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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 C2

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere:
-H.C.L. nr. 355/27.11.2025;
- H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1, nr. inventar 4364 si H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 2, modificata prin
H.C.L. nr. 66/28.05.2020 (nr. inventar 67) si actualizata prin H.C.L. nr 330/30.1 0.2025, Anexa 2, (nr.
crt.3);
- documentatia cadastrala cu IE 107230 s; plan releveu locuinta intocmit de PFA Bordea Andreea-
Elena in 16.09.2025;
- Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6
martie 1945 - 22 decembrie 1989, republicata, cu modificarile sj completarile ulterioare;
- H.G. nr. 250/2007 — Norme metodologice privind aplicarea unitara a Legii nr. 10/2001;
- Legea nr.112/1995 privind pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de
locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile s; completarile ulterioare;
- H.G. nr. 20/1996 privind apobarea Normelor de aplicare a Legii 112/1995;
- Criteriile nr. 2.665/1C/311 din 28 februarie 1992 privind stabilirea si evaluarea terenurilor aflate tn
patrimoniul societitilor comerciale cu capital de stat;
- Hotérare nr. 107/2008 pentru modificarea art. 6 din Hotirarea Guvernului nr. 834/1991 privind
stabilirea i evaluarea unor terenuri detinute de societitile comerciale cu capital de stat, precum si
pentru abrogarea unor reglementiri din domeniu;
- Decizia Inaltei Curti de Casatie sj Justitie nr. 3/2017;
- art.354, 355 si 363 alin ( 1) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.
- Raportul de calculatie intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 4231/17.02.2026 (nr. crt. 4);
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 4231/1 7.02.2026 ( nr. crt. 3).

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. 4231/17.02.2026 (nor. crt. 4), ce stabileste pretul de vanzare
de 66.751 lei pentru locuinta din cadrul imobilului situat in Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 40
identificata cu nr. cadastral 107230-C2, inscrisa in CF nr. 107230 Eforie,

Art. 2. Raportul de calculatie intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 4231/17.02.2026 (nr. crt. 4) ce stabileste pretul de vanzare al
locuintei face parte integranta din prezenta hotarare,

Art. 3. Se aproba vanzarea locuinte; specificata la art.1. conform prevederilor art. 42 alin (3)
din Legea nr. 10/2001 coroborat cu prevederile art. 9 alin (1) din Legea nr.112/1995 — beneficiara a
dreptului de preemtiune fiind Predescu Georgeta-Iuliana - CNP 2680527132807.

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel, Vodafone 0372730807
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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. 4231/1 7.02.2026 ( nr. crt. 3), ce stabileste pretul de vanzare
de 105 euro/mp ( fara T.V.A.) pentru terenul in suprafata indiviza de 201mp aferent locuintei

Art. 5. Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 4231/17.02.2026 (nr. crt. 3) ce stabileste pretul de vanzare al
terenului aferent locuinteij face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 6. Se aproba vanzarea directs a terenului aferent locuintei specificat la art. 4, beneficiara
fiind Predescu Georgeta-Iuliana - CNP 26805271 32807.

Art. 7. Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul Orasului.

Art. 8. Prezenta hotarare va i transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al Orasuluj Eforie.

PRIMAR,
SERBAN Robert-Nicolae
Sef Serv c'u’,’ /

1ANE
N \\I/
P

Servici u\ szP.P‘

afliel

Red. L.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 sj teren aferent situat in Eforie Sud, str.
Negru Voda, nr. 40, corp C2

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

-H.C.L. nr. 355/27.11.2025 prin care s-a aprobat vanzarea conform prevederilor art. 42 alin (3) din
Legea nr, 10/2001 coroborat cu prevederile art. 9 alin (1) din Legea nr.112/1995 locuintei si a terenului
aferent din cadrul imobiluluj situat in Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 40, detinute de chirias Predescu
Georgeta-Iuliana;

- Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6
martie 1945 — 22 decembrie 1989, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
Articolul 42
(1) Imobilele care in urma procedurilor previzute lq cap. I nu se restituie persoanelor indreptdtite rimaén in
administrarea detinditorilor actuali,
(3) Imobilele cu destinatia de locuinge, prevazute la alin. (1), pot Ji instrdinate potrivit legislatiei in vigoare,
chiriagii avédnd drept de preemfiune.
Decizie de admitere: HP nr. 81/20] 7, publicatd in Monitorul Oficial nr. 49 din 18 ianuarie 2018:
In interpretarea §i aplicareq dispozitiilor art. 42 alin, (3) din Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al
unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945-22 decembrie | 989, republicatd, cu
modificdrile si completcirile ulterioare, pe ling dreptul de preemptiune, chiriasii au si dreptul de a opta
peniru cumpdrarea imobilelor cy destinatia de locuinte, drept previzut de art. 9 alin. (1) din Legea nr.
112/1995 pentru reglementareq situatiei Juridice a unor imobile cy destinatia de locuinge, trecute in

- H.G. or. 250/2007 — Norme metodologice privind aplicarea unitara a Legii nr. 10/2001;
42.1. Potrivit alin. (] ) al art. 42 din lege, imobilele care nu au Jost restituite in naturd (este singura variantc
Posibild) potrivit legii rémdn in administrarea detinéitorilor actugli
Regimul de tratare al acestora este diferit in functie de natura imobilului.

B. Pentru imobilele cu destinatia de locuinte, care nu s-au restituit in naturd, detinditorul actual dobdndegte
vocatia de a le instrdina ciitre chiriagi, insci aceastd instrdinare se va face potrivit legislatiei in vigoare,
respectiv potrivit prevederilor Legii nr. 112/1995. cu modificdrile ulterioare, si Legii nr. 10/2001,

republicatd, cu modificcrile ulterioare, cu mentiunea cé prequl de vinzare al locuingelor se va stabili potrivit
Criteriilor nr. 2.665/1C/311 | din 28 februarie 1992 privind stabilivea si evaluarea terenurilor aflate in

Juridice a unor imobile cy destinatia de locuinte, trecute in Pproprietatea statului, republicate), care se vq
indexa la zi cu indicele de inflagie (solufia se impune prin similitudine cu modalitatea de despdgubire a
proprietarilor in conditiile legii, aceasta fiind semnificatia sintagmei "legislatia in vigoare ”.

42.2. Se recomandd ca aplicarea prevederilor alin, (2) 5i (3) ale art. 42 din lege sd se facd numai dupd
solutionarea definitivi a procedurilor administrative generate de aplicarea legii. In cazul in care procedura
administrativi a Jost urmatd si de una Jurisdictionald, aplicarea prevederilor alin. (2) si (3) ale art. 42 din
lege se va face numai dupd epuizarea acesteia, respectiv dupd rimdnerea definitivd si irevocabild a hotdrérii

Judecdtoresti, in ipoteza in care contestafia formulatd potrivit art. 26 alin, (3) din lege a fost respinsd.

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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- 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 prevazut la art. 14, bentru cumpararea acestor
apartamente cu plata integrala sau in rate g pretului.
De prevederile alineatului precedent beneficiaza si chiriasii care ocupa spatii locative realizate prin
extinderea spatiului initial construit.
In cazul vinzarii apartamentelor cy plata in rate, la incheierea contractului se va achita un avans 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 Dpina 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 Justitic nr, 3/2017:

In interpretarea si aplicarea dispozitiilor art. 3, art. 9, art. 26 alin. (3) din Legea nr. 112/1995 pentru

calea actiunii in justitie, obligarea la perfectarea contractului de vdnzare-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. or. 38/2020, Anexa 2, modificata prin
H.C.L. nr. 66/28.05.2020 (ur. inventar 67) si actualizata prin HC.L. nr 330/30.10.2025, Anexa 2, (ur. crt.3);

- documentatia cadastrala cu IE 107230 si plan releveu locuinta intocmit de PFA Bordea Andreea-
Elena in 16.09.2025;

- Raportul de calculatie intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 4231/17.02.2026 (nr. crt. 4);

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr, 4231/17.02.2026 (nr. crt. 3).

Se propune:

- aprobarea Raportului de calculatie intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul
verbal de predare-primire nr. 4231/1 7.02.2026 ( nr. crt. 4), ce stabileste pretul de vanzare de 66.751 lei pentru
locuinta din cadrul imobilulyj situat in Eforie Sud, str. Negru Voda, nr.40, identificata cu nr. cadastral
107230-C2 inscrisa in CF nr. 107230 Eforie;

- Raportul de calculatie intocmit de S.C. GECO MEC 2003 SR.L., inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 4231/17.02.2026 (nr. crt. 4) ce stabileste pretul de vanzare al locuintei face parte
integranta din hotarare;

- aprobarea vanzarii locuintei conform prevederilor art. 42 alin (3) din Legea nr. 10/2001 coroborat cu
prevederile art. 9 alin (1) din Legea nr.112/1995 — beneficiara a dreptului de preemtiune fiind Predescy
Georgeta-Iuliana - CNP 2680527132807;

- aprobarea Raportului de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul
verbal de predare-primire nr. 4231/] 7.02.2026 ( nr. crt. 3), ce stabileste pretul de vanzare de 105 euro/mp (

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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- Raportul de calculatie intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.RL., inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 4231/17.02.2026 (nr.

crt. 3) ce stabileste pretul de vanzare al terenului aferent locuintei
face parte integranta din hotarare;

- aprobarea vanzarii directe a terenulyj aferent locuintei, beneficiara Predescu Georgeta-Iuliana - CNP
2680527132807,

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

Red. 1.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 imobilulyj compus din locuinta si teren aferent situat in
Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 40, corp C2

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- H.C.L. nr. 355/27.11.2025;
- H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1, or. inventar 4364 si H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 2, modificata prin
H.C.L. nr. 66/28.05.2020 (nr. inventar 67) si actualizata prin H.C.L. nr 330/30. 10.2025, Anexa 2, (nr.
crt.3);
- documentatia cadastrala cu IE 107230 s; plan releveu locuinta intocmit de PFA Bordea Andreea-
Elena in 16.09.2025;
- Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6
martie 1945 - 22 decembrie 1989, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- H.G. nr. 250/2007 - Norme metodologice privind aplicarea unitara a Legii nr. 10/2001;
- Legea nr.112/1995 privind pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de
locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile s; completarile ulterioare;
- H.G. nr. 20/1996 privind apobarea Normelor de aplicare a Legii 112/1995;
- Criteriile nr. 2.665/1C/311 din 28 februarie 1992 privind stabilirea $i evaluarea terenurilor aflate in
patrimoniul societatilor comerciale cu capital de stat;
- Hotérare -nr. 107/2008 pentru modificarea art. 6 din Hotirarea Guvernului nr. 834/1991 privind
stabilirea §i evaluarea unor terenuri detinute de societatile comerciale cy capital de stat, precum si
pentru abrogarea unor reglementiiri din domeniu;
- Decizia Inaltei Curti de Casatie si Justitie or. 3/2017;
- art.354, 355 si 363 alin (1) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.
- Raportul de calculatie intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 4231/17.02.2026 (nr. crt. 4);
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 4231/17.02.2026 (nr. ert. 3).

Se propune:

- aprobarea Raportului de calculatie intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul
verbal de predare-primire nr, 4231/] 7.02.2026 ( nr. crt. 4), ce stabileste pretul de vanzare de 66.751 lei pentru
locuinta din cadrul imobilylui situat in Eforie Sud, str. Negru Voda, nr.40, identificata cu nr. cadastral
107230-C2 inscrisa in CF nr. 107230 Eforie;

- Raportul de calculatie intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 4231/17.02.2026 (nr. crt. 4) ce stabileste pretul de vanzare al locuintei face parte
integranta din hotarare;

- aprobarea vanzarii locuintei conform prevederilor art. 42 alin (3) din Legea nr. 10/2001 coroborat cy
prevederile art. 9 alin (1) din Legea nr.112/1995 — beneficiara a dreptului de preemtiune fiind Predescu
Georgeta-Iuliana - CNP 2680527132807;

- aprobarea Raportului de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul
verbal de predare-primire nr, 4231/ 17.02.2026 ( nr. crt. 3), ce stabileste pretul de vanzare de 105 euro/mp (

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel, 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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- Raportul de calculatie intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 4231/17.02.2026 (nr. crt. 3) ce stabileste pretul de vanzare al terenului aferent locuintei
face parte integranta din hotarare;

- aprobarea vanzarii directe a terenului aferent locuintei, beneficiara Predescu Georgeta-Iuliana - CNP
2680527132807.

Astfel, avand in vedere cele de maij 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 teren aferent situat in Eforie Sud, str. Negru Voda,
nr. 40, corp C2.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae SERVICIUL A.D.P.P.
SEF SERVICIU,
MANEA

¥

anie]

V7

v,

Red. LS.M./2ex.
Februarie 2026
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Incheiat astazi, /___ 12026

Contractul de prestiri servigii nr. 86021/29.04.2025 cy AA nr. 1 din
ferenta, referitor la evaluare bunuri imobile ce se vor vinde/inchiria/acorda
a procedat la predarea documentatiilor de evaluare astfel:

Nota de
Tip imobil Adresa Supr. (mp) comandsi Mentiuni

HCL

Vanzare

Comanda nr 34691 din 04.12.2025
directi/teren
aferent

Loc. Eforie Sud, str HCL

Transilvaniei, nr 354/2025

14C, IE 106927 constructiei
HCL Vanzare cf

Transilvaniei, nr Su=38,47 mp 354/2025 LE%I/;%%?] *

14C, IE 106927

; Vanzare
Loc. Eforie Sud, 201 mp s ex
ES, str Negru indiviziune din 35;'/(2:'625 directaiteren

aferent

107230 ’
Loc. Eforie Sud,
ES, str Negru
Voda, nr 40, IE
107230 - C2

S20.07.01 teren

Constructie
tip locuinta

Loc. Eforie Sud, str

$20.07.02

S20.08.01

Vanzare cf
L112/1995 +
L10/2001

Constructie

$20.08.02 | s
tip locuinta

HCL
355/2025

Primaria Oragului EFORIE
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. méria Oras
N
: |

Director Generai | SECRETAR GENER

Dr. Ing. George Dogarescy /
ZZ COMERC S S—— — T____::_
GECO MEC 2003 S.R.L "

ORC; J13/2512/2003; CIF; RO 1 5691443 | Sediu social: Constanta, Aleea Garofifei nr, 3, cam. 2, Bl L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 tei | Cont nr, TREZORERIE CONSTANTA - RO83 TREZ 2315 089X XX00 1919
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RAPORT DE CALCULATIE

NR. $20.08.02 / 16.02.202% -L112

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

CLIENT: Primaria Orasului EFORIE, Consiliul Local
EFORIE

BUN IMOBIL - CONSTRUCTIE TIP LOCUINTA

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

PROPRIETAR: ORAS EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: Primaria Orasului EFORIE,
Consiliul Local EFORIE

' FIRMA

Membru Corporativ ANEVAR - “,' GEco MEc 2003
Wunpemmnt twebers L ]

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 @amail.com
www.gecomec2003.ro
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CUPRINS

Sinteza evaluirii

I.  Aprecieri generale
Sinteza raportului

1.1.  Prezentarea echipei de lucru

1.2. Prezentarea clientului. Utilizatorului desemnat
1.4, Obiectul si scopul raportului de calcul

1.5. Data evaludrii; forma de estimare a valorii

1.6. Identificarea proprietatii si descrierea constructiei
1.7.  Drepturile de proprietate

1.7. Clauze. Conditii limitative

II.  Calculul pretului de vanzare al constructiei si al terenului
2.1. Calcul pret vanzare IMOBIL compus din CONSTRUCTIE TIP
LOCUINTA, aflat in proprietatea ORASULUI EFORIE, situat in LOC. EFORIE

SUD, JUD. CONSTANTA, STR. NEGRU VODA, NR. 40, CP 905360.

2.2. Pret vanzare rezultat

III. Anexe

Raport de calculatie pret imobil cf. 1.10/2001-L.112/1995 — constructie tip locuinti — Eforie Sud, Negru Vodi 40
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 LOCUINTA, aflat in proprietatea
ORASULUI EFORIE, situat in LOC. EFORIE SUD, JUD. CONSTANTA, STR.
NEGRU VODA, NR. 40, CP 905360, in vederea vanzirii acestuia conform Legii

112 din 1995 / Legea 10/2001, ce se identifics astfel:

Nr. :
Y Denumire Suprafata
o Su=43,50 mp
L] C2 - Locuinti parter Scd =52 mp J

Raportul de calcul a fost elaborat avand la bazi leg(isla;ia privind vinzarea
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
LOCUINTA, aflat in proprietatea ORASULUI EFORIE, situat in LOC. EFORIE

SUD, JUD. CONSTANTA, STR. NEGRU VODA, NR. 40, CP 905360, este:

C2 - Locuinti parter 66.751 lei
| Valoare totald imobil analizat 66.751 lei

Raport de calculatie pret imobil cf. L10/2001-L112/1995 — constructie tip locuinti — Eforie Sud, Negru Voda 40
Proprietar ORAS EFORIF, - Propunere Vinzare 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,

 Certificat de evaluator nr. 1814/2000;
 Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR;
e Legitimatia 12167/2026.

Nu exista legitura intre tariful practicat i opinia finald privind raportul de
calcul.

Nu exista niciun interes actual sau de perspectiva asupra imobilului analizat.

1.2. PREZENTAREA CLIENTULUIL DESTINATARUL

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

Sursele de informatii folosite pentru realizarea raportului:

Raport de calculatie pret imobil ef. L10/2001-L112/1995 — constructie tip locuintii — Eforie Sud, Negru Vodi 40
Proprietar ORAS EFORIE — Propunere Vinzare imobil cf, Lege 10/2001-112/1995
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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
Cercetiri in evaluare - IROVAL;

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

- Buletin Statistic de Preturi — Comisia National3 de Statistica

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

- Legea 50/1991 - republicatd 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
LOCUINTA, aflat in proprietatea ORASULUI EFORIE, situat in LOC. EFORIE
SUD, JUD. CONSTANTA, STR. NEGRU VODA, NR. 40, CP 905360, ce se

identifici astfel:

Nr. Denumire Suprafata
crt. '
o Su=43,50 mp
1 | C2 - Locuinta parter Scd = 52 mp

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

vederea vénzdrii acestuia in conformitate cu prevederile legii 10/2001 si 112/
199s.

Raport de calculatie pret imobil cf. L10/2001-L112/1995 — constructie tip locuinti — Eforie Sud, Negru Vodi 40
Proprietar ORAS EFORIE - Propunere Vanzare 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 dous exemplare:

- umul destinat clientului/utilizatorului desemnat Priméria Orasului
EFORIE, Consiliul Local EFORIE
- unul destinat evaluatorului
* Inspectia imobilului analizat a fost efectuata de cdtre 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 ci reflect plata cash sau

in conditii financiare comparabile cu plata cash.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII SI DESCRIEREA
CONSTRUCTIEI

IMOBIL compus din CONSTRUCTIE TIP LOCUINTA, aflat in
proprietatta  ORASULUI EFORIE, situat in LOC. EFORIE SUD, JUD.
CONSTANTA, STR. NEGRU VODA, NR. 40, CP 905360.

IMOBIL

e PIF: 1920

e Regim de inaltime: P

Sistemul constructiv al cladirilor:

® structurd: sistem structural traditional - zidarie cu fundatii piatra

* fundatii: superficiale, cu inaltime redusi a soclului

* acoperis: sarpantd din lemn, invelitoare din tabld ondulati / profilat,

aparent reficuta

Raport de calculatie pref imobil ef. L10/2001-L112/1995 — constructie tip locuinti — Eforie Sud, Negru Vodi 40
Proprietar ORAS EFORIE — Propunere Vinzare imobil cf. Lege 10/2001-112/1995
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e ferestre si usi: tAmplirie PVC cu geam termoizolant partial

* pardoseli: dusumea / parchet laminat, cu zone deformate si deteriorate

Observatie: La data inspectiei s-au identificat imbunadtdtivi partiale ale
finisajelor (tencuieli, zugraveli, pardoseli, placaje), realizate pe cheltuiala
locatarului. In determinarea valorii/pretului de vanzare aceste imbundtdtivi nu au
Jost 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 citre client, anexe la prezentul raport de evaluare:
1. Hotérérea nr. 355/ 27.11.2025
2. Extras de Carte Funciari nr. Cerere 315177/.19.11.2025
3. Documentatie cadastrald (PAD si Releveu C2)
Toate aceste documente si schite au fost puse la dispozitie de Client, care
poartd fintreaga 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 LOCUINTA, aflat in proprietatea ORASULUI
EFORIE, situat in LOC. EFORIE SUD, JUD. CONSTANTA, STR. NEGRU
VODA, NR. 40, CP 905360.

Acest raport de calcul nu poate fi inclus, in intregime sau partial si nici ca
referintd, n circulare sau in declaratii nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
aprobarea scrisd a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea sa

apara.

Raport de calculatie pret imobil ef. L10/2001-L.112/1995 — constructie tip locuintii — Eforie Sud, Negru Vodi 40
Proprietar ORAS EFORIE — Propunere Vinzare imobil cf, Lege 10/2001-112/1995
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Acest raport este confidential pentru dumneavoastrd, pentru consilierii

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

Nu ne asumdm nici o responsabilitate in cazul transmiterii lui citre alte

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

In calitate de “evaluator”, declardm prin prezenta, pe propria rispundere 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, cumpirarea sau licitarea obiectivului.

Studiul a fost efectuat numai dup analizarea datelor, situatiilor, si planurilor
institufiei 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 existd nici un fel de
contaminanti si costul activitdtilor de decontaminare nu afecteazi valoarea. Nu
avem cunostintd de efectuarea unei inspectii sau unui raport care si indice prezenta

contaminantilor sau materialelor periculoase.

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

deci valoarea este estimati in ipoteza ci nu ar exista asa ceva.

Nu ne asum@m nici o raspundere pentru existenta vreunui contaminant si
nici nu ne angajim pentru o expertizi sau investigatie stiintifici pentru a fi

descoperit.

Daca ulterior se va stabili cd exista contaminare pe proprietatea analizatd sau
pe oricare teren vecin sau cd mijloacele care au fost sau sunt puse in functiune ar

putea contamina, aceasta ar putea diminua valoarea raportat.

Raport de calculatie pret imobil cf. L10/2001-L112/1995 - constructie tip locuintii — Eforie Sud, Negru Vodi 40
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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 séu impact asupra evaluarii.

In consecintd, pentru scopul acestei evaludri am presupus ci nu existi pe sau

in cadrul proprietatii nici un fel de substanti toxic3, periculoasi sau diunitoare.

Orice identificare ulterioard nu ne este imputabila.

Raport de calculatie pref imobil cf. L10/2001-L112/1995 — constructie tip locuinti — Eforie Sud, Negru Vodi 40
Proprietar ORAS EFORIE — Propunere Vinzare imobil cf. Lege 10/2001-112/1995
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II. CALCULUL PRETULUI DE VANZARE AL
CONSTRUCTIEI

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

Pentru stabilirea pretului de vanzare au fost utilizate preturile pe metru patrat
de suprafatd utild si normele prevazute in Decretul nr. 93 / 1977 si Decretul 256 /
1984.

Valoarea rezultatd in urma aplicérii normelor, in functie de structura de
rezistentd si materialele folosite, regimul de indltime, gradul de finisaj, starea
tehnicd de intretinere, tipul de incalzire, dotérile suplimentare, gradul de uzura,
este la nivelul preturilor in vigoare la 01.01.1990 actualizat conform coeficientului
de actualizare de la data mentionata §i pand in prezent (cf. date statistice existente,
la luna septembrie 2025).

Fise de calcul a pretului IMOBIL compus din CONSTRUCTIE TIP
LOCUINTA

Adresa:
Imobil: LOC. EFORIE SUD, JUuD.
CONSTRUCTIE TIP LOCUINTA CONSTANTA, STR. NEGRU VODA,
NR. 40, CP 905360
An construire 1920
An referinta 2025
Vechime 105 ani
Regim de Tnaltime P
Locuinta parter
Suprafata utila 43,50 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 ef. L10/2001-L112/1995 — constructie tip locuinti — Eforie Sud, Negru Vodi 40
Proprietar ORAS EFORIE — Propunere Vinzare imobil cf. Lege 10/2001-112/1995
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Coeficientul de crestere a céastigurilor

salariale medii nete pe economie in luna 18.438,35
septembrie 2025 fata de luna ianuarie 1990
Valoare unitara de inlocuire .
locuintd 2.060 lei
*Decret 256/1984 - Anexa 4, Tabel 1
Valoare total de Tnlocuire | 89.610 lei
| Valoare la 01.01.1990 \ 35.844 lei |
Valoarg ac:_tualjzata 66.090 lei
denominalizata
Comision @1% 661 lei
Valoare locuinta parter 66.751 lei
Valoare imobil 66.751 lei

Rezultatul calculului ob{inut in urma analizei pentru IMOBIL compus din
CONSTRUCTIE TIP LOCUINTA, aflat in proprietatea ORASULUI EFORIE,
situat in LOC. EFORIE SUD, JUD. CONSTANTA, STR. NEGRU VODA, NR.
40, CP 905360, propus a fi vandut conform Lege 112/1995, este 66.751 lei.

Raport de calculatie pret imobil ¢f. L10/2001-L112/1995 — constructie tip locuinti — Eforie Sud, Negru Vodi 40

Proprietar ORAS EFORIE — Propunere Véinzare imobil cf. Lege 10/2001-112/1995
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ANEXE
RAPORT DE CALCUL

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

Propunere vinzare conform Lege 10/2001 si 112 / 1995

Zona amplasare imobil

Foto imobil

Hotérarea nr. 355/ 27.11.2025

Extras de Carte Funciara nr. Cerere 315177/.19.11.2025
Documentatie cadastrald (PAD si Releveu C2)

o e

Raport de calculatie pret imobil cf. 1.10/2001-L112/1995 — constructie tip locuinti — Eforie Sud, Negru Vodi 40
Proprietar ORAS EFORIE — Propunere Vénzare imobil cf. Lege 10/2001-112/1995
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FOTO
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Raport de calculatie pret imobil cf. L10/2001-L112/1995 — constructie tip locuinti — Eforie Sud, Negru Vodi 40
Proprietar ORA§ EFORIE — Propunere Vanzare imobil cf, Lege 10/2001-112/1995
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i ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 355 din 27.11.2025
privind aprobarea oportunitétii vanzirii imobilului compus din locuinta cu nr. cadastral 107230-
C2 si teren aferent situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 40

Consiliul Local Eforie,

Avand in vedere:
- Proiectul de hotéirdre prezentat de Primarul Orasului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului oragului Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public si Privat;
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliul Local al oragului Eforie;
- Cererea nr. 27399/17.09.2025 depusa de Predescu Georgeta-Iuliana;
- Contractul de inchiriere al locuintei nr. 702/08.08.2025;
- H.C.L.nr. 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
(terenuri si/sau cladiri) aflate in domeniul privat al Orasului Eforie;
- H.C.L. or. 38/2020, Anexa 1, nr. inventar 4364 si H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 2, modificata
prin H.C.L. nr. 66/28.05.2020 (nr. inventar 67) si actualizata prin H.C.L. nr 330/30.10.2025,
Anexa 2, (nr. crt.3);
- documentatia cadastrala cu IE 107230 si plan releveu locuinta intocmit de PFA Bordea
Andreea-Elena in 16.09.2025;
- Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada
6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- H.G. nr. 250/2007 — Norme metodologice privind aplicarea unitara a Legii nr. 10/2001;
- Legea nr.112/1995 privind pentru reglementarea situafiei juridice a unor imobile cu
destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile si completarile
ulterioare;
- H.G. nr. 20/1996 privind apobarea Normelor de aplicare a Legii 112/1995;
- Criteriile nr. 2.665/1C/311 din 28 februarie 1992 privind stabilirea si evaluarea terenurilor
aflate in patrimoniul societitilor comerciale cu capital de stat;
- Hotérdre nr. 107/2008 pentru modificarea art. 6 din Hotirdrea Guvernului nr. 834/1991
privind stabilirea §i evaluarea unor terenuri detinute de societiifile comerciale cu capital de
stat, precum §i pentru abrogarea unor reglementiiri din domeniu;
- Decizia Inaltei Curti de Casatie si Justitie nr. 3/2017;
- art.354, 355 si 363 alin (1) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), precum si a art. 139 alin. (2)
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba oportunitatea vanzarii directe a locuintei cu nr, cadastral 107230-C2 din
cadrul imobilului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 40, conform
prevederilor art. 42 alin (3) din Legea nr. 10/2001 coroborat cu prevederile art. 9 alin (1) din
Legea nr.112/1995, beneficiara a dreptului de preemtiune fiind Predescu Georgeta-Iuliana - CNP
2680527132807.

Art. 2. Se aproba emitere comanda catre evaluator autorizat pentru calcularea pretului de
vénzare al locuintei specificata la art.1.

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748633, fax 0341733155, www, primariaeforie.ro
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Art. 3. Se aproba oportunitatea vinzirii directe a terenului aferent locuintei specificata la
art.1., in suprafati indiviza de 201 mp - domeniu privat al Orasului Eforie, stabilit conform Foaie
de avere intocmita de ing. Baiceanu Liliana in 20.11.2018, beneficiara fiind Predescu Georgeta-
Iuliana - CNP 2680527132807,

Art. 4. Se aproba emitere comanda catre evaluator autorizat pentru calcularea pretului de
vanzare a terenului specificat la art.3.

Art. 5. Prezenta hotéirére va fi dusi la indeplinire de Primarul orasului Eforie prin aparatul
de specialitate.

Art. 6. Prezenta hotirdre va fi comunicati institufiilor, autoritifilor si persoanelor
interesate prin grija secretarului general al orasutui Eforie.

Hotdrdrea a fost adoptatdi cu un numir de ...16.... voturi “pentru”, ..—.... voturi
“Impotriva”, din totalul de 17 consilieri in functie.

PRESEDINTE DE SEDINTA
CONSILIER
ORBOCEA DANIEL-VICTOR

ROMANIA, jud. Constana, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748633, fax 0341733155, www.primariaeforie.ro



Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA Nr. cerere 315177

v
| J '/ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta Ziua 19
' , Luna 11
r . Anul 2025
AN.‘:PJ_ EXTRAS DE CARTE FUNC|A.RA Cod verificare
R PENTRU INFORMARE ﬁmﬁﬁﬁﬁ 150
Carte Funciard Nr. 107230 Eforie MW“ ﬁ Em

A. Partea |, Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

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

2:; r. ::::gsg%lcm- Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

_|punctele 3-4-5, 6-7-8-9-10-11-12-13-14,

Al 107230 603 Teren imprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 107230-C1;
Imprejmuit cu gard din lemn intre punctele 14-
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

15, cu gard din placi

——— ]

Constructii
Nr cadastral - -
crt Nr. topografic Adresa Observatil / Referinte

dependinte. Suprafata construita

B. Partea_ l. Proprietari si acte

Al2 107230-c2 |Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie |NT. niveiuri:1; S. construita Ia sol:52 mp; S. construita
Sud, Str NEGRU VODA, Nr. 40 desfasurata:52 mp; Locuinta parter, cu 2 camere sj

desfasurata = 52 mp.

L Nu detine certificat de performanta energetica.

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite dreptur! reale

Referinte

155188 /23/11/2020

Intabulare, drept de PROPRIETATE, domeniu privat, dobandit prin’
Lege, cota actuala 1/1

| __11) ORASEFORIE
1170215 / 04/11/2021

Bl

66, din 28/05/2020 emis de Consiliul Local Eforie; o ) L
B4 ITntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
i1 I
1) ORAS EFORIE -
15976 /03022022 o
IAct Administrativ nr. & 87§Z_d||‘_1_£0/0£/_2922 er_nis de OCPI CONSTANTA; o
Se noteaza avizarea unei operatiuni cadastrale: dezmembrare|
B5 constructie cu IE 107230-C1, neinscrisa in cartea funciara, efectuata
'de Serviciul de Cadastru in baza cererii nr, 8747/20.01.2022

o C. Partea lll. SARCINI .

Act Administrativ _nr, 38, din 27/02/2020 emis de Consiliu] Local Eforie; Inscris Sub Semnatura Privata nr.|

275 / 7, din 15/09/2020 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ nr. 18550, din 25/08/2019 emis de

Primaria Eforie; Inscris Sub Semnatura Privata nr. 275 /5, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;
Al

i

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine dati cu caracter personal, protejate diprege_derile Legii Nr. 67 7/2001.

epay.ancpl.ro
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~ Ccarte Funciard Nr. 107230 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
107230 603 Imprejmuit cu gard din Temn intre punctele 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 determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

1938
335

2
135261
]
5/
N7
]
07230
it
’ »

\—

137432

‘ 123¢3p

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata - " .
crt| folosinty [vien |~ (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti Tpal  gp3 - - _
constructii
Date referitoare la constructii
x Destinatie Situatie . .
Crt Numar constructie Supraf. (mp} juridics Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sol:104 mp; S. construita
locuinte Cu acte|desfasurata:115 mp; Locuinta parter, cu 4
*Al.l 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; S. construita
locuinte desfasurata:52 mp; Locuinta parter, cu 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

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 6 77/2001, Pagina 2 din 3
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- ____Carte Funciara Nr. 107230 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 4.834
2] 3 1ese1
D 2.85
4 s s
5 10274
I 6 053
7l 5001
[ 8| 3614
9| 5255
B R L N T X -
o1 12l 14936
12| 13 6763
I | N &7
14 15 2907
15 1] ~ 12.047

** Lungimile segmentelar sunt determinate in planul de proi ectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
= Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici dect valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCP! contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a

documentului, faré semnatur olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,
Data si ora generarii,
19/11/2025, 11:23

Acest document se elibereaz3 gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru altj solicitanti, costul

extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dac este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. ~ Pagina 3 din 3
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

I Scara 1:500
Suj 5 a1 10 o
Nr.cadastal | g mm s Adresa imobilului
i 107230 l 603 Str. Negru Voda, nr., 40, Eforie Sud
'——“_-':_______—__—_z.—_—:-'—'-——___ ——

D;Ir Cartea Funciara UAT EFORIE

-

i

(fost NC 1430)

T A, Date referitoare 1a teren
i . 1 Cate S de S —
e Ot | B
1 \ Ce 603

Meptiuni
!mpmjmuit cu gard ain lemn imire punciele 14-15, cu gard din plac! prefabricate
intre punctele 15-1-2, ¢8 gard din plasa intre punctele 2-3, cu gard din lemn si
co i pe limita intre pumctele 5-6 81 constructii pe limita intre punctele 3-4-3,
6-7-§-9-10-11-12-13-14.

‘ e ———e - g
A — B. Date referitoare la constructii »
\ Co \ Destinatia —'\'Supra'fata f%“‘s%'“‘m a 50 Mentiuni B
\-I C1 CL 104 Locuinta parter, Cu 4 camers, _devendiht-e i beci, Suprafata construita
! | \ o desfasurats = 115 mp. Nau detine certificat de performanta energetica.
n 2 CL ‘ 5 Locuinta perter, ¢ 2 onmere_si dependinte. Suprafata construita
I I R— desfasurata = 52 mp. Nu detine certificat de performanta energetica.
| e st —m————
\; Suprafata totala masurata a imobilului= 603 mp o o
Il 1%__ Suprafata din act a imobilului = 603 mp l
1 - N == TR . = == e —— e |
“ Executant, Inspector,
il - —'in-g‘ _gaic%nu Liliana Cornelia- Semnat dightat de ComeR \
“ /m"‘\mhm" g, Valentina 35"3%?3??5?5453
% Ciger, . 3 . :
| / AV N R Davidescu 0200
Ili /3';9 cFR“:\ "{E‘ \\%QL.__—
(I | 'l
I l r’i —L-.:\\‘.-—RO-' X '0\\?\\“" o I l
\h "% pce wat g digital d
. Y - s Semnat digital de
| & : Llﬁ Na  LjlianaBaiceanu |
2, f Data: 2021.01.11
I’;'wl g cmm%‘“Ba‘ceanu 11:34:16 402100 'r
i Jouw—" |
i Data; 11.01.2021 '
']’ Confirm executarea masuratorilor Ia teven, ‘ Data: 155188/2020 '

j Confirm introducerea imobiliui in baza ge date infegrata |
si atribuires pumarclui cadastral ]1-

i corectitudines intocmirii documentatiei cadastrale si
i corespondents acestein cu realitatea din teren

e o - ———— e



RELEVEU LOCUINTA C2
Scara 1:100

Nr. cadastral al terenului

Adresa imobilu]ui

107230 | Loc. Eforie Sud, Str Negru Voda, Nr. 40
| Cartea Funciara colectiva nr. | UAT | EFORIE
Cod unitate individuala )) CF individuala
r——
| f 5.30 =B 1.85 [
| / 6) N0 ¢
© =t [ I
2_'10—‘_. f_r |_—_[ 'i-/_{
® = @ 3 ® s
o~
. 3.75 4.05
245 7 G
Nr. Incapere Denumire incapere Suprafata utila (mp)
1 Camera 12.1
2 | Camera 10.9
3 - Camera 6.6
4 | Baie 2.7
5 | Hol 7.9
6 Hol 33

Suprafata utila S =43.5 mp '
Suprafata totala S = 43.5 mp

Executant: PFA Bordea Andreca-Elena

CERTIFICAT DE AUTORIZARE
SERIA RO-CT-F NR. 0186
CATEGORIA B

( semnatura, stampila )

Receptionat,

( semnatura, parafa )

Data: 16.09.2025

Digitally signed by
BORDEA BORDEA ANDREEA-
ANDREEA- ELENA
Date: 2025.09.16 15:59:57
ELENA +03'00"
Data: .......oouueevece,

Anexanr. 18
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ROMANIA DIRECTIA DE AFACERI EUROPENE,

INSTITUTUL COOPERARE INTERNATIONALA $I 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,
primariilor, societitilor comerciale si unitdtilor specializate in vanzarea
locuintelor c3, in conformitate cu prevederile Legii nr. 112/1995 coeficientul de
crestere a cistigurilor salariale medii nete pe economie in luna septembrie 2025
fatd de luna ianuarie 1990, a fost 18438,35 iar fatd 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 Libertaii 16, sector 5, Bucuresti. Tel: 021.318.18.24; 021.318.18.42. Fax: 021 .318.18.51. www.insse.ro



£ GECOMEC 2003

Management | Evaluare | Consultantd

RAPORT DE EVALUARE

$20.08.01.26 / 06.02.2026

- PROPUNERE VANZARE DIRECTA -
BUNU IMOBIL: TEREN AFERENT LOCUINTA C2

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. NEGRU VODA, NR.
40, TEREN AFERENT LOCUINTA IN SUPRAFATA
INDIVIZA DE 201 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 355/27.11.2025

FIRMA
Membru Corporativ ‘ ' GECO MEC 2003
ANEVAR - Aut. 0117 [ ————
EVALUATOR
Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George
Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI
ANEVAR
Parafa Nr. 12167 — valabila 2023
Asigurare
profesionals 1.000.000 EURO nr. 0787.171/2023-2024
Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23,
. = mun. Constanta, jud. Constanta
Adresa socletatil de | Telefon: 0341/ 426.947
E-mail: gecomec2003@gmail.com
www.gecomec2003.ro

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE -
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Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuintd, in suprafatd indiviza de 201 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 C2, in suprafaté indiviza de 201 mp — din teren intravilan cu suprafata totala de
603 mp.

Tipul valorii adecvate utilizarii desemnate este valoarea echitabila.
Raportul de evaluare se realizeaza in vederea vanzarii directe a imobilului analizat.
Metoda utilizata in evaluare a fost metoda comparatjei directe.

Analizénd sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot
fi aplicate, rezulta ca in situatia de fatd, valoarea proprietatilor 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 imobiliara actuald, rezultatele estimérii cu metoda

comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la
data evaluarii.

Astfel, valoarea echitabild unitard n opinia evaluatorului pentru pentru imobilul
constand in teren intravilan cu suprafata totald de 603 mp, ( din care 201 mp cota indiviza
aferentd C2) situat in Loc. Eforie Sud, Str. Negru Voda, nr. 40, CP 905360, identificat cu IE
107230, este:

Valoare echitabila

Valoare unitard I 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.

/BRI
— \ O
\:,,\0‘ ¥ 2

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din ca =0l locuintd, Tn suprafata indiviza de 201 __m-p)
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 S| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

Clientul lucrarii este Priméaria Orasului Eforie.
Utilizatorul desemnat al lucrarii este Priméria Oragului Eforie.

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str. Negru Vod3, nr. 40, CP
905360, identificat cu IE 107230, proprietate ce consta in teren aferent locuinta, in suprafata
indiviza de 201 mp — din teren intravilan cu suprafata totali de 603 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie. situat in Loc. Eforie Sud, Str. Negru Voda, nr.
40, CP 905360, identificat cu IE 107230 fiind reprezentat de teren aferent locuintd, in
suprafata indivizd de 201 mp - din teren intravilan cu suprafata totala de 603 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata totald 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 comun asupra celor 603 mp , din care 201
mp cota indiviza aferenta vanzarii catre proprietarul constructiei C2.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii 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 piata se defineste astfel:

“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpadrédtor hotairat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzd, prudent si fird constriangere.”

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea echitabila.

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

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd, in suprafata indiviza de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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“Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinta de cauza $i hotarate, pret care reflectd interesele acelor
pa"r'ti.H

A30.2. Valoarea echitabila cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti
specifice, identificate, luand n considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte
le va obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piatd cere ca
orice avantaj sau dezavantaj care nu s-ar putea obtine sau suporta, de reguld, de catre
participantii de pe piata sa nu fie luat in considerare.

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

A30.4 Exemple privind utilizarea valorii echitabile includ:

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

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

Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaluarii

In practica evaluarii existd cateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de
catre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezintd fundamentul unei
analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicd schimbaérile intervenite in
valoarea proprietatii imobiliare.

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

2) Schimbarea. Fortele cererii si ale ofertei din piata care influenteazd direct valoarea
proprietétilor imobiliare se afla intr-o permanentd miscare, fapt ce conduce la schimbaéri
frecvente ale mediului economic si, ca rezultat final, la fluctuatii ale valorii. Principiul
schimbérii cere ca evaluatorul sa 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, pretul va scadea. In caz contrar, dacd numarul acestora scade Si
oferta nu mai acopera cererea, pretul va creste.

4) Substitutia. Un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate
imobiliara decat costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi
caracteristici. Principiul substltutlel mentioneazd o alternativdi cu o utilitate sau
productivitate egald, tinand cont ‘de factorul timp. in evaluare se presupune ci un
cumparator are urmétoarele trei alternative:

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

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

- sa cumpere o proprietate imobiliara ce genereaza venituri de aceeasi marime si

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafat indiviza de 201 mp)
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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 céruia un cumpérator nu va
plati mai mult pentru un activ decéat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

Primele trei principii implica piata imobiliard, urméatoarele douad se aplicd in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietétii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordarn 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 abordéri in evaluare. Cele trei abordéri descrise si definite in continuare sunt
abordarile principale utilizate in evaluare: (a) abordarea prin piatd, (b) abordarea prin
venit si (c) abordarea prin cost.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230

70. Abordarea prin piata

70.1  Drepturile asupra proprietdtii 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 diferitad. Tn pofida acestor deosebiri, pentru evaluarea drepturilor
asupra proprietatii imobiliare se aplica, in mod uzual, abordarea prin piata.

70.2 Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietatii
imobiliare, evaluatorul ar trebui sa adopte unitatile de comparatie pe care participantii de pe
piata le consider& 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 d& 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:

¢ lipsa controlului exclusiv
o dificuitatea vanzarii

+ imposibilitatea utilizarii independente

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 Tn numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.

Evaluare teren cu supr. totalé de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indiviza de 201 mp)
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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 doua destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.

Simbol Denumire 05.02.2026

EUR I Euro 5.0945 +0.0002

1.8. INFORMATII S! DATE DE INTRARE

1.8.1.  Surse de informatii generale

> Cursul valutar publicat de BNR; Presa local3; Internet;

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

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

1.8.2.  Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
. HCL 355/27.11.2025

. 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 lui 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 completarile
ulterioare;
23 SEV Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR
Conferinta Nationald a adoptat, prin hotararea nr. 2/2025, Standardele de evaluare a bunurilor
obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare de la data de 01 iulie 2025.
NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfagurarea activitatii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intré in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotdrdrea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Roméniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotédrarea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romé&nia nr. 4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare, publicaté in Monitorul Oficial al Roméniei,
Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abrogé la data de 1 iulie 2025

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE S! IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indiviza de 201 mp)
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- Se presupune o stipanire responsabild si o administrare competenta a
proprietatii.

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

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

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

- Se presupune c& proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementarile locale, regionale si nationale privind mediul inconjurator, in afard de cazurile
cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

- Se presupune ca proprietatea este conformé cu toate reglementérile si restrlctule
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificatd, descrisa si luatd in
considerare in raport.

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

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

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

Acest raport de evaluare a fost elaborat Tn urmatoarele conditji limitative:

- Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat s& acorde
consultantd ulterioar, sau s& depuna marturie in instant, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris Tn prealabil.

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

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

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

Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizarea terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii; Se presupune ci terenul estein domeniul privat al
orasului. Valoarea obtinuta 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
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intrare in rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce o metoda de evaluare este o
tehnica specifica utilizatd pentru estimarea unei valori.

Modelele de evaluare utilizate in prezentul raport sunt adecvate utilizarii desemnate a
evaluarii si asigurd concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura 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 oportunittile
prezentate de factorii de mediu, sociali §i de guvernantd (ESG) in masura in care aceste
elemente sunt masurabile si influenteazd evaluarea atat din perspectiva calitativa, 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
desemnata, utilizatorul desemnat, caracteristicile imobilului subiect si complexitatea evaludrii.

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $| PUBLICARE

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

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

Raportul de evaluare a fost realizat de cétre evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, Dr. Ing. Dogarescu George, posesor al legitimatiei cu nr. 12167, avand specializérile
EPI, EBM, El, VE-EPI.

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urméatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

o - Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a
fost realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2025,

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd, in suprafata indiviza de 201 mp)
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ANEVAR, SEV 100 — Cadrul General (IVS - Cadru general), SEV 101 — Termenii de referint3 ai
evaluarii (IVS 101), SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102) , SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS
103), SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104), SEV 105 — Modele de evaluare (IVS
105), SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106), SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii
imobiliare (IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, Glosar.

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

Certific c& nu sunt recuzat/descalificat s3 evaluez aceasti proprictate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogérescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

(1) Termenii de referintd ai evaluarii — in care 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. totala de 603 mp (din care aferent locuints, in suprafaté indivizé de 201 mp)
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21.  SITUATIA JURIDICA

Teren — teren aferent locuintd C2, in suprafata indivizd de 201 mp - din teren
intravilan cu suprafata totali de 603 mp.

Situatia juridicd actualda - 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 355/27.11.2025.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

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

La Sud este mérginit de frontiera de stat romano-bulgaré ce traverseazd Podisul
Dobrogei de Sud intre 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 inalt al Dobrogei.

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

Cu cei 7071,29 kilometri patrati, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata
Romaniei si se afla pe locul 8, dup3 suprafata, si pe locul 5, dupa populatie, intre 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. totala de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indiviza de 201 mp)
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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 SI 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 SI 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 la 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 locuinta, in suprafata indiviza de 201 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 S| VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata median-centrald in loc. Eforie Sud,
fntr-o zona mixt3 rezidentiala si comerciald. Zona este una cu un ambient civilizat, Tn apropierea
DN si a falezei.

Accesul: se realizeaz3 din str. Negru Vods. Pe Str. Negru Voda traficul rutier si cel
pietonal sunt de nivel scazut, poluarea fonic fiind de nivel scizut.

In zona 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/ comercial/
administrativ.

Avantajele zonei sunt distanta mic fati de obiectivele principale ale localitatii, fata de
DN si faleza.

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

2,5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

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

Vecinatétile terenului sunt: conform acte anexate.

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

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

Tn concluzie amplasamentul este util §i se adapteaz3 bine la categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

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

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

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

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana median-
centrala a ors. Eforie Sud, zona mixta rezidentjal3, comerciala, turistica si administrativa.

o} Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afl3 in zona median-centrala a ors.
Eforie Sud (pe partea cu marea), cu drumuri de acces asfaltate. In zon3d se afl3 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, fard denivelari, forms geometrica regulata, poluare
scazuta (trafic auto).

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

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

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietétii: nu exist3 tranzactii anterioare.

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd, in suprafata indiviza de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




%9 GECOMEC 2003

pag. 14

CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

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

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

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, 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 evaluarii piata imobiliara din Ors. Eforie Sud, jud. Constanta este intr-o
usoara dezvoltare ce se desfigoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI: |

Pasul 1. | Definirea produsului imobiliar
! (analiza productivitatii proprietatii)

Pasul 2. | ~ Delimitarea pietei specifice
T (aria pietei si aria competitivd)
' Pasul 3. | Analiza cererii
. Pasul 4. | "~ Analizaofertei
E ; (investigarea si previziunea concurentei)
! ~ Pasul 5. | Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
| Pasul6. |  Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
!l ’ (conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 - Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in zona centrali 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 piat3 imobiliard destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd, in suprafata indiviza de 201 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 exists ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizati este
caracterizatd prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a cumpdratorului 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 aprobatd de primarie se ridica peste
nivelul cererii. Oferta de terenuri amplasate Tn zona analizati si vecinatati este prezentata in
anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

Avand in vedere aceste trisituri ale amplasérii proprietati si tinand cont de
caracteristicile sale se poate aprecia ci pentru aceasta proprietate cererea este crescuta.

- _ Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii

Sibieat

____Subiect B ... _ _Teren intravilan - categoria de folosintd CC
___ Client su utilizator _____ Priméria Orasului Eforie o
... Scop evaluare vanzare directé
Drept de proprietate deplin
____transmis
~ Restrictii de utilizare u sunt.
__Conditii de finantare ___humerar
Conditii de vanzare ...nepartinitoare
~___ Adresa ______Str Negru Voda, nr. 40
__ . Amplasare Eforie Sud
~_ Suprafata totald (mp) suprafata totala de 603 mp
__ Destinatia intravilan
_Topografia _ _plan
__Forma ... Tegulata
___Utilitati . Uutilitati la limity
. _ . Acces .. .. __.__ _._Serealizeaza din str. Negru Voda S
Situatia actuala a Teren intravilan, situat in zona median-semicentralj a loc. Eforie Sud
terenului
Indicatori urbanistici oo .. . CfPUGRLU
Vecinatati Lotul de teren are urmator ii vecini: vezi anexe

Pasul 4 - Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintid cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumit3
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

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

Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizata, langa sau in apropierea
terenurilor construite.

La momentul evaluarii exista oferta 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, in suprafaté indiviza de 201 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 INFORMATILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

incrucisate.
imobilului evaluat,

concis a informatiilor relevante identificate.

4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informal

trasmis, conditile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitstile

efc.

3. Analiza - Procesul de analiz3 are ca scop filirarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului siidentifi

n cazul prezentei evaluZri, procesul de obfinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea
informatji verificate si documente, privind proprietéti imobiliare similare - oferte spre vanzare vatabile la data evaluarii,
Astfel, preful cel mai probabil a fi platit pentru imobilul evaluat are la bazi informa
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate i verificate.

tii relevante, culese h etapa extins de colectare a informatiilor, din diverse surse de

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

1. Planificarea - In aceasts etapa au fost evidentiate caracteristicile propritétii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,
informatii culese din surse publice de informatii $i informatiilor culese in timpul inspectiei i teren.
Caracleristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate
disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona
2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatiiior din diverse surse de informatji $i validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificari

carii de oferte ale unor propritatii imobiliare similare
fiilor relevante si are la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si

"figei de colectare a informatiilor de piat”, cu date si

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A Comparabila B ComparabilaC obs
Suprafatd (mp) 603 600 600 335 Vezi Anexa
Pret/ofertd vénzare { €/mp) - 200,00 199,83 149,25 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/ofertd) oferta ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS comun absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTT! LEGALE(r_-;g‘ rbanistic) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITI DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITI DE PIATA curente 0 luni 4 lunl Oluni Vezi Anexa
LOCALIZARE str. Negru Voda nr. 40 Eforie Sud, str. Dr. Eforie Sud, str. Mihai Eforie Sud, Vezi Anexa
Cantacuzino Eminescu, colt cu str. zona Kosovari
SUPRAFATA {mp) 603 600 600 335 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE {striizi, trotuore) asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada |a strada la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limitd utilitati la limitd utilitati la limita utilitati {a limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 15 mi regulatd/ d- 15m| regulati/d- dd ml regulatd/ d- 10ml Vezi Anexa

Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atasate pr lui raport, PrintScreen-ul cu oferta sidatele de contact (link sinr. de telefon)

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate s3 se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

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

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, 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 usoara dezvoltare ce se
desfagoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

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

Piata specifica a proprietétii 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 citre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existents; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indivizaé de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata imobiliard 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 proprietéatilor imobiliare similare oferite la tranzactionare
pentru a avea informatii despre nivelul chiriilor, estimarea ratei de capitalizare, preturi de
tranzactionare (proprietéti comparabile).

Tn urma documentarilor ficute de evaluator, privind piata imobiliara, in aceast3 perioada
$i pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:

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

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

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-ofertd. 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 posibilitatile de dezvoltare ulterioare.

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietstii subiect, in conditile de piats, cerere si oferts
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 piata la momentul actual, putem afirma ¢4 cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scidere a cererii datoritd tendintei de imbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indiviza de 201 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 probabila
rezonabila si legala a unui teren liber, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si care determind valoarea maxima a terenului.

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

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

»  Terenul supus evaluarii trebuie I3sat liber sau trebuie sa fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua varianta este cea adecvata, urmatoarea intrebare este:

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

»  Daca se determind cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sa gaseasca "constructia ideald" care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piat3;
Se incadreaza in reglementariie de urbanism si in standardele curente de piata;

Are pretul cel mai convenabil.

YV V V V

in concluzie, analiza CMBU a unui teren liber este fundamentals in procesul de evaluare
din cel pufin urméatoarele trei motive:

A\

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

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

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

> CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata totald de 603 mp situat n
intravilanul Loc. Eforie Sud, Str. Negru Voda, nr. 40, CP 905360, identificat cu IE 107230,
zona pentru care dispunem de informatii de piata.

In cazul de fatd nu am avut suficiente date de piaté (oferte inchiriere pentru a afla nivelul
chiriilor, 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, in suprafata indiviza de 201 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 directad), 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 scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

o Alocarea (proportia)

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

e Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

Metoda reziduala 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 cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;

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

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

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

Renta funciara poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvata pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciard este suma platitd pentru dreptul de utilizare si
ocupare a terenului Tn 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 n valoare de piatd a terenului. Aceastd procedurad este utild in cazul in care analiza
terenurilor comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor
de capitalizare. Dacé renta contractuald corespunde rentei de piata, estimarea valorii prin
aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd, va fi echivalentd cu valoarea de piata a
dreptului real principal de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinid -
dispozitie).

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

Evaluare teren cu supr. totalad de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indiviza de 201 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 parcelarii si dezvoltarii

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

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

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

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

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda prin comparatia vanzarilor este 0 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 cat si terenul aferent.

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

Metodologie

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

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

Metoda prin comparatia vanzarilor se bazeazd pe principiul economic al substitutiei.
Metoda se utilizeazd 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 piata poate fi determinatd in urma analizei prefurilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evaluarii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactile sau a
ofertelor de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmatd de efectuarea unor
ajustari ale preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele Tntre preturile
platite sau cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate de difereniele caracteristicilor specifice ale
proprietatilor sau tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai
uzuald si preferabild tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatii suficiente

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta, Tn suprafaté indiviza de 201 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 piatd.S-au selectat proprietadti comparabile,
terenuri oferite spre tranzactionare in zona si s-au atasat 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 piatd a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentata anexe.
Valoarea echitabild estimata cu metoda comparatiei directe este:

Valoare echitabila

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

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

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

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

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuinta, Th suprafata indiviza de 201 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 $I1 CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Concluzia evaluatorului asupra valorii estimate ca fiind cea mai credibil3, utilizand datele
de piatéd disponibile la data evaluérii, este ca valoarea rezultatd prin aplicarea metodei
comparatiilor directe este cea adecvatd scopului pentru care a fost intocmit Raportul.

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

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

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

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

Drept urmare, se considerd ci valoarea care conduce la pretul cel mai probabil al proprietatii de
evaluat este cea rezultatd din metoda comparatiilor directe.

Astfel, valoarea unitard echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul
constand in teren intravilan cu suprafata totald de 603 mp, ( din care 201 mp coté indivizé
aferentd C2) 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? W 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.
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Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indiviza de 201 mp)
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CAPITOLUL VII - ANEXE

7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 603,00 600 600 335
pret ofertd/vanzare (€/mp) 200,00 199,83 149,25
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) ofertd oferta oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specificd (€/mp) -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/ 201 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 (reglementari
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 144,00 143,88 107,46
3. CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 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) 0,0 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 PROPRIETATHI
7. LOCALIZARE Eforie Sud, str.
Eforie Sud, str. Dr. Mhai 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 5,4
PRET AJUSTAT €/mp 122,4 129,5 112,8
CARACTERISTICI FIZICE
8. SUPRAFATA (mp) 603,00 600,00 600,00 335,00
Diferenta suprafata -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%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
12. UTILITAT! DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
13. FORMAIN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 15 ml regulatd/ d- 15 ml regulaté/d- dd ml regulaté/ 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 CARACTERISTICI 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 €
ustare totala procentuala absoluta (%) 40% 36,00% 34%|
VALOAREA DE PIATAPENTRU 1 MP: 105,00 €

cele mai mici ajustiri brute absolute.

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

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuintd, in suprafat indiviza de 201 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
afisare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparatori, prefurile de vanzare din zona analizatd pentru bunurile imobile similare
sunt cu cca. -10% mai mici decét preturile ofertate.

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS - Propritatea subiect are dreptul de proprietate
comun. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -20% deoarece are dreptul de
proprietate absolut, |a fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2
este -20% deoarece are dreptul de proprietate absolut, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea
luatd in calcul pentru comparabila 3 este -20% deoarece are dreptul de proprietate absolut, la fel
ca proprietatea subiect.

2. RESTRICTII LEGALE (reglementéri 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 luaté 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 luaté in calcul
pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece se achita
numerar, la fel ca proprietatea subiect.

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

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE - Pentru propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu
sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata n 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 luatd 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 luata in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum O 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 Tn calcul
pentru comparabila 2 este -10% deoarece este localizata in Eforie Sud, str. Mihai Eminescu, colt
cu str. Progresului, amplasament mai buna fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 3 este 5% deoarece este localizata in Eforie Sud,

zona Kosovari, amplasament mai slaba fatd de proprietatea subiect.

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuintd, in suprafata indiviza de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
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8. SUPRAFATA (mp) — Se consider4 ca suprafefele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. 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.
Ajustarea luat& in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea
subiect.

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

12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de cétre societatiile care au
activitatea principald echiparea terenurilor cu utilititile necesare, s-a constatat c& pretul necesar
lucrérilor respective difera in functie de distanta pana la utilititi. Propritatea subiect are utilitati la
limita. Ajustarea luat in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are utilitati la limita;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are suprafata de utilitati la
limita; ajustarea luat in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece are utilitati la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma regulata/ d- 15 ml.

Ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 1 este -10% deoarece are forma regulata/ d- 15 mi;
ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 2 este -10% deoarece are forma regulatéa/d- dd ml;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -10% deoarece are forma regulata/ d- 10 ml.

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

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuintd, in suprafata indiviza de 201 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/ .
Zon 3
Crt. ona afata Pret (€) mp Site Data
ES - sir. 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 600 119.900 199,83 e sor e lo Tl Oevara: octombrie 2025
IDBPdW.himi
Sl el
3 Kosovari, la 5(_) m 335 50.000 149,25 aforie-sud-central-335me. octombrie 2025
de bd. Republicii 199695204
hitps://iwww.storia.ro/ro/oferta/ter
en-eforie-sud-800mp-intravilan- .
4 ES, str. Arges 800 88.000 110 12-800m-de-mare-toate-utilitatile- | d€cembrie 2025
IDXEWp
) https://www.storia.ro/ro/oferta/ef
5 gmﬁli"d e 375 62.000 165,3 orie-sud-teren-intravilan-utilitati- | octombrie 2025
62000euro-IDEuxR
M S o olarlan
6 Republicii (pe 554 97.000 175 ultracentral-zona-cu-vad- octombrie 2025
partea cu marea) comercial-IDFdey

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indiviza de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-600m -la-100m-de-faleza-ID2wcM.html

u:

Teren Eforie Sud 600mp 1a 100m de faleza

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

OnlineRealBstate SR.L

£ Eforie, Constanta T —

Teren de vénzare
Suprafat utila: 600 m?*
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dimensiuni: 800 m
Gard: da
Tip acces: asfattat
Imprejurimi: ® lac
© mare
Media: @ electricitate
@ gez
@ canalizare
@ apd curentd
Tip vanzétor: agentie
Descriere

Teren Eforie Sud 600mp, deschidere 15m la strada asfaltata, toate utilitatile,
apa si canalizare pe teren, gaze 1a strada, situat la doar 100m de faleza
ultracentral.

Terenul are efectuat 5 un proiect P#+2 format din 20 camere cu bai, i3
apartamente {costul proiectului 30.0D0 euro) care se vinde fara nici un cost
© data cu terenuil

COMISION AGENTIE 2%

Mai putin A

1D 596612

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuinté, in suprafata indiviza de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 2

mps://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-teren-GOOmD-De-colt-lanqa

IDBPdW.html

| o eonecn |
Eforie Sud teren 600mp pe colt langa Par¢ zona teatrul de vara

1MM9 900 € .00¢m:

& Eforie, Constanta

Teren de vinzare

& 600m®

Tip teren:
Localizare:
Suprafata utila:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:

Imprejurimi:

Media:

Tip vanzétor:

Serbancea lonut Adrian

Euro Land

% 0744188877

de construit
urbana

600 m?®
600m

da

(® asfaltat
© pavat
® lac

@ mare

© electricitate
© gaz

@ canalizare
© telefon

®© apécurents

agentie

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuintd, in suprafata indiviza de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Vod3, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie

-parc-zona-teatrul-de-vara-
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Descriere

Vand in Eforie Sud, langa pare, 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 la limita lotului, curent electric, apa,
canalizare, gaze.

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

Zona uitracentrala.

Pret 119900euro+2% comision agentie

Mai putin A\

ID: 8015043 B Raporteazi

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta, n suprafata indiviza de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie: Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3
mps://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-central-335m p-
269901366
Land for construction, 55'2«%25

Eforie Bud, JudetulConstanta  VeziHarta
Rate de 13 1.248 RON/Iuna (@ simuleazs credit

Dorian
agent
Dorian imobiliare

0723206674

Apeieara acum

Trimite mesaj

-'_"--*_,Doriéri"';motéili.are

Trimite finkul unui prieten pe:

© f O o

Facabook Mwrsanger Comazs

&, s3mp ) Constructii

N
Sup. teren: Tip: [ 4 Q 1

Activeaza notificarile

Descriere teren

EFORIE SUD Iangs parc 335 mp decschidere 10. intre vile canalizare siapa pe teren , ideal constructie p+2, merita vazut

Detalii teren

D anunt: X8010302C Actualizat in: 16 Septembrie 2025
Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 10m
Nr. fronturi stradale: 1

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuintd, in suprafata indiviza de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Alte oferte
4

hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-SOOm p-intravilan-la-800m-de-mare-toate-

utilitatile-IDXEWp

D B o= o aun o crmn o ey

Teren Eforie Sud 800mp intravilan la 800m de mare toate utilitatile

OnlineRealEstate S.R.L,
88 000 € NO €/m? OnlineRealFstate S.R.L.
[ Strada Arges, Eforie, Constanta %, 0725717757
Teren de vinzare
&N 800m?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Suprafats utils: 800 m?
Dimensiuni: 800m
Gard: nu
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: ® lac
) mare
Media: @ electricitate
® gaz
& canalizare
@ telefon
@ apacurentd
Tip vanzator: agentie

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indiviza de 201 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 1a BOOm de mare toate utilitatile, toate
utilitatile la strada inclusiv gaze, ideal constructie pensiune, casa vacanta sau
rezidentiala, bloc, deschidere 16m, situat 1a doar 800m de mare intr-o zena
superba de vile noi si parcuri!

COMISION AGENTIE 2%

Mai putin A,

ID: 8022143 R Raporteazi

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuint, in suprafata indiviza de 201 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-intraviIan-utilitati-62000euro-l DEuxR

Toate imaginile (9)

Eforie Sud teren intravilan utilitati 62000euro

62000 € csein

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

Evaluare teren cu supr. total3 de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indiviza de 201 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 1a limita lotului,
curent electric, apa, canalizare, gaz.

Terenul se afla intr-o zona linistita a orasului.

Pret 62000euro+2%comisioin agentie

ID: 9650539 R Raporteaza

Evaluare teren cu supr. totalad de 603 mp (din care aferent locuinta, Tn suprafaté indiviza de 201 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—uItracentral-zona-cu-vad-comerciaI-

IDFdey

v

-m"tl’—:-r_ - : Sl
97000€ :c

& Eforie, Constanta

Teren de vanzare

Suprafata utila:
Tip teren:
Localizare:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:

Imprejurimi:

Media:

Tip vénzétor:

Teren Eforie Sud 554mp ultracentral zona cu vad comercial

OnlineRealEstate S.R.L.

OnlineRealEstate S.R.L.
}, 07257N7757

554 m?

de construit
urbana

férd informatii
da

asfaitat

© lac

© mare

@ electricitate
© ap#curentd

© gaz
© telefon

© canalizare

agentie

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indiviz& de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Vod3, 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,
magazin 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 !

Maiputin A

ID: 9822322 2 Raporteazs

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indivizd de 201 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. totala de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indiviza de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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[ Numdr carte funciars: 107230
Exvras de cante funcine - aPayment

I nul f

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indiviza de 201 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 S| VECINATATI:

T 0 OIS
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[N

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuintd, in suprafata indiviza de 201 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. totala de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indiviza de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie: Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

* ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
ar. 355 din 27.11.2025
privind aprobarea oportunitatii vanzarii imobilului compus din locuinga cu nr. cadastral 107230-
C2 si teren aferent situat in Orasul Eforie, localitates Eferie Sud, str. Negru Voda, nr. 40

Consiliul Local Eforic,

Avind in vedere:
- Proiectul de hotéirdre prezentat de Primarul Orasnlui Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului orasului Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public si Privat;
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliul Local al oragului Eforie;
- Cererea nr. 27399/17.09.2025 depusa de Predescu Georgeta-Tuliana;
- Contractul de inchiriere al locuintei nr, 702/08.08.2025;
- H.C.L.nr. 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
(terenuri si’sau cladiri) aflate in domeniul privat al Orasului Eforie;
- H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1, nr. inventar 4364 si H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 2, modificata
prin H.C.L. nr. 66/28.05.2020 (nr. inventar 67) si actualizata prin H.C.L. nr 330/30.10.2025,
Anexa 2, (nr. crt.3);
- documentatia cadastrala cu IE 107230 si plan releveu locuinta intocmit de PFA Bordea
Andreea-Elena in 16.09.2025;
- Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada
6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- H.G. nr. 250/2007 - Norme metodologice privind aplicarea unitara a Legii nr. 10/2001;
- Legea nr.112/1995 privind pentru reglementarea situafiei juridice a unor imobile cu
destinajia de locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile si completarile
ulterioare;
- H.G. nr. 20/1996 privind apobarea Normelor de aplicare a Legii 112/1995;
- Criteriile nr. 2.665/1C/311 din 28 februarie 1992 privind stabilirea §i evaluarea terenurilor
aflate in patrimoniul societitilor comerciale cu capital de stat;
- Hotiirire nr. 107/2008 pentru modificarea art. 6 din Hotardrea Guvernului nr. 834/1991
privind stabilirea 5i evalvarea unor terenuri definute de societéjile comerciale cu capital de
stat, precum si pentru abrogarea unor reglementdsi din domeniu;
- Decizia Inallei Curti de Casatie si Justitie nr, 3/201 7;
- art.354, 355 si 363 alin (1) din OUG nr.57/2019 privind Codul administratiy.

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢}, alin. (6) lit. b), precum si a art. 139 alin. (2)
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile §i completirile ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba oportunitatea vanziirii directe a locuinfei ou nr. cadastral 107230-C2 din
cadrul imobilului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str, Negru Voda, nr. 40, conform
prevederilor art. 42 alin (3) din Legea nr. 10/2001 coroborat cu prevederile art. 9 alin (1) din
Legea nr.112/1995, beneficiara a dreptului de preemiiunc fiind Predescu Georgeta-luliana - CNP
2680527132307,

Art. 2. Se aproba emitere comanda citre evaluator autorizat pentru calcularea prefului de
vinzare al locuingei specificata la an,1,

ROMANIA, jud, Constanta, Eforic Sud, str. Progecsului, o, 1, tef. 0231748633, fax 0341733155, www.primarizeforie.fo

Evaluare teren cu supr. total de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indiviza de 201 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 locuintd, in suprafata indiviza de 201 mp)

* ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Art. 3. Se aproba oportunitatea vénzarii directe a terenului aferent locuinjei specificata la
art.1.,, in suprafaji indiviza de 201 mp - domeniu privat al Orasului Eforie, stabilii conform Foaie
de avere intocmita de ing. Baiceanu Liliana in 20.11.201 8, beneficiara fiind Predescu Georgeta-
Tuliana - CNP 2680527132807,

Art. 4, Se aproba emitere comanda catre evaluator autorizat pentru calcularea pretului de
vanzare a terenului specificat la art.3.

Art. 5. Prezenta hotéirére va fi dus la indeplinire de Primarul orasului Eforie prin aparatul
de specialitate,

Art. 6. Prezenta hotiirdre va fi comunicati institutiilor, autoritiifilor §i persoanelor
interesate prin grija secretarului general al oragului Eforie.

Hotirfrea a fost adoptat cu un numir de ...16.... voturi “pentru™, ...-.... voturi
“impotriva”, din totalu! de 17 consilieri in functic.

PRESEDINTE DE SEDINTA . y CONTRA qIEMNEAZA
CONSILIER - SECRETAR GENERAL|ORAS EFORIE
ORBOCEA DANIEL-VICTOR ;

GABRIEL

Mo

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str Progresului, nr. 1, tel. 0241748633, fax 0341733155, www.primariaeforie.ro

Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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" Oficiul de Cadastry § Publicitate Imobiliark CONSTANTA
'.' ’ Birou! de Cadastsy 5i Publicitate Imobiliars Constanta

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

"
ANCPL

TEREN Intravilan

PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 107230 Eforie

A. Partea I, Descrierea Imobilulul

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

Kr. cerere 215177

Ziua 15
Luna 1
Anul 2025

Cod vElficere
739035

i

0 I o T sty

Observatli / Referinte

CF 107230-C1;

]

ALl 107230 603 Teren imprejmult; Censtructia CI insersa Tn
imprelmuit cu gard din lemn intre punctele 14-15, cu ogard din placi
prefabricate intre punctele 15-1-2, eu gard din plasa Intre punctele 2-3, cu gard-

| din lemn sl constructii pe ¥mita intre punctele 5.5, constructii pe limita intre

| — - punctele 3-0-5, 6.7-8:9-10-11-22-1318, o

Constructii
r cadostral ;
cre [N f::o i Adresa Observatii / Referinge

dependinte. Suprafata
Nu detine certificat de

é.' P_anea ll._Pmprietaﬂ sl acte

Al2 107230.C2 | Jud. Constanta, UAT Efonie, Lor, Eforle |7, nivelur:1; S, construita 12 sol52 mp: 5. construita
Sud, 5tr NEGRU VODA, Nr. 40 desfasurata:52 mp; Locwinta parter, cu 2 camere i/

construita desfasurata = 52 mp,
performanta energetica.

Inscrien privitoare ia dreptul de proprietate sl aite drepturf reale

Referinge

155188 / 23/11/2020

iAct Administrativ nr. 38, din 27/03/2020 emij
{273 /7, din 15/09/2020 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Administra

Frimaria Eforie; Inscris Sub Semnat

g1 ;Intabulare, drept de FROPRIETATE

{Lege, cota actuala /1
{__[1) ORAS EFORIE
F;oz 15 / 04/11/2021

Act Administrativ nr. 38, din 27/02/2020 emiz de Consiliul Tocal Eforie;
:07/10/2021 emis de SPIT ORAS EFORIE; Inscris Sub Semnatura Privata nr. 205 / 4, din 03/11/2021 emis de.
ar, 33183, din 17/12/2021 emis de Primaria Eforie; Act Administrativ nr,
| Local Eforie;

Baiceanu Liliana; Act Administrativ

66, din 28/05/2020 emis de Conslliu

ura Privata nr. : 243, din 27/02/120.
domeniu privat, dobandit prin’

'

qutabuiare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota aciuaja’
AT ‘

. 1) ORAS EFORIE
(15576 / 03/02/2022

Act Administrativ nv. 8747, din 20/01/2022

.58 noteaza “avizarea unei
I BS iconstructie v IE 107230-C1,

de Serviciul de Cadastru in b

mis de OCPI CONSTANTA;

operatiuni cadastrale: “dezmembrare
neinscrisa in cartea funciara, efectuata,

223 cereril o, 8747/20.01.2022

i
i

C. Partea Hi. SARCINI .

Act Administrativ r, 26143, din

TA1.2

Al

s de Consiliul Local Eforie; Tnscris Sub Semnatura Privata nr.

Inseried privind dezmembrémintels

dreptului de
de garantie 5i sarcini

proprietate, drepturi reale

Referinte

NUSUNT

ngncnt L care contine date <u caractey personai, protefste ve prevedesije Legii Nr. 6 732001,
pRy.dncpl. 1o

Paging 1 din 3

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indivizd de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta .
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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_ Carte Funciarg Ar. Jq;gso Comuna/Oras/Municipl’u: Eforie
Anexa Nr. 1 L3 Parteg |
Teren
Nrcadastral  [Suprafata {mp)¥] Observatii / Referinte
107230 603 Imprejmuit cu gard din femn ntre punctele 14-15, cu gard din plag prefabricate
intre punctefe 15-1-2, cy gard din plasy intre punctele 2-3, cu gard din temn s
tonstructil pe limita intre punctele 5.6, constructii pe limita intre punctele 345, &
7-8-9-10-11-12-13-14,
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterec 70,
o DETALI LINIARE IMOBIL B
B34
NN
|
2
[ wm
| ]./
‘ [
| 375
Date referitoare la teren .
3’, Cf:!t:sgig%e :,’{,‘; Suﬁ;a:;aga Tarla Parcela Nr topo Observatii / Referinje
1| curti 603 - - .
constructii I
Date referitoare Ja constructii
Destinatie Situatie . .
Crt Numgr constructie Supraf, {mp} juridica Observatii / Referinte
tonstructii de 5. construita la so0i:104 mp, S. construita
{ocuinte Cuacte desfasurata:115 mp;  Locuinta parter, tu 4
*Al1 107230-Ci 104 inCF |camere, dependinte s becl, Suprafata
propriu [construita desfasurata = 115 mp. Nu deting
certificat de performants ener etica,
constrictii de 5. construita Ja sol52 mMp; 5. construita
locuinte desfasurata:S2 mp;  Locwinta parter, cy 2
Al.2 107230-C2 52 Cu actg|camere si dependinte. Suprafata construita
desfasurata = 52 mp. Nu detinge certificat de
performanta energetica,

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

Dﬁumci care Confine date cu caracter persanal, protejate de pravedete Legii Nr. &

77£2001. __Pagins 2 din3

o

Wy ancpley

r

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuin
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud.

14, In suprafata indiviza de 201 mp)
Constanta

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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___Carte Funciard Nr. 107230 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct
I inceput s';g;g: ungie squT ng
1 2| 4,834
’ - 2[ 'ﬂ: 16981
3 4] 285
4 s N 502
A — oans
| 8 7| o _ 0.53]
I —
T 8 s N 3674
9 10 T 6.256
{0 11 1'0.156[
1 12 14.936

] 14| 7788
o 14T _ 15 o 2.907
15 1

I

’ ‘ 12.047,

®5 | ungimile ss mentelor sunt determinate I Hmade"“'m & Sterao 70 5i sunt roturjite ta 1 milimetry,
pod, seg profect] 5l ungl

puncie este formati din segmente cumulate ©¢ sunt mal micl decst vatoarea 1 mitimetiu,

documentulul, fEr3 semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatil informatiilor continute de document se poate face Ia adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil In antet, Codul de verificare este valabi
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului,

Data gl ora genersrii,
19/11/2025, 11:23

Acest document se efibareazs gratult pentru proprietaril imobielor. Pentru alti solicitant], costu)

txtrasultﬁestedezsdehilnghl;eu. respecﬁviOdelddtci&eobﬁnutaﬂimpﬂnp!ﬁfomu

hitp://epay.ancpl.ro

Document cars conine daze cu caracter personsi, protejate de prevedertie Legli Nr. 677/2001. e Pagina 3 din 3
[T Pey.ancpt o
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Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indiviza de 201 mp)

Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Matitghreems | Evitowiv | Covaiuin(é

. MITARE A IMOBILULUL |
SAMENT SI DELA
PLAN DE AMPLASA Seara 1:50

S ‘Suprafta maswata | Adress imobituiui ’
Nr. cadastral aumobildux {mop) e Oda’ = Efm_s“d |‘
107230 T | str. Negru nr, 40,
30 603 | su 3 0, Eforie S
- =TT EFORIE R
| Nr. Cartea Funciara | B AL .
. Nr. Ca i |
(fost WC 1430)
L3 ‘AE.T&
l gj (5100

i D ;]
o - - == K-EE"EEM;T{@ Mm— ) - ' {
N, TCatggopade | Syprafutn | NS e PR Ty
Loy Chiomes | () ‘j”“"tmmm"'ﬁﬁ"'-‘w N i 15@m”‘m -
1l | o0 fmtre punciele 15-1-2, cu gard dn PUdt S0 B U0 e e puncicls 34-5,
1 Ce l | constructil pe fimita intre punciele 3-6 5 po 0
A §03  |ergsionaid —— |
l, Towl . Date veferstoare Ia constructil B S — !
) . — - Ta sol Menti e
" Cod | Destinatio Buprafaik ps: )l__-——————"*fm,, 31 baci, Suprafata construita 1
| Lo — et | Lmﬂm parter, o 4 cEmers, B‘Bﬂim
ol o 104 | desfususats = 115 mp. Nu dotioe ceruficalde perfrmants encrgetica
b 1 wmpms.cnhanere_limﬁﬂws"mﬁmh,“ .
'\ @) o | |t~ S No et ottt b et
! L —dee————— |
T s v —
Tatal : - P 2 3 imobilulul = 603 mp |
.. 1a totals masurs
}i snp';;;nbu din act a imoblluul =603 mp o e,
’ e o Tnspector,
!;'— = 1 EX““““' T Comeﬂa- 5""‘!"?:;::"& E
I|} ...mg' Baiceanu Jliana ‘ Valentina mm.n 145453
,% /r*‘c;,e«:im:-iﬁ; . | Davidascy T ;
h & )
Y ST o ‘;
L & 5 AR . l
li B T . i
" kY § "
I \%e Ligana by,
] 3,

|
. Data: 20210111
i gy m@Ba‘ceanu V13436 40700

1.2 aagq: 15518812020
¢ Datz: 11,01.2021 Data; 15

imobi Integraia !I
A 1mabilului o baya de dute

Copfirm cyecstaren mmumon_lnr In teven, . | Cmm!“ m .

o intocrmirii documentatisl cadastrale s Pt “mmm“’ oo e

‘i “""‘:::‘::;::mm Reesteia cu renfitates iif 229 o R

! D g o e - oAy TTETT L T =

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuinta, Tn suprafats indiviza de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Extras de plan Cadastrai de Carte Funclari_. _{mob_li nf, cadastral 107230 7 UAT Eforie

Oficiul de Cadastry gl Publicitate Imobiliars CONSTANTA
Biroul de Cadastru si Publicitate imobliars Constanta
STR MIHAI VITEAZU NR 28 COD POSTAL 3500682 CONSTANTA JUD CONSTANTA

o Nrcarare " T98164)
7 T
tuns 11
Extras de Plan Cadastral de Carte Funclara
B pentru
TERE eyl imobil numér cadastral 107230 ! UAT Eforie

_Adresg: Loc. Eﬁﬂe Sud, Str Negru Voda, Nr. 40, jud. Constanta
_Nr.cadastral | Suprafags { e
107230 603

_______Comuna/Oras/Municiplu: Eforle
— Obsarvalli / Reforinte ]
mgrelmult cu gard din lemn Intre punctele 14-1 5, cu gard di
! placi prefabricate intre punctele 15-1-2, cu gard din plasa
intre punctele 2-3, cu gard din lemn si constructit pe Umlta i
Intre punctele 5-6, constructii pe limita Intre punctele 3-4-5, !
6-7-8-9-10-11-12-13-14, !

* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70,
DETALH LINIARE IMOBIL

N \

-~ W4 = \
108051 il T \
e '1
) 23—
/ —
—
—
fo
8, €1
e ~.
e = — o
[
g
15
107230
— 14'
— - -
i~ s\
c2 —
12 \
i
} ‘.‘./(ru
10 /
] ,
Decument care cantine date cu caracter persanal, protefate de pre vederlle Leghi Nr, 677/2001. Fagina1din3

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta, In suprafata indiviza de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie: Proprietar: Oras Eforie
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imebli nr, cadastral 107230 / VAT Eforie
" Tincadrare In zona
acars 1:500

Dacument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legii Nr. 677/2001, }"_.ggll_')a 2din3

Evaluare teren cu supr. totalsd de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafata indiviza de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie: Proprietar: Oras Eforie



%) GECOMEC 2003
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. Extras de Plan Cadastral de Carte Funciera, imobil nr. cadastral 102230 / UAT Efarie
Date referitoare la teren

— : ! B s —t
Categoria de |tntrn| Sy ! 1 3 7 §
icnf ,olﬁ,mﬂ ]Vu.n] f;:;;)ta 41 Tana Parceli l Observatil / Referinte
1 ¢ cuntd constouctii | DA | 603 !
i ToTAL: I i | I
LA_L,,. iy 1 1 anl
Date referitoare la constructii - o - S
Destinatie Situatle
cn_[ Numar constructie Supraf. (mp) jurtdica Observatil / Referinie |
i dm lnerd | | Loculnta parier, cu 4 camere, Gependinte sl beti, |
(13| 1o7230-c) | COMStTUCtil de locuinte | Suprafata construlta desfasurata = 115 mp, NU |

104/ Cu acte | supre
| | _detine certificat de performanta epergatica, |
1 1 “Totuinta paiter, cu 2 Carnere s| dependinte.
52| Cu acte | Suprafeta construita desfasurata = 52 mp. N
deline certificat de performanta energetica.

———

! .
A1 ?7  107230.C2 anSlmCmde lacuinte

i i

Lungime Segmente

1} Valorile lungimilor seqmentelor sunt oh Inute din prolectie th plan.
[_l Punct Punct Lunglmj;:g‘mWI
inceput __sfdrgit i)
N2 - 4sul
.2 3| 16.981
L 285
.4 S o 502
5. 8 10.274)
. S | _0.83]
l 7 8 5.001,
S 3.874)
8 10 8.255:
10] 11! 10.156'
i 12:[ _ 14.936
12 13 8783,
I 13 14 7788,
T wj 2907
i 15 1 12.047

¥ Lunginilie segmentealor sunt determinete 1 plenul de pralectle Sterec 70 si sunt rotunjite Ia 1 millmetru,
*++ Distanta dintre puncte este formats din segmente cunmuiata ce sunt mal mici decit valoarea 1 mitimetru.

Certific cd informatille din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPi CONSTANTA la data: 18-01-2021

Situatis prezentatd poate face cbiectul unor modificéri ulterioare, in conditiile Legli cadastrufui s
publicitdtli imobiliare nr, 7/1996, republicatd,

Consilier/inspector de specialitate,
CORNELIA DAVIDESCU

Cornelia- mﬂ:“lnlb'ﬂwrdir
Valenting V10;202181 18 341
Davidescu 208
Decutment cane confine date cu caracter personal, protejate ge prevederlle Legil hr, 6772001, Pagina 3din3

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuints, in suprafata indivizd de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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RELEVEU LOCUINTA C2 fsincis
- Scara 1:100
. Nr.cadastral al terenuui _ Adresa imobiluhi:
i r_ o e
L 107230 H Loc. Eforie Sud, StrNegru Voda, Nr. 40
Canea—i;ﬁhcime:gcﬁva or, | a T UAT T EForiE
(Castea Funciars oo e, VAT EFORIE
[Cod unitate individuala (U j CF individusla i -

| o [= ———

200 ~ ——] '
L F——4 ‘
o g @ 8 0] 8
L 1] ‘_———*4"5\—1 J I
, N E__wperc_:_ chu&;im i;;apen: Sumaf;u“u_ﬁ]ﬁp)
: 1c3pe . Suprafata utilz (mp)
. | Camern _ | 121 .
2 Camen - 109 __l I
3  Comera o [ T 66 :
4 | Baic - { i
’ 5 Hol o '
Hol o 79 |
| ¢ lno I 33
| Suprafata utila § = 43.5 jop o O !
. ‘ o Suggfatg totala S =43,5 mp
| Executant; PFA Bordea Andreea-Elens ___ Data: 16.09.2025
CERTIFICAT DE AUTORIZARE o
SERIA RO-CT-FNR. 0126
(mrecoama BORDEA stgg signed by ’
( semnatura, stanpil BORDEA ANDREEA-
pila ) ANDREEA- ELENA
ELENA E;;%:?ZS.OB.IG 15:59.57
‘ J R@iopiﬁ- ' Data: ... . - l
e | ‘ |

Evaluare teren cu supr. totald de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafaté indiviza de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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diviza de 201 mp)

tain

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuinta, in suprafa

nta

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

Utilizator desemnat: Primaria Eforie

; Proprietar: Oras Eforie
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Nr. 34691 din 04.12.2025

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

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

intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care fac obiectul:
- sentintei civile nr. 238/28.01.2011 pronuntate de Tribunalu! Arges in dosarul

818/109/2007;
- HCL 333, 334, 339, 345, 352, 354, 355, 356, 357, 359, 360, 365 din 2025.

SERVIC|{/L. ADMINISTRAREA
DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

Intocmit
INSPECTOR
NEGREA Claudiu

=

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, ar. 1, tel, 0241 748149, fax 0241 748979

Evaluare teren cu supr. totala de 603 mp (din care aferent locuintd, In suprafata indivizi de 201 mp)
Eforie Sud, Str Negru Voda, nr. 40, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



