.
Verificarea corectitudinii s
www.ancpi.rofverificare, fol

30 de zile calendaristice de la momentul generérii documentului.

Data si ora generarii,
19/11/2025, 11:24

Acest document se elibereazi
extrasulul este de 25 de lei Ia
http://epay.ancpi.ro

gratuit pentru proprietarii imobilelor. P
ghiseu, respe

gaaineri care contine date €U caracter | pers_onal,_pmtiate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

epay.ancpl.ro

_|performanta energetica.

ctiv 20 de lei daci este obtinut online prin pla

Nr Suprafata |Suprafata] Cote parti . .
et Nr cadastral construits | utif (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte
Al | 107230-C1-U1 - 57.8 ‘ 1/2 12 Apartament cu 2 camere si

dependinte, in suprafata utila|
masurata de 57.8 mp, beci in|
suprafata de 8.3 mp; suprafata |
teren indiviza in folosinta del
72.25 mp. Nu detine certificat de‘

i realitatii informatiilor continute de document se poate face Ia adresa
osind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabit

costul
tforma

entru alti solicitanti,

Pag_ina 2din2
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| PLAN DE AMPLASAMENT Si DELIMITARE A IMOBILULp] .'
' Scara 1:500 .

|
- = — —— E_3 8 | ]
| Nr. cadastral I Suprafata masurata Adresa imobilufui [
[ | aimobilyhi (tp) | |
II fJ 603 Str Negru Voda, or. 40, Efone Sud | f
2 |
e S — :___'.:.:._ — — _.\_______ —~ |
’ [ r. Cartea Funciara ] UAT I EF |r |

|

- “—mﬁ“‘mm'_h___‘um _"_‘_‘_‘_' -
N | Categoriade | 5y Mentiun;
rcela folosinta p)
T {'_ omfc - %; - N intre pundicle 14-15-12.3
) ____]:Q!é!__ o 603 constructij punctele 3-4.5.6-7. -8-9-10-11-12-13. -12-13.14
— B. Date mferimarela constractii R o
Cod Dm:latna TS"P“ ™ Py o 1 50 Mentiuni
_L_l 104 ——
C2 __ck 52 -
_Total 1 156 SR siviuisain
Snpnﬁlx lohla masnrata a lmobllnlul = 603 mp
T ey, INVENTAR DE COORDONATE § mnxonm
ing. Baiceanu Liliana Pet. X
 Dat 27092018“‘“‘ 1 782775.945 287467214
+ I SECRETAR, 2 792776.710 287454.409
D SED,N A 3 792189.174 287482444
wa % T 4 792762696 287480500
AN i_.. :9_ 5 792748.363 287456303
% T S (=) 6 792738761 287453.485
7 F3 7 T52738.810 287459.433
N S/ 8 792735861 287482 965
Y. & 9 792734158 287467595

10 782734.016 287468.205

11 792744 169 287470.991 {
12 792749,011 287472.319

13 792751.759 287473.073
14 792768.118 287477.558
’ 15 792772778 28 7478.837 |



I RELEVEU LOCUINTA C1 |
| Scara 1:100 (
i“ﬂﬁfﬂﬁ;’f&'gf | Adresa imobilului |

Nr.cadastral al terenului J
|

Str. Negru Voda, nr. 40, Bforic Sad

TIEICAT g
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ROMANIA DIRECTIA DE AFACERI EUROPENE,

INSTITUTUL COOPERARE INTERNATIONALA $1 COMUNICARE

NATIONAL DE Telefon: 037.231.71.73
STATISTICA e-mail: daniela.stefanescu@insse.ro

Nr. 63908/DES/12.11.2025

COMUNICAT DE PRESA

Institutul National de Statistici aduce la cunostinta consiliilor judetene si locale,
primériilor, societdtilor comerciale i unitdtilor specializate in vanzarea
locuintelor ca, in conformitate cu prevederile Legii nr. 112/1995 coeficientul de
crestere a cigtigurilor salariale medii nete pe economie in luna septembrie 2025
fatd de luna ianuarie 1990, a fost 18438,35 iar fati de luna februarie 1992 a fost

4280,10.

Informatii suplimentare:

Directia de Afaceri Europene, Cooperare Internationala si Comunicare
e-mail: biroupresa@insse.ro Tel: +4021 3181869

B-dul Libertafii 16, sector 5, Bucuresti. Tel: 021.318.18.24; 021.318.18 42. Fax: 021.318.18.51. www.insse.ro
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Management Evaluare | Consultanta

RAPORT DE EVALUARE

$19.01.01.257 06.02.2026

- PROPUNERE VANZAREnN DIRECTA -
BUNU IMOBIL: TEREN AFERENT LOCUINTA C1

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. NEGRU VODA, NR.
40, TEREN AFERENT LOCUINTA IN SUPRAFATA
INDIVIZA DE 278 MP — DIN TEREN INTRAVILAN CU
SUPRAFATA TOTALA DE 603 MP, IDENTIFICAT CU IE
107230

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 100/28.06.2019 si HCL 127/29.06.2023

FIRMA
Membru Corporativ '_'I GECO VIEC 2003
ANEVAR - Aut. 0117 e N ——
EVALUATOR
Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George
Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI
ANEVAR
Parafa Nr. 12167 — valabila 2026
Asigurare
profesionali 1.000.000 EURO nr. 0787.171/2023-2024
Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23,
. - mun. Constanta, jud. Constanta
Qf;fus:r :°°'etat" de | Telefon: 0341/ 426.947
E-mail: gecomec2003@gmail.com
www.gecomec2003.ro

Datele, informatiile si continutul prezentuiui raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acqrdul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE —
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Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietéti
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Negru
Voda, nr. 40, CP 905360, identificat cu IE 107230, proprietate ce constd in in teren aferent
locuinta C1, in suprafata indiviza de 278 mp — din teren intravilan cu suprafata totali de
603 mp.

Tipul valorii adecvate utilizérii desemnate este valoarea echitabila.
Raportul de evaluare se realizeaza in vederea vanzérii directe a imobilului analizat.
Metoda utilizata in evaluare a fost metoda comparatiei directe.

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

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piatd, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliard actuald, rezultatele estimarii cu metoda
comparatiei directe sun t mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizati Ia
data evaluarii.

Astfel, valoarea echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
teren aferent locuintd C1, in suprafatd indiviza de 278 mp — din teren intravilan cu
suprafata totala de 603 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Negru Voda, nr. 40, CP 905360,
identificat cu IE 107230, este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 105,00 Euro/m? \ 535 Ron/m?

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0945 Ron/Euro

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

X
% P_g, :

\ Ibe I3y
N clalzate® .y

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  IDENTIFICAREA §1 COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnata a prezentei lucréri de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str. Negru Voda, nr. 40, CP
905360, identificat cu IE 107230 proprietate ce consta in teren aferent locuinta, in suprafata
indivizé de 278 mp - din teren intravilan cu suprafata totala de 603 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie. situat Tn Loc. Eforie Sud, Str. Negru Voda, nr.
40, CP 905360, identificat cu IE 107230 fiind reprezentat de teren aferent locuinta, in
suprafata indiviza de 278 mp - din teren intravilan cu suprafata totali de 603 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actuaimente, imobilul, teren intravilan cu suprafata totalda de 603 mp, este
proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii
drepturile de proprietate vor putea fi transmise integral. La data evalurii, imobilul erau liber de
sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluérii este valoarea echitabila.

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

“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un véanzitor hotirat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketmg adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzd, prudent si fara constrangere ”

T|puI valorii adecvat cu scopul evaludrii este valoarea echitabila.

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

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafatd indiviza de 278 mp)
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“Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinti de cauzi si hotirate, pret care reflecti interesele acelor
parti.”

A30.2. Valoarea echitabil§ cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti
specifice, identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte
le va obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea echitabil, valoarea de piats cere ca
orice avantaj sau dezavantaj care nu s-ar putea obtine sau suporta, de regula, de catre
participantii de pe piaté sa nu fie luat in considerare.

A30.3. Valoarea echitabild este un concept mai larg decat valoarea de piaf3. Desi, in
multe cazuri, preful care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care se poate obtine pe
piata, vor fi situatii in care estimarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare a
unor aspecte care nu trebuie considerate in estimarea valorii de piatd, cum ar fi anumite
elemente a

A30.4 Exemple privind utilizarea valorii echitabile includ:

(a) estimarea prefului care este echitabil pentru participatia intr-o intreprindere necotats,
deoarece preful pentru doi detindtori anumiti poate fi echitabil pentru acestia, dar diferit de
preful care ar putea fi obtinut pe piat3, si

(b) estimarea pretului care ar fi echitabil pentru un locator si un locatar, fie pentru
transferul permanent al activului inchiriat, fie pentru anularea datoriei aferente contractului de
Tnchiriere.

Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaluérii

In practica evaludrii 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 schimbdrile intervenite in
valoarea proprietatii imobiliare.

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

2) Schimbarea. Fortele cererii si ale ofertei din piata care influenteaza direct valoarea
proprietatilor imobiliare se afld intr-o permanentd miscare, fapt ce conduce la schimbari
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. Dacd numarul proprietatilor cu o anumita utilizare creste in comparatie
Cu cererea pentru acestea, preful va scadea. In caz contrar, daca numarul acestora scade si
oferta nu mai acopera cererea, preful va creste.

4) Substitutia. Un cumpdéritor rational nu va pliti mai mult pentru o proprietate
imobiliara decéat costul de achizitie al unei alte proprietiti imobiliare cu aceleasi
caracteristici. Principiul substitutiei mentioneaza o alternativa cu o utilitate sau
productivitate egalé, tindnd cont de factorul timp. in evaluare se presupune ci un
cumparator are urmatoarele trei alternative:

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

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

- sa cumpere o proprietate imobiliara ce genereazi venituri de aceeasgi marime si
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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 caruia un cumpérator nu va
plati mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

Primele trei principii implicd piata imobiliard, urmatoarele doua se aplicd in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

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

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230

70. Abordarea prin piata

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

70.2 Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietatii
imobiliare, evaluatorul ar trebui s& adopte unitatile de comparatie pe care participantii de pe
piata le considera general acceptate si adecvate in functie de tipul de activ evaluat. Unitatile de
comparatie folosite in mod 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 cumparatorului dreptul comun asupra posesiei, dupa cedarea
acestuia, proprietarul avand drepul deplin asupra terenului de 603 mp.

Obs.

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

Acesta reflecta:

e lipsa controlului exclusiv
o dificultatea vanzarii

o imposibilitatea utilizarii independente

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
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1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE
Data intocmirii raportului de evaluare: 06.02.2026.
Data la care este valabil raportul de evaluare: 06.02.2026.
Valoarea estimata este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 06.02.2026: 1 Euro = 5,0945 lei

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

Simbol Denumire 05.02.2026

EUR B Euro 5.0945 +0.0002

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 societétile 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:
. HCL 100/28.06.2019 si HCL 127/29.06.2023

° Conform Anexe

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

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

Informatiile utilizate sunt acurate, complete, de actualitate si transparente. in
conformitate cu termenii de referintd ai prezentului Raport de evaluare si cu metodele de
evaluare aplicate, informatiile utilizate sunt relevante pentru evaluarea imobilului analizat.

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE
< Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor, aprobatd cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile si completérile
ulterioare;
< SEV Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR
Conferinta Nationala a adoptat, prin hotérarea nr. 2/2025, Standardele de evaluare a bunurilor
obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare de la data de 01 iulie 2025.
NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activitétii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intréd in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotédrédrea Conferinfei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Roméaniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotérarea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr. 4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentru desfagurarea activitétii de evaluare, publicatéd in Monitorul Oficial al Roméniei,
Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abrogé la data de 1 iulie 2025

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta Ct, in suprafata indiviza de 278 mp)
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1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE Sl 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 cd proprietatea poate fi vanduta, dacd nu se specifica
altfel.

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

- Se presupune o stapanire responsabild si o administrare competentd a
proprietatii.

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

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

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

- Se presupune ca proprictatea este in deplind concordantd 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 n
considerare in raport.

- Se presupune cé toate autorizatiile, certificatele de functionare si aite 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 utilizérile pe care
se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior ca exista o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea s3 contamineze, aceasta ar
putea duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluari, c3
nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitdtiior de decontaminare nu afecteaza
valoarea. Nu avem cunostintd de efectuarea unei inspectii sau unui raport care s indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea estimatd este bazatd pe
ipoteza ca nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesard pentru
descoperirea lor. Clientul este solicitat s& angajeze un expert in acest domeniu, daca este
nevoie.

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

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat s acorde
consultanta ulterioard, sau sa depuna mdrturie in instantd, in afara cazului cAnd aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

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

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

- Estimarile, proiectiile si previziunile s-au bazat pe situatia pietei ia data evaluarii,
pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie stabil 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; Se presupune ca terenul estein domeniul privat al

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
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orasului. Valoarea obtinuté a avut in vedere cele mentionate. in cazul in care ipotezele de lucru
se modifica, 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 o metod3 de evaluare este o
tehnica specifica utilizata pentru estimarea unei valori.

Modelele de evaluare utilizate in prezentul raport sunt adecvate utilizirii desemnate a
evaluarii si asigura concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura cd acuratetea rezultatului este adecvatd pentru utilizarea
desemnata, tipul valorii si bunurile evaluate.

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

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

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

1.13. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI S| DE GUVERNANTA (ESG)

Acest Raport de evaluare a fost realizat tinand cont de riscurile sau oportunitétile
prezentate de factorii de mediu, sociali si de guvernantd (ESG) in masura Tn care aceste
elemente sunt masurabile si influenteazd evaluarea atat din perspectiva calitativ, cét si
cantitativa.

1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $I PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, in intregime sau partial si nici ca referint3,
in circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fird aprobarea scris3 a
evaluatorului si a Primariei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea s3
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 specializarile
EPI, EBM, EI, VE-EPI.

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafata indivizad de 278 mp)
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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 raportuiui 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
evalugrii (IVS 101), SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102) , SEV 103 — Abordaéri 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.

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

Certific ca nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren cu supr. totali de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1. SITUATIA JURIDICA

Teren — teren aferent locuintd, in suprafatd indiviza de 278 mp - din teren
intravilan cu suprafata totala de 603 mp.

Situatia juridicd actuald — intregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, fiind
considerat si evaluat ca fiind liber de sarcini, conform acte puse la dispozitie.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii. Vezi cap. 1.1.10 si
prevederi HCL 100/28.06.2019 si HCL 127/29.06.2023.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

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

La Sud este mérginit de frontiera de stat romano-bulgara ce traverseazd Podisul
Dobrogei de Sud Tntre Ostrov (la vest) si Vama Veche (la est).

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

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

Cu cei 7071,29 kilometri patratl judetul Constanta detine 2, 97% din suprafata
Roméniei si se afld pe locul 8, dupa suprafata, si pe locul 5, dupa populatle ntre judetele tarii.
Sursa Wikipedia

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

EFORIE _SUD este o statiune
estivala de mici dimensiuni, pozitionata in
sudul litoralului, la aproximativ 18 kilometri
de municipiul Constanta, intre Eforie Nord si
Tuzla. Incadrata de Marea Neagra si Lacul
Techirghiol, Eforie Sud este o statiune
linistita, cu mult spatiu verde, unde factorii
naturali din zona, namolul si apa sarata, sunt
"exploatati" in beneficiul sanatatii.

ISTORIC

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

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Vod4, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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PLAJA

Plaja din statiunea Eforie Sud nu este
una generoasa si are o lungime de 2 kilometri.
Din cauza eroziunii permanente, plaja statiunii s-
a restrans considerabil in ultimele decenii,
ajungand sa fie foarte ingusta in multe dintre
portiunile sale. Faleza statiunii este una inalta, iar
accesul catre plaja se face pe scari. Fenomenul
de eroziune a afectat si faleza, care s-a prabusit
in unele portiuni. Pentru a proteja faleza statiunii,
autoritatile locale au demarat proiecte de
consolidare a acesteia.

CAZARE S| MASA

Statiunea Eforie Sud va ofera locuri de cazare in hoteluri, vile si pensiuni, majoritatea
amplasate in apropiere sau chiar pe faleza din statiune. Multe dintre locurile de cazare ale
statiunii sunt disponibile in hoteluri de 2 stele, construite in perioada comunista si nerenovate:
Hotel Magura, Hotel Suceava, Hotel Crisana, Hotel Riviera, Hotel Ancora, Hotel Gloria, etc. In
statiune exista si hoteluri de 3 stele, unele dintre ele fiind recent construite: Hotel Migador, Hotel
Amurg. Avand in vedere clasificarea hotelurilor, putem spune ca Eforie Sud este una dintre cele
mai accesibile statiuni ale litoralului romanesc. Vilele si pensiunile din statiunea Eforie Nord sunt
numeroase si ofera conditii de cazare bune. Acest tip de cazare este preferat de multi turisti,
deoarece multe dintre vile si pensiuni sunt imprejmuite de curte amenajata cu mese, scaune si
gratare: Vila George Cosbus, Vila Ene, Pensiunea Paradox. Cea mai mare parte dintre
restaurantele si terasele din statiunea Eforie Sud sunt pozitionate pe faleza. Aici puteti gasi
restaurante a la carte, autoserviri, patiserii si fast food-uri cu o varietate de mancaruri.

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

Plaja este cel mai accesibil mijlocul de relaxare pentru turistii care aleg statiunea Eforie
Sud. Odata plecati de pe plaja turistii au la dispozitie si alte cateva posibilitati de distractie si
petrecere a timpului liber. Faleza statiunii este marginita de restaurante, terase si magazine
care comercializeaza produse si accesorii de plaja, jucarii, haine si incaltaminte de sezon,
suveniruri. In centrul Orasului Eforie, pe soseaua nationala, exista un centru comercial care
cuprinde magazin alimentar, cofetarie si magazine de suveniruri. Daca va plac reprezentatiile in
aer liber, puteti cumpara un bilet ia Teatrul de Vara, locul unde se desfasoara spectacole de
muzica usoara si populara. Parcul de distractii de mici dimensiuni este situat pe faleza si este
un loc care nu trebuie ratat daca veniti in vacanta cu copiii.

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indivizé de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA Sl VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata median-centrald in loc. Eforie Sud,
intr-o zona mixta rezidentiald si comerciald. Zona este una cu un ambient civilizat, in apropierea
DN si a falezei.

Accesul: se realizeazé din str. Negru Voda. Pe Str. Negru Voda traficul rutier si cel
pietonal sunt de nivel scazut, poluarea fonica fiind de nivel scizut.

In zond sunt amplasate: spatii rezidentiale, administrative precum  si
comerciale/turistice ce isi desfasoara activitatea preponderent in sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential/l comercial/
administrativ.

Avantajele zonei sunt distanta mica fats de obiectivele principale ale localitatii, fata de
DN si faleza.

Pané la data Tntocmirii acestui raport de evaluare nu am putut identifica nici un
dezavantaj al zonei care sé afecteze valoarea proprietatilor imobiliare analizate.

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona median-centrald a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la str. Negru Voda. Amplasarea imobilului in localitate permite
deplasarea facild spre obiectivele principale ale localitatii si spre faleza; circulatia auto este de
nivel scazut.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

Amplasamentul nu este grevat de servitutii sau restrictii, conform acte anexate. Zona
de amplasament a terenului este mixta: rezidentiald, comercial3, turistica si administrativa.

Utilitatile de care dispun amplasamentele sunt: apa, curent electric, canalizare, gaze.

In concluzie amplasamentul este util si se adapteaza bine la categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluaté este constituitd din teren intravilan cu suprafata totala de
603 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica usor regulata si are
deschidere la str. Negru Voda.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana median-
centrala a ors. Eforie Sud, zon& mixta rezidentiald, comerciala, turistica si administrativa.

o) Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afl& in zona median-central a ors.
Eforie Sud (pe partea cu marea), cu drumuri de acces asfaltate. In zona se afla unitati de
cazare, spatii comerciiale, administrative si locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren plan, fara deniveldri, forma geometrica regulats, poluare
scazuta (trafic auto).

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE SI TAXELE LOCALE

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

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafata indivizad de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - 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 ofert.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate si se modifice brusc,
find posibil ca de mai multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

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

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, Iocallzarea tipul, varsta participantilor la
piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de alta
parte s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si
speciale. Datoritd 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 Ors. Eforie Sud, jud. Constanta este intr-o
usoara dezvoltare ce se desfasoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

—

Pasul 1. ; Definirea produsulw imobiliar
o s (gpg_h_za productivitatii ‘proprietatii)

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice

- __(aria pietei si aria competitiva) J
Pasul 3. Analiza cererii l
Pasul 4. ~ Analiza ofertei n ;

(investigarea i previziunea concurentei)

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul6. | Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

! (conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii propriettii

in aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizérile 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.

Proprletatea imobiliara atinge maximum de productivitate sau cea mai buna utilizare, cand
factorii de productie (considerati de reguld 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 imobiliard de evaluat este amplasata in zona centrald a Loc. Eforie Sud intr-o
zona rezidentiald/comerciala(turistica) si administrativd, cu un ambient civilizat, in apropierea
falezei/DN.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

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

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

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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In Loc. Eforie Sud existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizatd este
caracterizata prin prezenta preponderents a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a cumpdritorului intrucat cererea este
scazuta, iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie sau pentru terenuri arabile ce au
fost trecute in intravilan si care au destinatia de locuit aprobati de primarie se ridica peste
nivelul cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizats si vecinatiti este prezentata in
anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

Avand n vedere aceste trasaturi ale amplasarii proprietiti si tindnd cont de
caracteristicile sale se poate aprecia ca pentru aceasta proprietate cererea este crescuta.

oo Informatii relevante privind terenul subiect al evaludrii
B Subiget =~ Teren intravilan - categoria de folosintd CC
Client su utilizator Priméria Orasului Eforie
- ... Scop evaluare vanzare directd
Drept de proprietate deplin
...__.__ transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
_Conditii de finantare __humerar
Conditii de vanzare nepartinitoare
. Adresa Str Negru Voda, nr. 40
__ . Amplasare ... FEforieSud
Suprafata totala (mp) _Suprafata totala de 603 mp
___Destinatia intravilan
_..._Topografia . .._plan
Forma .. regulata
_ . Utilitati ... ufilitatilafimita
. _Acces . _se realizeaza din str. Negru Voda s
Situatia actuald a Teren intravilan, situat in zona median-semicentrala a loc. Eforie Sud
.. terenului rv— EEE:
Indicatori urbanistici o _CfPUGRLU
. Vecinatati Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dat3, intr-o anumit
perioada de timp. Existenfa ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret i un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

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

Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizats, langs sau in apropierea
terenurilor construite.

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

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafatd indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie
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PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATHLOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

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

1. Planificarea - In aceasts etap4 au fost evidentiate caracteristicile propritatii subiect, determinate in baza informatiilor fumizate de client,

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

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobifului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilittile
disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

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

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

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

in cazul prezentei evaluar, procesul de obtinere a informatilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piaf&”, cu date si
informatji verificate §i documente, privind proprietati imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evalusrii.

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

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subi Comparablila A Comparabila B Comparabila obs
Suprafatd (mp) 603 600 600 335 Vezi Anexa
Pret/ofertd vénzare  €/mp) - 200,00 199,83 149,25 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/ofertii) - ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTU LEGALE (reg! t rh ) nu sunt nu sunt nu sunt nusunt Vezi Anexa
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITI DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITII DE PIATA curente 0luni 4 luni 0 luni Vezi Anexa
LOCALIZARE str. Negru Vod3 nr. 40 Eforie Sud, str. Dr. Eforie Sud, str. Mihai Eforie Sud, Vezi Anexa
Cantacuzino Eminescuy, colt cu str. zona Kosovari
SUPRAFATA (mp) 603 600 600 335 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizaren fui) intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (stréizi, trotuare) asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/REUEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limit3 utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita Vezl Anexa
FORMA [N PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 15 ml regulatd/ d- 15 ml regulat3/d- dd mi regulatd/ d- 10ml Vezi Anexa

Pentru proprietdille comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta sidatele de contact {link sinr. de tefefon)

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

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 dezvoltad greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumpérare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatiile despre preturile de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Propriettile 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 piat3
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind propriettile, pe de alt3 parte s-
au creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si
speciale. Datoritd 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

w o

desfagoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

In Loc. Eforie Sud exists o ofertd medie de terenuri intravilane scoase la vanzare (au
fost identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

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

- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de cétre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existenta; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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vanzatori, cumpdrétori si alti participanti pe piata imobiliara specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

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

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

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

- oferta medie de prefuri pentru terenuri amplasate in zona analizatd si vecinatati se
situeaza intre cca. 110 si 200 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

- preturile de ofertare difera de prefurile de vanzare cu cca. 10%-20%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitati, amenajari si destinatie.

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-oferti. 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 evaludrii piata este in dezechilibru cu oferta sensibil mai mare decat
cererea; piata apartine cumparatorilor.

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

Prin compararea caracteristicilor proprietétii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietati subiect, in conditile de piatd, cerere si oferta
competitiva cunoscute.

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

Tinand cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma c3 cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o ugoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scddere 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 cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU
41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENURILOR

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabild
rezonabild gi legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxim3 a terenului.

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizarile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi agadar una din urmatoarele utilizari potentiale: utilizarea curenta
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decét cel de achizitie). Analiza CMBU pentru teren liber in esenta
consta in raspunsul la urmétoarele doua intrebari:

»  Terenul supus evaludrii trebuie 13sat liber sau trebuie s3 fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua varianta este cea adecvata, urméatoarea intrebare este:

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

> Daca se determind c& CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,

4}

evaluatorul trebuie sid gaseascd "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.

V V VYV V¥

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

A4

Scopul determinrii CMBU este baza fundamentarii valorii de piata a terenului:

»  Este folositd in mod frecvent pentru determinarea tipului cel mai adecvat de constructie
(respectiv destinatia acesteia) care ar trebui ridicatd 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 aplicd la evaluarea unui teren cu suprafata totald de 603 mp situat in
intravilanul Loc. Eforie Sud, Str. Negru Voda, nr. 40, CP 905360, identificat cu IE 107230,
zona pentru care dispunem de informatii de piata.

Tn cazul de fata nu am avut suficiente date de piaté (oferte inchiriere pentru a afla nivelul
chirillor, estimarea ratei de capitalizare) si documente necesare (Autorizatie de construire)
pentru aplicarea metodologiei din standarde.

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

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafatd indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

Acestea sunt:
> Metoda comparatiei directe
» Metode alternative:
o 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 scéderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

o Alocarea (proportia)

Alocarea. (proportia) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliard subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai multa siguranta. in cazul proprietétilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietétii este mai mare. Metoda alocérii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizata in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, ns3 exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

e Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduald

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

- Valoarea constructiei este cunoscuté 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 aferenté 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 platita 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 piatd a terenului. Aceastd procedura este utild Tn 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 piat, va fi echivalentd cu valoarea de piata a
dreptului real principal de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta -
dispozitie).

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

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafatd indiviz& de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelirii si dezvoltarii

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

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

Atunci cand exista date de piatd 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 existd deja, fie sunt in faza de proiect.

Comparatia directd este metoda recomandatd in primul rand pentru evaluarea terenului.
Atunci cand nu existd suficiente véanzédri 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 capitalizérii venitului se pot impdarti in
tehnicile capitalizarii directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si
capitalizarea rentei funciare) si tehnicile actualizérii (de exemplu, analiza fluxului de numerar
actualizat aplicata in metoda parcelarii si dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

Sursele acestor informatii provin din informatii publice si din discutii cu parti 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 proprietdtii 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 utilizeazad pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considerd 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
datd apropiatd de data evaludrii. Analiza prefurilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a
ofertelor de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmatd de efectuarea unor
ajustari ale preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile
platite sau cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale
proprietatilor sau tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai
uzuala si preferabild tehnicd de evaluare a terenurilor cu conditia s& existe informatii suficiente

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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despre vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piati.S-au selectat proprietati comparabile,
terenuri oferite spre tranzactionare in zona si s-au atagat la finalul raportului (vezi anexele
raportului). S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale
ale pietei datoritd mediului economic existent.

Analiza datelor pentru estimarea valorii de piatad a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentatd anexe.
Valoarea echitabild estimatd cu metoda comparatiei directe este:

Valoare echitabild

Valoare unitara | 105,00 Euro/m? 535 Ron/m?

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0945 Ron/Euro

5.2. TEHNICA REZIDUALA

Aceasté 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 a putut fi aplicata (suficiente date de piat3).

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extracfia este o variantd a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extras3
din pretul de vénzare al unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei
constructiilor. Valoarea rdmasa reprezinté valoarea terenului.

Nu a putut fi aplicata (suficiente date de piat3).

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafatd indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Vi - ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

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

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

Adecvarea: Dupa o analiza 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 piatd, metoda comparatlel directe este mai adecvata corelatd cu
scopul evaluarii si aceasta metoda evidentiaza cel mai bine valoarea echitabila a proprietétii.

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 suficients pentru apllcarea abordarii mentlonate

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

Astfel, valoarea echitabila in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
teren intravilan cu suprafata totald de 603 mp, din care 278 mp in indiviziune, teren afferent C1,
situat in Loc. Eforie Sud, Str. Negru Voda, nr. 40, CP 905360, identificat cu |IE 107230, este:

Valoare echitabila

Valoare unitara [ 105,00 Euro/m? ‘ 535 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0945 Ron/Euro

Obs.

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

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL VIl - ANEXE

7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 603,00 600 600 335
pret oferti/vinzare (€/mp) 200,00 199,83 149,25
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferté oferta oferta
marja de negociere (%) ~10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specificad (€/mg) -20,0 -20,0 -14,9
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 180,00 179,85 134,33
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS comun absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) in indiviziune/ 278 mp -20,0% -20,0% -20,0%
cuantum ajustare (€/mp) -36,0 -36,0 -26,9
PRET AJUSTAT (€/mp) 144,00 143,88 107,46
2. RESTRICTII LEGALE (regleme ntari
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) 144,00 143,88 107,46
3. CONDITII 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) 144,00 143,88 107,46
4. CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 144,00 143,88 107,46
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare nu sunt necesare nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) . 00 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 144,00 143,88 107,46
6. CONDITII DE PIATA curente O luni 4 luni 0 luni
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 144,00 143,88 107.46
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
7. LOCALIZARE Eforie Sud, str.
Eforie Sud, str. Dr. Mihai Eminescu, Eforie Sud,

str. Negru Voda nr. 40

Cantacuzino colt cu str. zona Kosovari
Progresului
comparativ cu subiectul mai buna mai buna mai slaba
cuantum ajustare (%) -15,0% -10.0% 5,0%
cuantum ajustare (€/mp) -21,6 -14,4 54
PRET AJUSTAT €/mp 122,4 129,5 112,8
CARACTERISTICI FIACE

8. SUPRAFATA (mp) 603,00 600,00 600,00 335,00
Diferenti suprafatd -3,0 -3,0 -268,0
cuantum ajustare (€/mp) 0 0 3
cuantum ajustare (%) 0,00% 0,00% 3%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan
cuantum ajustare (%) cc 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%

tum aj o (€/mp) 0,0 0,0 0.0
12. UTILITAT! DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita
cuantum aEustare (€/mp) 0,0 0.0 0.0
13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 15 ml regulatd/ d- 15 mt regulatévd- dd m) regulat®/ d- 10 ml
cuantum ajustare (%) diferennta de nivel -10,00% -10.00% -10.00%
cuantum ajustare (€/mp) -14,4 -14,4 -10.7
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -10,0% -10% 7%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTIC! FIZICE (€/mp) -14,40 -14,39 -7,52
PRET AJUSTAT (€mp) 108,00 115,10 105,31
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 108,00 115,00 105,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 72,0 € 64.7 € 46,2 €
|Ajustare totala procentuala absoluta %, 40%| 36,00% 34%|
VALOAREA DE PIATAPENTRU 1 MP: 105,00 €

cole mai mici ajustiri brute absolute.

Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este detoerminat# de Comparabila 3 care este cea mai
apropiati din punct de vedoere fizic, juridic §i economic de proprietatea imobiliari subiect $i asupra careia s-au efectuat

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afigare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparatori, preturile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile similare
sunt cu cca. -15% mai mici decét preturile ofertate.

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

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

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

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

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile de
vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este
ofertatd acum O luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
2 este 0% deoarece este ofertatd acum 4 luni, |a fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 0 luni, la fel ca proprietatea
subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in str. Negru Voda nr. 40. Ajustarea luata
n calcul pentru comparabila 1 este -15% deoarece este localizata in Eforie Sud, str. Dr.
Cantacuzino, amplasament mai buna fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 2 este -10% deoarece este localizata in Eforie Sud, str. Mihai Eminescu,
colt cu str. Progresului, amplasament mai buna fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 5% deoarece este localizata in Eforie Sud,

zona Kosovari, amplasament mai slaba fata de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera c3 suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizat3. Proprietatea subiect are suprafata de 603. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0,0% deoarece are suprafata de 600 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 0,0% deoarece are suprafata de 600 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 3,0% deoarece are suprafata de 335 mp.

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren intravilan.

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -10% deoarece are utilizarea de teren
intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -
10% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in
calcul pentru comparabila 3 este -10% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca
proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — Propritatea subiect are strazile/ trotuarele
asfaltat. Ajustarea luata in calcul pentru 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 luatd Tn calcul
pentru comparabila 3 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele asfaltat, la fel ca proprietatea
subiect.

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

12. UTILITAT! DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de catre societtiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilititile necesare, s-a constatat ¢ pretul necesar
lucrarilor respective difera Tn functie de distanta pana la utilitati. Propritatea subiect are utilitati la
limita. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are utilitati la limit3;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are suprafata de utilitati la
limita; ajustarea luatd Tn calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece are utilitati la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma regulatd/ d- 15 ml.
Ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are forma regulata/ d- 15 ml;
ajustarea luat& in calcul pentru comparabila 2 este -10% deoarece are forma regulata/d- dd ml;
ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are forma regulata/ d- 10 m.

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

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafata indivizé de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
Nr Supr Pret/ .
Crt. Zona afata Pret (€) mp Site Data
ES - str. Dr. https://www.storia.ro/ro/oferta/ter
1 Cantacuzino, nr 600 120.000 200 en-eforie-sud-600mp-la-100m- decembrie 2025
41 de-faleza-ID2wcM
ES, str. Mihai https://www.storia.ro/ro/oferta/ef
Eminescu, colt cu orie-sud-teren-600mp-pe-colt- :
2 str. Progresului 600 119.900 et langa-parc-zona-teatrul-de-vara- BgomBESe i
IDBPdW.html
. https://www.imobiliare.ro/oferta/t
Eforie S‘."d' £ona eren-constructii-de-vanzare- .
3 Kosovari,la50m | 335 50.000 149,25 fori | octombrie 2025
de bd. Republicii eforie-sud-central-335mp-
199695204
https://www.storia.ro/ro/oferta/ter
en-eforie-sud-800mp-intravilan- 3
4 ES, str. Arges 800 88.000 110 12-800m-de-mare-toate-utilitatile- decembrie 2025
IDxEWp
. https://www.storia.ro/ro/oferta/ef
(5] Eif?eriﬁll\?im, Sl 375 62.000 165,3 orie-sud-teren-intravilan-utilitati- octombrie 2025
62000euro-IDEuxR
6 Republicii (pe 554 97.000 175 uItracentraI-zona-cu?\;a d- octombrie 2025
partea cu marea) comercial-IDFdey

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 1
hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-600mp-la-100m-de-faleza-ID2wcM.html

lI ‘

Teren Eforie Sud 600mp 13 100m de faleza

120 000€ :00em: OnlineRealEstate S.R.L

OnlineRealEstate SRL

& roris, Constanta % 072677757
Teren de vinzare
Suprafatl utila: 600 m*
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dirnensiuni: 600m
Gard: da
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: @ lac

© mare
Media: @ electricitate

© gaz

& canalizare

@ apé curents
Tip vanzator: agentie

Descriere

Teren Eforie Sud 600mp, deschidere 15m la strada asfaltats, toate utilitatile,
&pa si canalizare pe teren, gaze la strada, situat la doar 100m de faleza
ultracentral.

Terenul are efectuat si un proiect P+2 format din 20 camere cu bai, si 3
apartamente {costui proiectului 30.0D0 euro) care se vinde fara nici un cost
o data cu terenull

COMISION AGENTIE 2%

Maiputin A

ID: 596612

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 2

https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-teren-600mp-pe-colt-langa-parc-zona-teatrul-de-vara-

IDBPAW.html

¥ G Tosteimaginite (12)

Efarie Sud teren 600mp pe colt langa Parc zona teatrul de vara

119900€

& Eforie, Constanta
Teren de vinzare

X 600m®

Tip teren:
Localizare:
Suprafatd utila:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:
Imprejurimi:

Media:

Tip vanzétor:

200 €£/m?

Serbancea lonut Adrian

Euro Land

& 0744188 877

de construit
urbana

600 m*

500 m

da

( asfaltat
@ pavat

® lac

@ mare

@ electricitate
® gaz

@ canalizare
@ telefon

(9 apd curentd

agentie

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indivizé de 278 mp)

Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Vand in Eforie Sud, langa parc, teren intravilan curti constructii in suprafata
de 600mp pe colt deschidere dubla 40m la str. Mihai Eminescu, colt cu str.
Progresului 15m.

Terenul beneficiaza de toate utilitatile 1a limita lotului, curent electric, apa,
canalizare, gaze.

Terenul se preteaza la constructia unei pensiuni cu spatiu comercial 1a parter,
sau locuinta.

Zona ultracentrala.

Pret 119900euro+2% comisicn agentie

Mai putin A\

ID: 9015043 3 Raporteaza

Evaluare teren cu supr. totali de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-central-335mp-
269901366
Land for construction, ss'gagg:fp

Etorie Sud, Judetui Constanta  VeziHartd

Rate de la 1.248 RON/luna (@ simulsaza credit

Dorian
agent
Dorian tmobiliare

0723206674

Apeieazs acum

Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

e £ ©

Faceooo. Mansenpe Copiaza

L 3smp [} Constructi

¢ N
Sup. teren: Tip: { 1

Activeazd notificirile

Descriere teren

EFORIE SUD langa parc 335 mp decschidere 10, intre vile canalizare si apa pe teren , ideal constructie p+2, merita vazut

Detalii teren

ID anunt: X80I0302C Actualizat in: 16 Septembrie 2025
Clesificare teren: Intravilan Front stradal: 10m
Nr. fronturi stradale: i

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintéd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Alte oferte
4

hﬁps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-800mp—intravilan-la-800m-de-mare-toate-
utilitatile-IDXEW

Teren Eforie Sud BOOmp intravilan 1a 800m de mare toate utilitatile

OnlineRealEstate S.R.L.
88 00 0 € NO E€/m® OnlineRealEstate S.R.L.
f Strada Arges, Eforie, Constanta %, 0725717757
Teren de vénzare
N 800m?

Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Suprafata utils: 800 m?
Dimensiuni: 800m
Gard: nu
Tip acces: asfaitat
Imprejurimi: ®© lac

® mare
Media: © electricitate

© gaz

® canalizare

® telefon

® apécurentd
Tip vanzétor: agentie

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Teren Eforie Sud 800mp intravilan la BOOm de mare toate utilitatile, toate
utilitatile 1a strada inclusiv gaze, ideal constructie pensiune, casa vacanta sau
rezidentiala, bloc, deschidere 15m, situat 1a doar 800m de mare intr-o zona
superba de vile noi si parcuri

COMISION AGENTIE 2%

Mai putin A

ID: 8022143 F Raporteazs

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5.
https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-teren-intravilan-utilitati-62000euro-IDEuxR

Toataimaginile (9)

Eforie Sud teren intravilan utilitati 62000euro

62 000 € csem

Serbancea lonut Adrian
Euro Land
& Eforie, Constanta Q, 0744188877
Teren de vanzare
Suprafata utila: 375 m?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dimensiuni: NMx33 m
Gard: da
Tip acces: (@ pavat
(@ asfaltat
Imprejurimi: @ lac
& mare
Media: @ electricitate
@ apé curentd
® gaz
® telefon
© canalizare
Tip vanzitor: agentie

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafaté indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Eforie Sud teren intravilan curti constructii, in suprafata de 375mp cu
deschidere de 11,28m la drum asfaltat, cu toate utilitatile la limita lotului,
curent electric, apa, canalizare, gaz.

Terenul se afla intr-o zona linistita a orasului,

Pret 62000euro+2%comisioin agentie

1D: 9650539 R Rraporteazs

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indivizé de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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6

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-554mp-ultracentral-zona-cu-vad-comercial-

IDFdey

L e T ey | ey

L
S e
s L Ly

Teren Eforie Sud 554mp ultracentral zona cu vad comercial

97000€ wsen

£ Eforie, Constanta

Teren de vanzare

Suprafatd utils:
Tip teren:
Localizare:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:

imprejurimi:

Media:

Tip vanzdtor:

OnlineRealEstate S.R.L.
OnlineRealEstate S.R.L.

Q, 072577757

554 m®

de construit
urbana

fard informatii
da

asfaitat

® lac

© mare

@ electricitate
® api curentd

@ gaz
® telefon

® canalizare

agentie

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)

Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Teren Eforie Sud 554mp, deschidere 15m la Strada Republicii (DN), teren
proprietate cu destinatie intravilan constructii, zona cu un foarte mare vad
comercial, magazine (5 to go, pet shop, exchange, coafor, restaurant Pongal,
rmagazin Razvan Botezatu, Notariat....), zona comerciala nr.1 din Eforie !

Pe teren se poate construi atat o pensiune avand o pozitie minunata la doar
600m de faleza si 100m de lacul balnear Techirghiol cat si un restaurant,
spatiu comercial, magazin alimentar...

Va asteptam la vizionare !

Mai putin /A

1D: 9822322 p Raporteazi

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBILE ANALIZATE

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafata indivizé de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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3 5 g L A -
F 1: 500 [ Numér care funciar: 107230 L
ye .

Anud zborutui ortefoto: 2020 Extras de cante funciard - ePayment O

i i | - m—r.

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.4. FOTO IMOBILE Sl VECINATATI:

K30
DR

oy
R

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinté C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

ROMANIA
o JUDETUL CONSTANTA
- ORASUL EFORIE

7.5.

HOTARARE

Privind aprobarea suprafetei, a valorii de vanzare a terenului aferent locuintei din cadru)
imobilului situat in Eforie Sud, str.Negru Voda, nr. 40 $i 8 vanzarii locuintei in baza Legii
112/1995 cu modificarile si completarile ulterioare,

beneficiara BOSNO LUCIA
Consiliul Local Eforie,
Avand in vedere:
- proiectul de hotarare prezentat de Primarul Orasuluj Eforie,
- raportu]l DADPP,
- raportul SICAAS;

- avizele comisiilor de specialitate & Consiliul Local al oragului Eforic;

- Cererea nr. 33602/2018 a d-nei. Bosno Lucia;

- Contract de inchiriere nr. 126/04.04.2014 cu modificarile ulterioars;

- Plan de situatie imobil, foaje colectiva si releven constructie intocrnite de persoana autorizata
ANCPI Baiceanu Lilians in 27.09.2018;

- Inventaru imobilelor reprezentand fondul locativ de stat aprobat prin H.C.L. nr. 279/2014;

- Raport de evaluare pentry teren intocmit de evaluator autorizat 8.C.GECO MEC 2003
SR.L;

- Raport de calculatie pentru locuinta intocrit de evaluator autorizat §.C.GECO MEC 2003
SRL;
Procesul verbal ar. 16516 din 21.06.2019 a! comisiei constituita in baza H.C.L. nr. 102 din
29.06.2016;

- Prevederile Legii 112/1995 cu modificarile si completarile ulterioare si norroele de aplicare;
In temeful prevederilor art, 36 alin. (2) lit. ¢, alin (5) lit. b. i art. 45 alin_ 3 din Legea
215/2001 privind administratia publica locala, republicata

HOTARASTE

Art.1. Se insusesc de catre Consiliul Local Eforie rapoartele de evaluare 5i de calculatie
pentru imobilul ce face objectl prezentei hotarari. Se aprobs Procesul verbal nr. 16516 din

Art.2. Se aproba Suprafata indiviza de teren de 278 mp din suprafata totala de 603 mp, teren
aferent locuintei din cadrul imobilulvi situat in Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 40, reprezentand
lotul nr. 974 din planul parcelar “Movila Techirghiol”, conform plen de situatie, fonie colectiva si
releveu constructie anexate,

Ant.3. Se aproba valoarea de vanzare de 82 euro/mp (fara T.V. A.) pentru terenul specificat
la art.2. si modalitatea de plata in rate pe o dorata de max. 10 ani, cu avans de min. 16%, Vanzatorl

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str, Progresului, nr. 1, tel, 024] 748149, fax 0241748979
www.primariaeforie.ro

i inta i 3 indiviza 278 m
o _E luare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de p)
valua .

Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, juq. Constanta .
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Matismtiant | Evideiie | Covauismmts

ROMANI A
JUDETUL CONSTANTA
CRASUL EFORIE

-

va inscrie in Cartea Funciara un drept de privilegiu sau drept de ipoteca in favoarea sa, pana la
achitarea integrala de catre cumparator a contravalorii terenului, inclusiv T.V. A

Artd. Se aproba vanzares locuintei cy respectarea prevederilor Legii 112/1995, cu
modificarile si completarile ulterioare,

Art.5. Se aproba valoarea de vanzare a Iocuintei de 35.178,79 RON, a imprejmuirii de
123,93 RON si modalitatea de plata in rate pe o durata de max, 20 anj si dobanda stabilita conform
Legii 112/1995, cu un avans de min 10%.

Art.6. Dreptul de proprietate asupra imobilului se transmite cumparatorului la daia
incheierii contractului de vanzare-cumparare in forma antentica,

Art.7. Publicitates imobiliara in numele Orasului Bforie se va realiza in termen de maxim
6 luni de la data adopterii prezentei hotarari.

Art.8. Pentra motive temeinice, justificate cu acte, termenul prevazut la art.7 se majoreaza
cu maxim 6 luni.

Art. 9. Dacs, in termen de 12 luni de la data adoptarii prezente; hotarari, nu se incheie
contractul de vanzare-cumparare, hotarares is pierde valabilitatea si dosarul va {3 reanalizat de
catre Consiliul Local Eforie,

Art.10. Cheltuielile legate de realizarea publicitatii imobiliare pe numele orasului si a celor
notariale fegate de autentificarea contractului de vanzare cumparare, precum si intabulares
dreptului de proprietate in Cartea Funciara, cad in sarcina cutnparatorului,

Art.11. In situatis in care Orasul Eforic este obligat san nevoit sa rascumpere terenu} ce
face obiectul prezentei hotarari, pretul de cumparare va fi egal cu pretul vanzarii lui, indiferent de
cine este proprietar 1a momentuyf rascumpararii.

Ar.12. Prevederile prezentei hotarari fac parte integrauts din contractu] de vanzare-
cumparare,

Art. 13. Prezenta hotarare va fi duss Ia indeplinire de catre Primarul Orasului Eforic.

Art, 14. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor gi persoanelor interesate de catre
Secretarul Orasului Rforie.

Hotarares a fost adoptata cu un numar de o+ 17.... voturi “pentru”, .. .-... voturi “impotriva”,
-~ *... voturi “abtineri” din totalul de 17 consilieri in functie, .

Eforie, 28.06.2019
Nr. 100

PRESEDINTE DE SEDINTA

O3~
I'\roo .
g,

NIHYISY,

G

CAMNEN

O
5

ROMAN[A, jud. Constana, Eforje Sud, str. Progresului, nr. 1,tel. 0241748149, fax 0241748979
www,prirnatiagforie. ro

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
" Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta ‘
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr, 127 din 29.056.2023
privind punerea in aplicare a H.C.L. nr 100/28.06.2019 - beneficiar Bosno Lucia

Consiliu! Local Efore,

Avind in vedere:
-Proiectul de hotardre prezentat de Primarul Orasului Eforie,
-Referatul de aprobare al Primarutui orasului Eforie,
- Raportul de specialitate al DADPP,
- Raportul Serviciului Juridic, Contencios Administrativ si Asistenta Sociala,
-Avizul comisiei de specialitate a Consiliul Loca) al orasului Eforie,
- HCL. nr, 100/ 28.06.2019 privind aprobare vanzare locuina si teren aferent 278 mp, ES,
str.N.Voda nr.40 Bosno Lucia;
- H.C.L. nr, 66/ 28.05.2020 privind modificarea unui termen din HCL »r. 100728.06.2019 avand
in vedere vanzarea ferenului in suprafata de 278 mp, aferent locuintei situata in Eforie Sud,
str.Negru Voda nr.40, catre Bosno Tucia, completata prin HCL nr,38/27.02. 2020,
- Legea nr.112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice 2 unor imobile cu destinatia de
locuinie, trecute in proprietatea statului, cu modificarile si completarile ulterioare;
- H.G. ar. 20/1996 privind aplicarea Legii nr. 112/1995, cu modificarile si completarile ulterioare;
v art. 354, art. 355, art. 363 alin. (1) i ant. 364 alin, (4) din OUG nr.57/2019 privind Codul
adminisirativ;
- Act de apartamentare autentificat cu nr, 281/ 8.05.2023-B.LN. Diana Manea-Vechiu;
- Incheiere si Extras de carte funciara pentru informare emise de OCPI Constanta pentru CF nr.
107230;

- Extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta pentru CF nr. 107230-C1-U1.

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) Iit. c), alin.(6) lit. b), precum §i a art. 139 alin. (2)
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba puncrea in aplicare a prevederilor H.C.L. nr. 100/28.06.2019 dupa
actualizarea pretului de vanzare a imobilului teren §i constructie potrivit prevederilor Legii nr.
112/1995,

Art. 2, Se aproba emitere comanda catre evaluator autorizat peniru intocmire rapoarte de
evaluare conform prevederilor art 1.

Ant. 3. Suprafats indiviza dc teren de 278 mip specificata la art. 2 din H.C.L. o,
100/28.06.2019 face parte din terenul in suprafata de 603mp identificat cu IE 107230,

Art. 4. Locuinta specificata 1a art, 4 din HCL nr, 100/28.06.2019 reprezinta unitatea
individuala situata in Bforie Sud, str. Negru Voda, or. 40, ap.1, avand nr. cadastral 167230-C}
U1 inserisa in CF nr, 107230-C1-U1 Eforic.

Art. 5. Preventa hotérfre va fi dusi la indeplinire de Primaru] oragului Eforie prin aparatu]
de specialitate.

ROMANIA, jud. Constana. Forie Sud, str Progresulud, ny. 1.1e! 024 1748149, fax 0241748979, wWww.prisnariacforie ro

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd C1, Tn suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta .
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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_  ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

ArL.S, . -
Prezenta hotiirire va fi tomunicata autorithjilor, institufiilor gi persoanelor interesate

prin grija secretaruluj generel al oragului Eforie.

Hotiirdrea 2 fost adoptats i ¢
din totelal o 1o e iﬂm ﬁmzun :n numérde ....16..., voturi ‘pentra”, ...—.... voturi “Umpoiriva”,
PRESEgg:T'IS’E DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
orBOCTISLER wA K, SECRETAR GENERA[ ORAS EFORIE
LOVICTOR 1 PREOTEASA GABRIEL

&

M)

‘A

_R—OE'_'___'_"‘_ Ty NP N R T ol P
ANIA, jud. Constanta, Eforic Sud, g, Frogresului, or. 1, vel. 0241748149, fax 0241748579, www,mrimarineforierg

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)

Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

HOTARAREA
ar, 289 din 31.10.2023
privind aprobarea Rapoartelor de calculatie §i de evaluare intocmite de S.C. GECO MEC 2003
S.R.L., inregistrate cu Procesul verbal de predare-primire nr. 29465/24.10.2023 ( or. cit. 3 s 2)§i
a vinziirii in baza Legii nr. 112/1995 a locuinjei i a terenului aferent din cadrul imobihtvj situat
in Eforie Sud, str. Negru Vods, nr. 40 - beneficiar Bosno Lucja

Aviind in vedere;
- Proiectul de hotarfre prezentat de Primarul oragului Eforie;
-Referatul de aprobare al Primarului Cragului Eforie;
- Raportul de specialitate al Directiei ADP.P,,
- Raportul Serviciului Juridic §i Contencios Administrativ §i Asistenti Socials;
- Avizul comisiei de spexialitate a Consiliului Local Eforie;
- H.C.L. nr. 127/29.06.2023, H.C.L. nr. 100/28.06.2019 i H.C.L. nr. 66/28.05.2020;
- Legea nr. 112/1995 privind pentru reglementarca situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de
locuine, trecute in proprictatea statulu, cu modificarile si completarile ulterioare;
- H.G. nr. 20/1996 privind aplicares Legii nr. 112/1 995, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Decizia Inaltei Curti de Casatie i Justitie nr, 3/201 7;
- Prevederile ant.354, 355 si 363 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrative, cu
modificirile §i completirile ulterioare;
- Incheiere gi Extras de carte funciark pentru informare emise de OCPI Constania pentru CF nr.
107230,
- Extras de carte funciaryi pentru informare emis de OCPI Constanta pentru CF nr. 107230-C1-U1,
- Fozie de avere imobil intocmits de ing. Baicegnn Lilians in 20.11.20] 8;
- Raportul de calculafie imtocmit de 5.C. GRCO MEC 2003 8.R.L., inregistrat cu Procesul verbal
de predare-primire nr. 29465/24.10.2023 (or. et 3);
- Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregisirat cu Procesul verbal
de predare-primire nr. 29465/24.10.2023 ( nr. crt. 2).

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ©), &lin.(6) lit. b), precum i a art. 139 alin. (2)
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ

HOTARASTE

Art. 1. Se aprobs Raportul de calculaic intocmit de S.C, GECO MEC 2003 SR.L,
Inregistrat e Procesul verbal de predare-primire nr. 29465/24.10.2023 ( nr. crt. 3), ce stabileste
preul de vinzare de 69.126 lei pentru focuinga din cadrul imobilului situat in Eforie Sud, str. Negru
Vods, nr.40, identificatd cu nr. cadastral 107230-C1 -U1, inscris# in CF nr, 107230-C1-U1 Eforie.

Art. 2. Raportul de calculaie (sinteza) Intocmit de S.C, GECO MEC 2003 SR.L.,
inregistrat cu Procesul verbal de predare-primire nr. 29465/24.10.2023 ( or. crt. 3) ce stabileyle
preful de vénzare al locuinei face parte integrant¥ din prezenta hotfirfire conform Anexei nr. I

Art. 3. S aprobii vinzarea locuinfei specificats la art.1. conform prevederilor Legii nr.
11271995 - beneficiari Bosno Lucia.

Art. 4. Se aprob Raportul de evaluare intocmit de 5.C. GECQ MEC 2003 S.RL.,
inregistrat cu Procesul verbal de predare-primire nr. 29465/24,10,2023 { nr. ort. 2), ce stabileste
pretul de vanzare de 81 euro/mp ( fara T.V.A.) pentru terenul in suprafata indiviza de 278 mp
aferent locuintei specificata la art. 1.ce face parte din terenul in suprafata totala de 603 mp
identificat cu IE 107230.

ROMANIA, jud. Constanta, Eforic Sud, st. Progresulul, or. 1, tel, 024174814, fox 0241748579, www.primariasforicro

Evaluare teren cu supr. totalad de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta .
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Artt. 5. Raportul de evaluare (sinteza) intocmit de $.C, GECO MEC 2003 S.R L., inregistrat
cu Procesul verbal de predare-primire nr. 29465/24.10.2023 ( or. crt. 2) ce stabileste pretul de
vanzare al teremulnj aferent locuintei face parte integrants din prezenta hotarare conform Anexei

Art. 6. S aprobd vhnzarea directi a terenului aferent locuingei specificat 1a art. 4,
beneficiard Bosno Lucis,

Art. 7. Prezenta hotiirire va fi dusi 1a indeplinire de Primarul oragului Eforie prin aparatul
de specialitate,
. Art. 8. Prezenta hotéirire va fi comunicats institutiilor, autoritfilor §i persoanelor interesate
pnn grija secretarului general af oragului Eforie.

Hotfirdrea a fost adoptats cu un numar de...14.... voturi “pentru”, ...~..., voturi “impotriva”,
din totajul de 16 consilier in foncfie.

PRESEDINTE DE SEDINTA CO ?J—_MNLAZA
CONSILIER -, RO SECRETAR GENERAL (iR 4< EFORIE
CHIRU GIGI-CHRISTIAN PREOTEAS {¥iAtiH [BL
i oy - 51

ROMANIA, jud. Constanga, Eforie Sud. sir Progreauli, er. 1, tel. 0241748145, fax 024174897, weww primarincforicro

Evaluare teren cu supr. totalad de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Vod3, nr. 40, jud. Constanta -
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 296 din 13,11.2023
privind indroptare eroare materiala din cuprinsul H.C.L. nr. 100/ 28.06.2019,
H.C.L. nr. 127/29.06.2023 si H.C.L. nr. 289/31.10.2023

Consiliul Local Eforie,

Aviénd in vedere: ‘

foicctul de hotéirére prezentat de Primarul Orasului Eforie,

Referatul de aprobare al Primarului Oragului Eforie,

Raportul de specialitate al Directiei A.D.P.P.,

Raportul Serviciului Juridic si Contencios Administrativ i Asistenia Sociala,

kvizul comisiei de specialitate 2 Consiliul Local al oragului Lforie,

§1.C.L. nr. 100 / 28.06.2019 privind aprobare vanzare locuinta si teren aferent 278 mp, ES,
N.Yoda nr.40, Bosno Lucia,

H.C.L. nr. 127/ 29.06.2023 privind punerea in aplicare a HCL nr, 100/28.06.2019 - beneficiar

bsno Lucia;
.C.L. nr. 289 /31.10.2023 privind aprobarea Rapoartelor de calculativ §i de evaluare intocmite

g S.C. GECO MEC 2003 S.RL, inregistrate cu Procesul verbal de predare-primire nr.
W463/24.10.2023 ( nr, ert. 3 5i 2) §i a vénzérii in baza Legii nr. 11271995 a locuingei 5i a terenului
ferent din cadrul imobilului situat in Eforie Sud, str. Negru Vodd, nr. 40 - beneficiard Bosno
ucia;

Act de identitate seria KT nr. 748472 emis de SPCLEP Eforie cu valabilitate 07.11.2008 —

8.06.2068;
Prevederile ant. 71 din Legea nr. 24 din 27 martie 2000, republicata privind normele de tehnica

islativa pentru elaborarea actclor normative.

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (14) precum i a art. 139 alin. (1) din O.U.G. nr.
/2019 privind Codul Administrativ,
HOTARASTE

_ Art. 1 Se aproba indreptarea erorii materiale strecuratd in cuprinsa! H.C.L. nr. 100/
£8.06.2019, H.C.L. nr. 127/29.06.2023 si H.C'L. nr. 289/31 .1 0.2023, in sensul cii in tot cuprinsul
stora se va citi , BOSNO VICTORIA-LUCIA”, in loc de ~BOSNO LUCIA", cum eronat a fost

{ionat,
~ Ant. 2 Celelalte prevederi ale H.C.L. nr. 100/ 28.06.2019, H.C.L. nr. 127/29.06.2023 si
FL.C.L. nr. 289/31.10.2023, rimén nemodificate.
Art. 3. Prezenta hotérdre va fi dusa la indeplinire de céitre Primarul Orasului Eforie prin
Ebaratul de specialitate.

b . Art. 4. Prezenta hotdrdre va fi comunicata institutiilor, autoritjilor yi persoanelor interesate
"0 grija secretarului general al oragului Eforie.

h Hotéirdrea a fost adagt?%ciiun numdr de....1 5.... voturi “pentru”, ..~.... voturi “impotriva®,
S0 totalul de 16 consitiefSn funejicd
. * i

3 ﬁfAZA
LJORAS EFORIE
BRIEL

RH79, www.primariaeforie ro

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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, PLAN DE AMPLASAMENT si DELIMITARE A IMOBILULII '
|

Scara 1:500
N?G;Q;Stral ’ Suprafata masurata | ——— -
j a imobiluluj (mp)ta | Adresa imabilului ] '
| = _ [
| ;LN’“} | f ey 603 | IStr Negra Voda, nr. 40, Eforic sm? 1'
r. Cartea Func:am T T B
| — U’*Tl wEfom;zm |

— e,

Suprafata totala masurata a imobiljul = 603 mp

INVEN'?\R DE COORD COORDONATE S’!’EREO 197
L. X

i

ing. Baicesmy Liliang

' Data: 27.09.2018———
. 1 782775.845 287467.214
2 792776710 287484.409
;: 3 792765.174 287482444
| 4 792762696 287450502
5 792748.383 287456.303 ‘
: 6  792738.761 287453486
.\ B or 7 782735.810 297459433 f
¢ 4 3 8 782735861 297482
N . ; ¥ rnl\in any 3 8 782 e |
3 ) i e 3 2734.158  287467.685
5 - l'\'; BA IC I ll'l hU\N" ;1; 10 7927340’6 287483205 ’
| X i ’ 11 792744.169 287470 994 _
’ ny 12 792749.011 287472319 ’
| m S 1 13 792751.759 287473073 |
| ! Y4 792768116 287477.558 |
l 16 792772778 287478 gay '

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintad C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie
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| RELEVEU LOCUINTA ¢}
Scars 1:160
F . B v e . f
Nr.cad .| Suprafata masurats — - - g

" oo e ety |- imobilului (mp) J Adresa imobilului )
— 'TI__‘_ — Str. Nengoda nr. 40 Ff'orxe Sud _1‘!'
Nr. Cartea Funciara f W “F K A‘T — EFOI_(IE — r‘
- ' SN .‘ r_
|
285 — ,

[ Saprafata utila = §7.62 mp

| j 9 jB?C.IT o __!__ — 875

f Suprafata totala = 65,91 mp

f— —Execufni ﬁ* =
Ing. &l 27 09.2013

vs

[
A o ICAT cz},
I b
5 rurn'uuns .g\
BenrIQ B r 1y gogs
B dmzttn 201y ;;-'
BAICEANULILIAND & a2

— e

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafatd indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Qras Eforie
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Evaluare teren cu supr. totalé de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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» r Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara CONSTANTA Nr. cerere 315177

. 4 Biroul de Cadastry $i Publicitate !mobiliars Constants iz 19

1.4 Luna 11

r’ Al 2025
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cae verlfu ey
SN PENTRU INFORMARE i I

Carte Funciars Nr. 107230 Eforie

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Sud, Str NEGRU VODA, Nr. 40

g:i r. &adastm Nr. Suprefata® (mp) Observagli / Referinge

Al 167230 603 Teren imprejmut; Constructis €1 Inscrisa In CF 107230-C1;

imprejmuit cy gard din lemn Intre punctele 14-15, cu gard din placi|

prefabricate intre punctels 13-1-2, cu gard din plasa intre punctele 2.3, cu gard:!
ldin lemn si constructii pe limita intre punctele $-B, constructil pe dimita intfe]

N i o punctele 3-4-5, 6-7:8-9-10-11-12-13-14. )

Constructii
ot N’fg::;f?ﬁ!: Adresa Observetji / Referinte l
A12 | 107230-c2 |Jud. Constanta UAT Efone, Loc. Efarie | niveluri:1: S, construita 1a soi52 mp; 5. Constoia
| Sud, Str NEGRY VODA, Nr. 40 |desfasurata:52 mp; Locuinta parter, cu 2 camere s

|depehdinle. Suprafata constryita desfasurata = 52 mp.|
p— . |Nu detine certificat de performanta energetica.

L1 o
B. Partea II. Proprietari sl acte

Inserient privitoare I dreptul de proprietate g atte drepturi resle J Referine

(155188 / 23/11/2020 S o i
Act Administrativ_ ar. 38, din 27702/2020 emis de Consiliul Local Eforie; Inscris Sub Semnatura Privata nr,
275 £ 7, din 15/09/2020 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Administratiy ar. 18550, din 25/08/2019 emis de’
[Primgria  Eforie; Inscris Sub Semnatura Privata nr. 275/ 5, din 27/02/2020 emis de CONSIUI_JLLOCAL_JEF_Q(RIE;

g1 intabulare, drept de PROPRIETATE, domeniu privat, ‘dobandit prin| ' AL

B! Lege, cota actusla 11 _ oy
b=l 1) ORASEFORIE ~ = . — o
1702157 0411172021 ) —

IACt Administrativ nr, 38, din 3970373030 emis de Consiliul Local Eforie; | Act Administrativ nr. 26143 gin
'07/10/2021 emis de SPIT ORAS EFORIE; Inscris Sub Semnatura Privata nr. 205 / 4, din 03/11/2021 emis de:
Baiceanu Liliana; Act Administrativ nr, 33183, din 17/12/2021 emis de Primaria Eforie; Act Administrativ nr.
66, din 28/05/2020 emis de Consiliul Local Eforie; !

g4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, Cota actuala’ AaL2T 0T
i Rl - . . —
} 1) ORAS EFORIE e — e T l
15976 / 03/02/2022 o e e e ]
Act Administrativ nr, 8747, din 20/01/2022 emis de OCH CONSTANTA;,
i S5e notesza avizarea unai operatiuni cadastrale: dezmembrare’ Al

; B5 constructle cu iE 107230-C1, neinscrisa in cartea funclara, efectuata |
de Serviciul de Cadastry in baza cererii nr. 8747/20.01.2022

C. Partea lll. SARCINI,

Inscrier privind dezmembrémintele dreptuiul de proprietate, drepturi reaie Referinte ]
de garantie si sarcini |
NU SUNT

Bocument care conpine date cu caracter Persona), protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

nrece oW ANCHID Foe fer

Evaluare teren cu supr. totalé de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta .
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Carte Funciari Mr.

107230 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
107230 603 Imprejmuit cu gard din femn intre punctele 14-15, cu gard din placi prefabricate

intre¢ punctele 15-1-2, cu gard

7-8-9-10-11-12-13-14,

din plasa intre punciele 2-3, o gard din femn si
constructii pe fimita intre punctele 5-5,

canstructii pe limita intre punctels 3-4.5, §-

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
DETALN LINIARE IMOBIL

(2 1 ]

3041

W72
L]
| |
n,
I !./
i ey ‘
\” / l
| 1242
Date referitoare la teren
#r | Categorie |intm | Suprafata . .
o fo!:gnté .v";: ipmp); Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte
1, curf 603 . . -
constructl |
Date referitoare Ia constructii
= Destinatie Situatie
cnt Numér constructie Supraf. {mp) Juridica Observatii / Referinte
constructii de 5. construita la sol-104 ma; S. constryita
iocuinte Cu acte|destasurata: 115 mp;  Locwinta parter, cy 4
*All] 107230-Ci 104 inCF |camere, dependinte s beci,  Suprafata
propriu |construita desfasurata = 115 mp, Nu detine
certificat de performanta enesgetica,
constructii de 5. construita la so5g mp; S. construita
lecuinte desfasurata:52 mp:  Locuinta parter, cu 2
Al2 107230-C2 52 Cu acte|camere & dependinte, Suprafata construita
desfasurate = 52 mp. Nu detine certificat de
Performanta energetica,

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte tunciara proprie

Document care confine date cu caracter |

apay.socpire

l, pmtqate oe p.rewdeme‘ Legil Nr. 62772001,

i Pagina 2 din 3

Feprgén;

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafata indiviza de 278 mp)

Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta .
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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__Ca te Funciard Nr. 107230 Comuna!Ora;fMuniripiu: Eforip

Lungime Segmenta
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt abtinute din proiectie fn plan.
tncopt| sy i
B 2 , 4.834
I Y|
| 3 4] 285
L 4] 5 . 502
—3 8 R [ ¥ ;)
| & 0.5
o8 T T 5001
& 8 T T el
9o o 6.255
‘ 10 11! B _10.156
] 12, ____ 14.938]
|2 g 7]
T _ 7.788
f: 14! 15, 2.907|
R 12,047

—
S Lingimile segméntalor Sir déterminate fn planul de prolectie Stereo 70 i sunt rotunjite Ia 1 miimetns,
“*Distm;a:?ftrepmute este format3 ﬁnmmmcmﬁaﬁecemmamﬂddec&mma 1 miiimetry,

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCP| contine informatiile din cartea
funciara active Ia data generdrii. Acesta este valabil in conditille prevazute de ast, 7 din Legea nr. 4552001,

coroborat cu art. 3 din 0.U.G, nr. 41/2018, exclusiv in mediu electronic, pantru activitati si procese
administrative prevazute de legislagla In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a

documentului, frs semnaturs olografa, cu acceptul expres sau precedural al institutied publice ori entitatll

care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii $i realitstil informatlitor continute de document se poate face la adress

www.ancpl.rofverificare, folosind codul ge verificare online disponibil i antet. Cadul de verificare este valabil

30 de zile caiendaristice de la moamentul generdrii documentulyi.

Data gl ora generarii,
19/11/2025, 11;23

Acestdocunnmseeubumzigmultpmwmpﬂewﬂ imabilefor. Pentru aiti sofici , costhd
maﬁmmdezsdeldhm,mecﬁvzo«lddadmm:glmpﬂ%

http:/fepay.ancpl.ro
Dotumarnt care confine date cu caracter personal, prgﬁ_efare e prevpﬂe_dE Lepii Nr: 872/2001.

" oy anceliy

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuintd C1, in suprafata indivizi de 278 mp)

Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta '
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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" Oficiul de Cadastru 5 Publicitate Imabiliars COMSTANTA Nr. cérere 315103
| L& Birou! de Cadastru si Publicitate imcbillara Constant zius 15
"’ Luna 1
r " Anut 2025
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod vershene
TU R TR i INI

PENTRU INFORMARE BIGRERRT
Carte Funciara Nr. 107230-C1-U1 Eforie e"ﬁlﬁﬁm

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate indhiduald

Adresa; jud, Constanta, UAT Eforie, Loc, Eforie Sud, Str NEGRU VCDA, Nr, 40, Ap. 1

Panti comune: Teren,
'Nr Suprafata Suprafa;e;[ Cote parti ~ .
ert| NF. cadastral construits [utild (mp)| comune | COte teren Observatii / Referinte
Al[107230-C1-U1 - 578 | 172 1/2  |Apartament cu 2 camere si
‘ ’ dependinte, in suprafata utiia
| masurata de 57.8 mp, beci in
i |suprafata de 8.3 mp; suprafata
‘ l | | | | teren indiviza in folosinta de

|72,25 mp. Nu detine certificat de
(N N S _J__ L |performanta energetica, |
B. Partea 1. Proprietari si acte
Inscried privitoare Is dreptul de proprietate i atte drepturl reale Referinte
175053 / 1905/2023 seeso - T ——— e i
Act Notarial nr. 281, din 18/05/2023 emis de Manea Vechlu Diana;
1Se infiinteaza cartea funciara 107230-C1-U1 a unitatii individuate cu” A1

1 ‘numarul cadastral 107230-C1-Ul/Eforie, rezultat din apartamentarea .
consiructiel cu numarul cadastral 107230-C1 inscrisa in cartea
Junciara_107230.CY; " T - - aphile I .
IACt Administrativ nr, 38, din 27/02/2020 emis de Consiliul Locai Efarie: Act Administrativ nr. 36143, din
.07/10/2021 emis de SPIT ORAS EFORIE; Inscris Sub Semnatyra Privata nr, 205 / 4, din 03/13/2021 emis de
iBaiceanu Liliana; Act Administrativ nr. 33183, din 17/12/2021 ernis da Primaris Eforie; Act Administrativ nr.
66. din 28/05/2020 ‘emis de Consiliul Lacal Eforie;

gz Intabulare, drept de PROPRIETATE. dobandit prin Lege, cota actuala: oA
n - — . -
1) ORASEFORE ~—  ~— = S . . |
< UBSERVATH: poaitie transcrise din CF 10723 0-C1/Eforie, inscrisa prin incheicrea nr. 1 70215 din 04-NOV-21;
C. Partea Ill. SARCINI .
inscrier privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NUSUNT
Document care contine date € caracter p . protejate de prevederiie Legii Nr, 8772001, Pagina 1 din2
poy arcplre

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinti C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta '
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Carte Funciard Nr, 107230-C1- /i (ﬁr_zunajora;/Mum'cigi_w_ Etorie

“Anexa NT, 1 La Partea i

Unitate individuals, Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Sud, Str NEGRU VODA, Nr. 40, Ap. &
Paril comune: Teren,

Nr Suprafata Suprafata| Cote parti
lcrt Nr cadastral construitd Iutllé {mp) comune
Al | 107230-C1-Ua - ' 578 172 I 1j2 iApartarnent cu 2 camere si

dependinte, in suprafata utila
masurata de 57.8 mp, beci in
| suprafata de 8.3 mp; suprafata

I | jteren indiviza in folosinta de
' l72.25 mp. Nu detine certificat de!
|..L__ ST SRR N , __._lperformanta energetica. |

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCP| contine informatiife din cartea
funclard active la data generarii, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 dgin Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din O.U.G. nr, 4172016, exciusiv in mediul electronic, pentru activitatf si procese
administrative previzute de legisatia In vigoare, Valabilitstea poate fi extinga si In forma fizics a
documentului, f3rd semnaturs olografi, cu acceptul expres say procedural ai institutiei publice ori entitatii
care a soficitat prezentarea acesty extras.

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

Cote teren ] Cbservatii / Refering_e

Data ¢i ora generarii,
19/11/2025, 11:24

Acest document se ellbereaz gratuit pentru propristarii imobitelor, Pentry alli solicitanti, costy
msgm{ql astnec:iezs de lei Ia ghiseu, respectiv 20 de e} dacl este obfinut online prin platforma
3 y.anepi.ro

Daciment Care confine date cu caracter personal, proteiate de prevedenie Legli ir, 67772001, Pagi'fza 2 di{r 2
Spuy.ancplry 3

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintad C1, In suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta .
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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’ ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Nr. inreg. 33074/19.11.2025

CATRE,
SC GECO M.E.C. 2003 SRL
Al Garofitei, nr. 3, bl. L798B, sc. B, ap. 23
Constanta

In conformitate cu prevederile contractutui nr. 86021/29.04.2025 va solicitam sa
intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele ce fac obiectul:
- H.C. L. nr. 100/2019 si nr, 127/2023;
-H.C.L, nr. 321/2025.

Serviciul A.D,P.P.
Sef Servic :,

MANEASAtid

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, sir. Progresplui, nr. 1, tel. 0241 748149, fax 0241 748979

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta C1, in suprafata indiviza de 278 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



