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PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea Raportului de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL
pentru instituirea dreptului de trecere conform H.C.L. nr. 235/31.07.2025

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere:
-H.C.L. nr. 235/31.07.2025;
- numarul de inventar 5037 din anexa 1 1a HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin H.C.L nr.
214/30.06.2025, anexa 1;
- imobilul situat in Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 2;
- Plan de situatie intocmit de Morandau Anton Sever in 06.05.2025.
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 7145/19.03.2026;
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare A - Eforie Sud de 95 euro/mp.

In temeiul prevederilor art. 129 alin (2) lit ¢), alin (6) lit b), precum si ale art. 139 alin (3) lit
g) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare

PROPUNE SPRE APROBARE

Art. 1. Se aproba Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L. pentru care
s-a semnat Procesul verbal de predare-primire nr. 7145/19.03.2026, ce stabileste valoarea redeventei
de 7,52 euro/mp/an pentru exercitarea dreptului de trecere pe terenul aflat in domeniul privat al
Orasului Eforie in suprafata de 50 mp, identificat cu numarul de inventar 5037.

Art. 2. Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 7145/19.03.2026 ce stabileste valoarea echitabila face parte
integranta din prezenta hotarare conform anexei.

Art. 3. Se aproba redeventa de 7,52 euro/mp/an pentru exercitarea dreptului de trecere pe
terenul in suprafata de 50 mp din str. I.C.Bratianu — Eforie Sud pentru proprietarii imobilului situat
in Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 2 - Ciochina Ion Vlad si Calioglu (fosta Ciochina) Nicoleta
Madalina, conform H.C.L. nr. 235/31.07.2025.

Art. 4. Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul Orasului.

Art. 5. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al Orasului Eforie.
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SERBAN Robert-Nicolae
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RAPORT
Referitor proiect de hotarare privind aprobarea Raportului de evaluare intocmit de SC GECO MEC
2003 SRL pentru instituirea dreptului de trecere conform H.C.L. nr. 235/31.07.2025

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

- H.C.L. nr. 235/31.07.2025 prin care s-a aprobat exercitarea dreptului de trecere pentru
utilitati asupra terenului in suprafata de 50 mp aflat in domeniul privat al orasului cu numarul de
inventar 5037 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin H.C.L nr. 214/30.06.2025,
anexa 1, identificat conform planului anexat, in favoarea detinatorior imobilului situat in Eforie Sud,
str. Dr. Cantauzino, nr. 2 — Ciochina Ion Vlad si Calioglu (fosta Ciochina) Nicoleta Madalina;

- planul de situatie intocmit de Morandau Anton Sever in 06.05.2025;

- numarul de inventar 5037 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin H.C.L nr.
214/30.06.2025, anexa 1;

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 7145/19.03.2026;

-H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare A - Eforie Sud de 95 euro/mp.

Se propune:

- aprobarea Raportului de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 7145/19.03.2026, ce stabileste valoarea redeventei de 7,52
euro/mp/an pentru exercitarea dreptului de trecere pe terenul aflat in domeniul privat al Orasului
Eforie in suprafata de 50 mp, identificat cu numarul de inventar 5037.

- Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul
verbal de predare-primire nr. 7145/19.03.2026 ce stabileste valoarea echitabila face parte integranta
din prezenta hotarare conform anexei;

- aprobarea redeventei de 7,52 euro/mp/an pentru exercitarea dreptului de trecere pe terenul
in suprafata de 50 mp din str. I.C.Bratianu — Eforie Sud pentru proprietarii imobilului situat in Eforie
Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 2 - Ciochina Ion Vlad si Calioglu (fosta Ciochina) Nicoleta Madalina,
conform H.C.L. nr. 235/31.07.2025.

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

Red. .S.M./2ex.
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REFERAT DE APROBARE
la proiect de hotarare privind aprobarea Raportului de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003
SRL pentru instituirea dreptului de trecere conform H.C.L. nr. 235/31.07.2025

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- H.C.L. nr. 235/31.07.2025;
- numarul de inventar 5037 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin H.C.L nr.
214/30.06.2025, anexa 1;
- imobilul situat in Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 2;
- Plan de situatie intocmit de Morandau Anton Sever in 06.05.2025.
- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 7145/19.03.2026;
-H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare A - Eforie Sud de 95 euro/mp.

Se propune:

- aprobarea Raportului de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 7145/19.03.2026, ce stabileste valoarea redeventei de 7,52
euro/mp/an pentru exercitarea dreptului de trecere pe terenul aflat in domeniul privat al Orasului
Eforie in suprafata de 50 mp, identificat cu numarul de inventar 5037.

- Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul
verbal de predare-primire nr. 7145/19.03.2026 ce stabileste valoarea echitabila face parte integranta
din prezenta hotarare conform anexei;

- aprobarea redeventei de 7,52 euro/mp/an pentru exercitarea dreptului de trecere pe terenul
in suprafata de 50 mp din str. I.C.Bratianu — Eforie Sud pentru proprietarii imobilului situat in Eforie
Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 2 - Ciochina Ion Vlad si Calioglu (fosta Ciochina) Nicoleta Madalina,
conform H.C.L. nr. 235/31.07.2025.

Astfel, avand in vedere cele de mai sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de

hotarare privind aprobarea Raportului de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL pentru
instituirea dreptului de trecere conform H.C.L. nr. 235/31.07.2025.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae

Red. LS. M./2ex.
martie 2026

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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PROCES - VERBAL
de predare-primire

Incheiat astdzi, / /2026

n donformitate cu Contractul de prestari servicii nr. 86021/29.04.2025 cu AA nr. 1 din
.12.2025 si NC aferenta, referitor la evaluare bunuri imobile ce se vor vinde/inchiria/acorda
drept superficie, sa, s-a procedat ia predarea documentatiilor de evaluare astfel:

. Nota de
N nr. . T'p. Adresa Supr. comandi Mentiuni
Crt. | Raport imobil (mp)
HCL
Comanda nr 4921 din
24.02.2026
Loc. Eforie Sud, str.
| C Bratianu, lot 834- instituire
1 | S03.01.26 teren partial — Jud 50 mp HCL drept de
Constanta CP 235/2025 trecere
905360
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. Primdria Oraguiui EFORIE

S [\

Director General J
SECRETAR GEN

Dr. Ing. George Dogarescu l
- 2
H—ﬂ———-z{-u—‘f_.,

GECO MEC 2003 S.R.L 11
ORC: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, cam. 2, Bl. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069X XX00 1919
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RAPORT DE EVALUARE

$03.01.26 / 16.03.2026

- INSTITUIRE DREPT DE TRECERE -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
50 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. I.C. BRATIANU, LOT
834- PARTIAL, JUD. CONSTANTA, CP 905360

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 235/31.07.2025

FIRMA

Membru Corporativ o GEco MEC 2003

ANEVAR - Aut. 0117 A —

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 — valabila 2026
Asigurare

profesionald 1.000.000 EURO nr. 0788.845/2025-2026

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

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

Adresa societatii de
evaluare

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
fotalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acourdul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA CRASULUI EFORIE —
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este instituirea unui drept de
trecere pentru utilitati asupra unei proprietéti imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului
Eforie, proprietate situata in Loc. Eforie Sud, str. 1.C. Bréatianu, lot 834- partial, jud. Constanta, CP
905360, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de 50 mp.

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea echitabila.
Metoda utilizata in evaluare a fost metoda extractiei de pe piata.

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot fi
applicate imobilului analizat, cu caracteristicile si regul juridic specifi pe care le are, rezultad ca in
situatia de fatd, valoarea proprietatii este datd de metoda extractiei de pe piata deoarece aceasta
a avut la baza o precizie si o cantitate de informatii mai mare, respectiv mai bine fundamentate
de pe piata imobiliara.

Avénd in vedere 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 imobiliarad actuala, rezultatele estimarii cu metoda extractiei
de pe piatd sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la data
evaluarii.

Astfel, valoarea despagubirii juste corespunzatoare pentru instituirea dreptului de trecere
pentru utilititi asupra imobilului consténd Tn teren intravilan cu suprafata de 50 mp, situat in
Loc. Eforie Sud, str. I.C. Bratianu, lot 834- partial, jud. Constanta, CP 905360, in opinia
evaluatorului este:

Valoare redeventa
(asimilata cu art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani)

7,52 Euro/m?/an

Valoare unitara

38,33 Ron/m?%an

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 5,0972 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

Pentru stabilirea redeventei se propune conform termeni de referinta conveniti, propunere
HCL, ca metodologie de calcul asimilarea cu metoda de calcul a concesiunii (in conformitate cu
art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani).

Valoarea bunului evaluat a fost determinatad in mod obiectiv gi in conditii de impartialitate.

A~ /’/“gmﬁ/,f
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Evaluare teren 50 mp - str. |C Bréatianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA $| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2,  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este instituirea unui drept de
trecere pentru utilitati asupra unei proprietéti imobiliare apartinand Orasului Eforie, situata in Loc.
Eforie Sud, str. I.C. Bratianu, lot 834- partial, jud. Constanta, CP 905360, proprietate ce consta
in teren intravilan cu suprafata de 50 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul analizat este proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, str. I.C.
Bréatianu, lot 834- partial, jud. Constanta, CP 905360, fiind reprezentat de teren intravilan cu
suprafata de 50 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul teren intravilan cu suprafata de 50 mp este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar inh cazul tranzactionarii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral. Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin.

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 ci doar o concluzie. Valoarea
este o marime estimata in urma unui proces complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul
de valori obtinute prin aplicarea metodelor si tehnicilor adecvate, cu respectarea standardelor
specifice.

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea 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 cumpardtor hotardt si un vénzitor hotardt, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constringere.”

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 echitabila se definegte astfel:

“Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinta de cauza gi hotaréte, pref care reflecta interesele acelor
parti.”

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bratianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar. Oras Eforie
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A30.2. Valoarea echitabild cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti
specifice, identificate, ludnd Tn considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le
va obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piaté cere ca orice
avantaj sau dezavantaj care nu s-ar putea obtine sau suporta, de regula, de catre participantii de
pe piata sa nu fie luat in considerare.

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

A30.4 Exemple privind utilizarea valorii echitabile includ:

(a) estimarea pretului care este echitabil pentru participatia intr-o intreprindere necotata,
deoarece preful pentru doi detinatori anumiti poate fi echitabil pentru acestia, dar diferit de preful
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
inchiriere.

Pentru aceasta s-au avut in vedere:

Principiile evaluarii

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

1) Anticiparea. Valoarea de piata 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 influenteaza direct valoarea
proprietatilor imobiliare se afld intr-o permanentad miscare, fapt ce conduce la schimbari
frecvente ale mediului economic si, ca rezultat final, la fluctuatii ale valorii. Principiul schimbairii
cere ca evaluatorul s3 sesizeze cauzele si efectele fortelor cererii si ofertei, studiind tendintele
si impactul lor asupra valorilor proprietatilor imobiliare. Acest principiu obliga la precizarea
datei evaluarii.

3) Cererea si oferta. Daca numarul proprietatilor cu o anumita utilizare creste in comparatie cu
cererea pentru acestea, pretul va scadea. in caz contrar, daca numarul acestora scade si
oferta nu mai 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 substitutiei mentloneaza o alternativa cu o utilitate sau productlwtate egala,
tindnd cont de factorul tlmp in evaluare se presupune cd un cumpdritor are
urmatoarele trei alternative:

- sd cumpere o proprietate imobiliara existenta, ce are o utilitate egala cu cea a
proprietatii evaluate. Aceasta alternativa reprezinta fundamentul abordarii prin
piata, 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 egala cu cea a proprietatii evaluate. Aceasta
alternativa constituie baza pentru abordarea prin cost in scopul estimarii valorii de
piata;

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

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

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.
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Primele trei principii implica piata imobiliard, urmétoarele doud se aplicad in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

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

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230
70. Abordarea prin piata

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

70.2 Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietéatii
imobiliare, evaluatorul ar trebui sa adopte unitatile de comparatie pe care participantii de pe piata
le considerd general acceptate si adecvate in functie de tipul de activ evaluat. Unitatile de
comparatie folosite 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.

1.7.  DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 16.03.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 03.03.2026.

Valoarea estimaté este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 03.03.2026: 1 Euro = 5,0972 lei

Simbol Denumire 02.03.2026

EUR B Euro 5.0972 +0.0019

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

1.8. INFORMATII SI DATE DE INTRARE
1.8.1. Surse de informatii generale
> Cursul valutar publicat de BNR; Presa local&; Internet;
> Informatii culese de la societatile imobiliare, evaluatori si alte persoane implicate
in tranzactionarea proprietatilor imobiliare.
> SEV - Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR.
1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
o HCL 235/31.07.2025
° 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.
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Obs. — Evaluarea a fost facutd Tn ipoteza drepturilor de proprietate depline asupra
imobilului analizat (ca fiind liber de sarcini) si utilizarea lui conform cu cele mentionate in actele
anexate.

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, aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile si completarile ulterioare;
Standardele de evaluare mentionate la cap. Il, 13, sunt obligatorii pentru desfasurarea activitatii
de evaluare.

“* Conferinta Nationala a adoptat, prin hotararea nr. 2/2025, Standardele de evaluare

a bunurilor obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare de la data de 01 iulie 2025.
NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intra in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotdrdrea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotardrea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr. 4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentru desfasurarea activita{ii de evaluare, publicaté in Monitorul Oficial al Roméniei,
Partea |, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abrogé la data de 1 iulie 2025.

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

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $! IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

- Se presupune o stdpanire responsabila 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 faca o imagine referitoare la proprietate.

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

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

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

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contamindri 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
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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 exista
nici un fel de contaminanti si costul activititilor de decontaminare nu afecteazi valoarea. Nu avem
cunostinta de efectuarea unei inspectii sau unui raport care s3 indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazati pe ipoteza ca nu exista asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietétii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnicé necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
sa angajeze un expert in acest domeniu, daci este nevoie.

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

- Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat s& acorde
consultanta ulterioard, sau si depund marturie in instanta, Tn afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

- Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte, nu poate fi facut public sau
mediatizat n vreun fel si nu poate fi utilizat in alte scopuri, fira aprobarea scrisa si prealabild a
evaluatoruiui.

- Evaluatorul presupune c3 cititorul sau utilizatorul acestui raport are la dispozitie
copii ale planurilor si actelor ce au ca subiect proprietatea.

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

Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizirii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii. Evaluarea a fost facuta in ipoteza ca terenul este
liber de sarcini si de constructii (v. 1.6). Valoarea obtinuta a avut in vedere cele mentionate. in
cazul in care ipotezele de lucru se modific3, valoarea se va modifica corespunzator.

Conform termenilor de referinta agreati cu Clientul raportuiui de evaluare (Primaria Eforie)
s-a convenit ca modalitatea de calcul pentru redeventa s3 fie asimilatd cu modalitatea de calcul
a concesiunii (art. 17 al Legii nr. 50/1991, la o perioad3 de 25 de ani).

1.11. MODELE DE EVALUARE

Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa; in
intregime sau partiald, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste datele de
intrare in rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce o metoda de evaluare este o tehnica
specifica utilizatd pentru estimarea unei valori.

Modelele de evaluare utilizate in prezentul raport sunt adecvate utilizarii desemnate a
evaluarit i asigurd concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura c3 acuratetea rezultatului este adecvata pentru utilizarea desemnata,
tipul valorii si bunurile evaluate.

Evaluatorul a aplicat rationamentul profesional $i 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 SI DE GUVERNANTA (ESG)

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

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

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, far&d aprobarea scrisd a
evaluatorului si a Primariei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea sa apara.

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinté si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o) Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

o Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
si conditiile limitative si se constituie ca analize nepartinitoare din punct de vedere profesional,
concluzii gi 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 rezuitat dorit sau de aparitia unui eveniment
ulterior.

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

o Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2025,
ANEVAR, SEV 100 — Cadrul General (IVS — Cadru general), SEV 101 — Termenii de referinta ai
evaluarii (IVS 101), SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102) , SEV 103 — Abordiri 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 aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogéarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaz3:

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 $i 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 50 mp - str. IC Brtianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢) GECOMEC 2003 E-ie Lo

] pag. 10

CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR
21.  SITUATIA JURIDICA

Teren- teren intravilan cu suprafata de 50 mp.

Situatia juridica actuald — terenul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la
dispozitie.

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orase numéra 506.45A8 de locuitori, populatia totald fiind de 630.679 locuitori. De asemenes,

judetul Constanta se afl3 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 Dunare si Marea
Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

La Sud este marginit de frontiera de stat romano-bulgara ce traverseazi 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 scildat
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, dupa 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. [EEE=— o " gl
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.

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
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portiuni. Pentru a proteja faleza statiunii, autoritatile locale au demarat proiecte de consolidare a
acesteia.

CAZARE S| MASA

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

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

Plaja este cel mai accesibil mijlocul de relaxare pentru turistii care aleg statiunea Eforie
Sud. Odata plecati de pe plaja turistii au la dispozitie si alte cateva posibilitati de distractie si
petrecere a timpului liber. Faleza statiunii este marginita de restaurante, terase si magazine care
comercializeaza produse si accesorii de plaja, jucarii, haine si incaltaminte de sezon, suveniruri.
In centrul Orasului Eforie, pe soseaua nationala, exista un centru comercial care cuprinde
magazin alimentar, cofetarie si magazine de suveniruri. Daca va plac reprezentatiile in aer liber,
puteti cumpara un bilet 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.

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA $I VECINATATI

Zona in care se afld proprietatea este considerata semicentrald in loc. Eforie Sud, intr-
0 zona mixta rezidentiald si turistici. Zona este una cu un ambient civilizat, aproape de faleza.

Accesul: se realizeaz din str. 1.C. Britianu.

Pe str. |.C. Bratianu traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de asemenea
de nivel scazut, poluarea fonica fiind de nivel scizut: in sezonul estival, in zond traficul si poluarea
fonica sunt de nivel mediu.

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

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter preponderent rezidential si turistic.

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bratianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Avantajele zonei sunt amplasarea relativ in apropierea falezei si distanta mica fata de
obiectivele principale ale localitatii.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona semicentrald a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la str. I.C. Bratianu.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre toate zonele acesteia,
inclusiv spre faleza; circulatia auto este de nivel mediu in sezonul estival si scazuta in extrasezon.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

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

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluati este constituita din Teren intravilan cu suprafata de 50 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricd regulatd si are
deschidere la str. I.C. Bratianu.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

fn urma investigatiilor facute au rezuitat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat Tn zona semicentrald a loc.
Eforie Sud, zona preponderent rezidentiala si turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afls in zona semicentrali a orasului,
cu drumuri de acces amenajate. In zona se afl3 preponderent locuinte si spatii de cazare.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren far3 inclinare, fara deniveldri, forma geometrica regulata,
poluare medie (trafic auto) pe perioada sezonului estival.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE S| TAXELE LOCALE

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

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bratianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

Cumpadrétorii 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. Proprietitile imobiliare pot fi privite ca investiii.
Sunt putin lichide si de obicei procesul de obtinere a lichiditatilor este lung.

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:
Pasul 1. | ~ Definirea produsului imobiliar
o (analiza productivitérgiiﬂproprietégii)___
Pasul 2. | Delimitarea pietei specifice
] (aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. | Analiza cererii
“Pasul 4. ~ Analiza ofertei
do (investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. | Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. |  Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piat3
(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

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

Proprietatea imobiliara atinge maximum de productivitate sau cea mai buna utilizare,
cand factorii de productie (considerati de regula terenul, capitalul, munca $i 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 semicentrald a Loc. Eforie
Sud intr-o zona preponderent rezidentiala si turistica, cu un ambient linistit si civilizat.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice

proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru
tipul de proprietate analizat.

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bratianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie: Proprietar: Oras Eforie
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Zona Metropolitana Constanta are o piatd imobiliara destul de activa, la ora actuals
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

In Loc. Eforie Sud existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizatd este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

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

Pasul 3 - Analiza cererii

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

Pentru c& pe o piatd imobiliara oferta se ajusteazi incet la nivelul cererii, valoarea
proprietétjlor tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentatad de cererea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele dous dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

Avand in vedere aceste trasituri ale amplasarii proprietatii si tindnd cont de
caracteristicile sale se poate aprecia ci pentru aceasts proprietate cererea este crescuta.

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

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

Oferta este scazutd, existand putine terenuri libere in zona analizat3, 1ang& sau in zone
similare.

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferts

Cererea si oferta de proprietéti imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s existe supraofertd 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 investitji.
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 alta parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor la piatd si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

Evaluare teren 50 mp - str. IC Brétianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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La momentul evaludrii piata imobiliard din Eforie este intr-o usoara dezvoltare ce se
desfagoaré in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

in zona analizata a loc. Eforie Sud exista o ofertd scazutd de terenuri intravilane scoase
la vanzare (au fost identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

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

- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existent3; Informatji preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumpdratori si alti participanti pe piata imobiliars specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

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

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

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

oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizatd si adiacente se
situeaza intre cca. 150 si 210 Euro/ mp si este prezentats in anexa

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

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-ofertd. in ceea ce
priveste cererea, aceasta este strans legats 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 cererea sensibil mai mare decét oferta;
piata apartine vanzatorului.

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

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

Tinand cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ci 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 datorit tendintei de Tmbatrinire 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 50 mp - str. IC Brétianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabila
rezonabila si legald a unui teren liber, care este fizic posibil3, fundamentats adecvat, fezabila
financiar i care determina valoarea maxima a terenului.

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

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

»  Terenul supus evaludarii trebuie [dsat liber sau trebuie s3 fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua variants este cea adecvata, urmatoarea intrebare este:

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

> Dacé se determind c& CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sd gaseascd "constructia ideald" care se caracterizeazs prin
urmatoarele trei caracteristici:

> Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piata;

>  Se incadreaza in reglementarile de urbanism si in standardele curente de piata:

»  Are pretul cel mai convenabil.

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

»  Scopul determinarii CMBU este baza fundamentirii valorii de piata a terenului;

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

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

»  CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 50 mp situat in intravilanul Loc

Loc. Eforie Sud, str. I.C. Bratianu, lot 834- partial, jud. Constanta, CP 905360, zona pentru
care dispunem de informatii de piata.

Conform informatii disponibile, se poate considera CMBU — teren pentru dezvoltare/
extindere constructii rezidentiale/turistice (spatii de cazare).

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bratianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



v

Q GECO VIEC 2003 (3 faner

T el pag. 17

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 piata (comparatie directa), prin venit si
prin cost.

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

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

¢ Alocarea (proportia)

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

o Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

- Valoarea constructiei este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie:

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

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

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

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
in valoare de piaté a terenului. Aceastd procedura este util3 in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Daca renta contractualad corespunde rentei de piata, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piat3, va fi echivalents cu valoarea de piaté a dreptului real principal
de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta - dispozitie).

Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de
arendare, astfel incat evaluatorul trebuie s3 ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul inchirierii i s& determine perioada de detinere a proprietatii.

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bratianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltirii

Metoda parceldrii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie sa sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediatd la data evaluarii sau s& 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 reprezintd o sarcina obisnuitd pentru evaluatorii
de proprietati imobiliare, in timp ce analiza dezvoltarii unei parcele este o procedura complexa.

Atunci cand exista date de piata relevante si suficiente, metoda parcelarii si dezvoltarii ofera
rezultate credibile. Aceastd metoda este cea mai utilizati 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 recomandaté in primul rand pentru evaluarea terenului.
Atunci cand nu existd suficiente vanzari de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directa, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe plata, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot impdrti in tehnicile capitalizérii
directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului Si capitalizarea rentei
funciare) si tehnicile actualizérii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in
metoda parcelérii si dezvoltérij).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

Astfel proprietatea evaluata este comparaté cu tranzactji/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 efectuats prin metoda comparatiilor directe, care
este cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatji privind vanzari comparabile.

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceastd metodd, 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 utilizeaza pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considers ca fiind libere
pentru scopul evaluarii.

Valoarea terenului derivé din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinati in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost tranzactionate la o
data apropiatad de data evaluarii

Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor de tranzactionare pentru
terenuri similare libere este urmaté de efectuarea unor ajustari ale preturilor terenurilor libere
comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile plitite sau cerute pe unitatea de
suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor sau tranzactiilor
(numite elemente de comparatie).
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Aceasta metoda este cea mai uzuala si preferabila tehnics de evaluare a terenurilor cu
conditia sa existe informatii suficiente despre vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.

Obs.

Valoarea de piata a imobilului nu a fost estimati cu metoda comparatiei directe;
intervalul de valori al terenurilor scoase la vdnzare in zona analizata este de cca. 150-210
Euro/mp. Acesta a fost utilizat ca o indicatie/verificare a valorii obtinute prin tehnica
aplicata.

5.2. TEHNICA REZIDUALA

> Extractia de pe piata

Extractia este o metodé prin care valoarea terenului subiect este extrasa din pretul de
vanzare al unor proprietati construite prin scaderea valorii contributiei acestora, valoare estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

Proprietatile din zonele rurale sunt frecvent analizate in acest mod, deoarece contributia
cladirii in valoarea totala a proprietatii este in general scizuta si relativ usor de identificat.

Estimarea valorii constructiilor implica dou3 situatii:
a. constructiile adaugé valoare terenului

In acest caz trebuie estimata valoarea de contributie a acestora, care se va deduce apoi
din pretul proprietatii construite.

b. constructiile nu adauga valoare terenului

in acest caz, cumparatorul va suporta costurile de demolare, de eliberare si de pregatire
a terenului pentru o noua utilizare. Spre deosebire de cazul anterior, intr-o astfel de situatie este
necesara insumarea acestor costuri cu pretul intregii proprietati.

Etapele aplicarii metodei extractiei de pe piata sunt urmatoarele:

1. se identifica tranzactii cu sau oferte de vanzare pentru proprietati construite in aria de
piatd, care au aceeasi CMBU (terenul considerat a fi liber si proprietatea ca fiind construitd) cu
proprietatea subiect;

2. comparabilele sunt verificate si se face o documentare amanuntita privind constructiile;

3. se identificd daca constructiile adaugé valoare proprietatilor imobiliare comparabile sau
necesita demolarea;

4. cand constructiile contribuie la valoarea proprietatii, se estimeaza costul de inlocuire
net al acestora si se deduce din pretul de vanzare;

5. cand-constructiile nu contribuie Ia valoarea proprietétii (sunt demolabile) se estimeaza
costurile de eliberare a terenului si se insumeazi la pretul de vanzare;

6. se analizeaza valorile terenurilor, rezultate prin aplicarea extractiei de pe piata, putand
fi aplicate tehnici specifice comparatiei directe.

In cadrul acestei metode se vor utiliza urmatoarele informatii:
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https://www.imobiliare.ro/oferta/casa-individuala-de-vanzare-eforie-sud-sud-vest-8-camere-
269854664

Casa de vanzare in Eforie Sud la 50m de plaja 275.000 €

Vezi Hartd Rate e n b 26k RORNUD () simuieazd crean

“attegar imobiliare ro Finance

. Florentin Fratutu
(% REMAX PLUS Constants

0371781035
Oraveitse

-~

I: © Trimita messj |

J

{© wnatsApp

Trimite linkul unui prieten pe:

© f 00

$aoetonk: Memenger

ke cam Sup. utha Sup teren Tippiop - Cum IMen;io_nszl 53 faci
8 s L wsmp i, 29mp [l inowiduais achizitia?
Descriere casa

Casa P+1la 50 mde faleza si plaja - Eforie Sud | ideald pentru locuinta sau investitie turistica

V& propunem spre vanzare 0 proprietate unica, situata intr-una dintre cele mai cautate zone din Eforie Sud. la doar 50 de
metri de faleza si plaja. Aceastd casa cu regim de inaltime P+1 este amplasatad pe un teren de 250 mp si oferd atat
confortul unei locuinte spatioase, cat si potentialul excelent pentru investitie in turism.

Caracteristici principale:

Suprafata construita desfasurata: 211 mp

Amprentéia sot: 100 mp

Structurd: Caramida

Curte amenajatéa cu foisor - ideal pentru relaxare sau socializare in sezonui cald

Posibilitate de mansardare - pentru extinderea spatiului locuibil sau dezvoltarea unei afaceri turistice

Compartimentare inteligenta. ideala pentru exploatare turistica:

Parter:

1 apartament cu 2 camere {baie si bucatarie)

2 garsoniere, fiecare cu baie proprie si bucatarie

Evaluare teren 50 mp - str. IC Brétianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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iapartament cu 2 camere semifinisal

2 studioun, ficcare cu baie propric la rosu

Ficcare spatiu este bine gelinutat. oferind s functionalitate. Aceasté compartimeritare face ictate ¢
siegere excelentd pentru inchiriere sezonieré sau pe:

“vantaje:

Localizare excelenta - ta doar

Zoné linistité, dar aproape de toate punctele de interes

Censtructic solidd. din caramida
Fotential de dezvoltare (mansarcé. spatii suplimentare)

Pretul este negociabil in functie de modaiitatea de piaté.
Citeste mai putin
Cslorifere Zona de litoral

Detalii casa

IDanunt:  XEJL1I0IN 3 269854664 (O Actuglizat in: 02 Februarie 2026
Suprafata construita: 211 mp Suprafatd destasurata: 211 mp
Nr. bucatarii: 4 Nr.pai: 6
Nr. balcoane / Terase / Logi: 2 Nr.terase: 1

Anconstructie: 2020 Structurdrezistenta: Caramida

Regim inaltime: P+IE

Utilitati
Contorizare Amenajare strazi

Apometre Contor célduré luminat strada

Comision

stancard

Disponibilitate proprietate:

imediat

ESTIMAREA COSTULUI DE INLOCUIRE CONSTRUCTIE

CONSTRUCTIE: Locuinta P+1E
Sc (MP)= 100,00
Scd (MP)= 211,00

Nr. Suprafata
crt | Tip structurad (simbol) construitd

(mp)

Corectie

manopera
2

fundatie catalog distantd

i corectat

Cost / mp tip ‘ Total cost Corectie

Cost total ‘

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bratianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FC V3 100,00 1.027,4 102.742,00 1,000 1,06000 102.742,00
2 | 7ZPOROT30PS 100,00 1.390,9 139.090,00 | 1,000 | 1,0000 | 139.090,00
3 | 7ZPOROT30EFS 111,00 1.412,5 156.787,50 1,000 1,0000 156.787,50
TOTAL STRUCTURA 398.619,50
TOTAL MP | 211 |
TOTAL COST INFRASTRUCTURA S| SUPRASTRUCTURA 398.619,50
TOTAL PRET / MP ] 1.889,
FINISAJ INTERIOR S| EXTERIOR
Suprafata - Corectie | Corectie
r::l:t Finisaj parter (simbol) co?;tgl;ité cost ;/);nrtpermsal Tgiéﬁ? diSE?:r:ltté man(%psaré C;c;ig::l
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FOBFS 161,00 2.694,7 433.846,70 | 1,000 | 1,0000 | 433.846,70
FSIMIP1 162,36 745.4 121.023,14 | 1,000 | 1,0000 | 121.023,14
SCAGRES 1,00 7.837,0 7.837,00 1,000 | 1,0000 7.837,00
TOTAL FINISAJ 562.706,84
Suprafata i i
lc\:lrrt Invelitoare / terasa 007?5"“‘%5 mveﬁg::/en,lzrasé Tg;?l,k,“gt Sic:t‘:ﬁttlg n?aor:.zgg?é Ccziégctxil
(simbol) (mp) ) @
: A B C=AxB D E F=CxDxE
1 TERNE 111,00 894,4 99.278,40 1,000 1,0000 99.278,40
TOTAL INVELITOARE / TERASA 99.278,40
TOTAL MP [ 211 |
TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR S1 INVELITOARE / TERASA 661.985,24
TOTAL PRET / MP _
INSTALATI FUNCTIONALE INTERIOARE
Suprafata Cost/m i i
| e | omhE | | R SR SRR
' A B C=AxB D E F=CxDxE
1 ELINGR 161,00 339,0 54.579,00 | 1,000 | 1,0000 | 54.579,00
TOTAL INSTALATII ELECRICE 54.579,00
Suprafata Cost/m i i
] v | S | o | e [ | oo
A B c D E=BxXCxD
1 DUSLAWC 4,00 6172,6 24.690,40 1,000 | 1,0000 24.690,40
TOTAL INSTALATII SANITARE 24.690,40
Suprafata Cost/m i i
Ic\zl:t Instala(tgociz?tifgcélzire cor?:lt[r)t;i%é iir;sctéallfitri:e Tg;?;;?t gii%?a;t;lée rrcm;aor:(;;g?é Ccf,f;tc‘t’;?'
' A B C=AxB D E F=CxDxE
1 INCCONV 161,00 307,8 49,555,80 1,000 | 1,0000 49.555,80
TOTAL INSTALALATII INCALZIRE 49.555,80
TOTAL MP | 211
TOTAL INSTALATII FUNCTIONALE 128.825,20
TOTAL PRET/MP m
1.189.429,9 |

4

PRET FINAL RON / MP

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bréatianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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1 Valoare unitara, fara TVA RON/mpAd 5.637,11
2 Suprafata de calcul mpAd 211,00
3 Cost de inlocuire RON 1.189.430
4 Aplicarea deprecierilor
4.1 | Depreciere fizica % 7,29%
Valoare depreciere fizicd RON 86.658

Deprecierea fizicd pentru constructia analizatd a fost determinaté folosind Normativul P135/1999 (Ghid
cuprinzand coeficientii de uzurd fizicd normald la mijloacele fixe din grupa 1 "CONSTRUCTII") si Normativul
GE032-97 (Normativ privind executarea lucrdrilor de intretinere si reparatii la cladiri si constructii speciale).

4.2 | Depreciere functionald %

0,00%

Valoare depreciere functionala RON

0

In urma inspectiei nu s-a constatat nici o neadecvare functionald provenitd din supradimensionare sau
ineficiente si inadvertente ale proprietatii, astfel deprecierea functionalé este 0.

4.3 | Depreciere externd/economicé %

0,00%

Valoare depreciere economica RON

0

Deprecierea externd, identificatd pe baza analizei de piata efectuatd luénd in calcul datele de piaté, pentru

astfel de imobile este de aprox. 0%.

6 ] Valoare adoptata EURO

216.000

EURO/MP

1.024

ESTIMAREA DEPRECIERII FIZICE

Durata totala de viatd economica 100 ani
Vérsta efectiva 6 ani
- structura de rezistenta pondere 40% uzura 6,00%
- anvelopa pondere 17% uzura 7,06%
- finisaje pondere 25% uzura 8,57%
- instalatii pondere 18% uzura 8,57%
Depreciere fizica 7,29%

Deprecierea fizicd pentru constructia analizaté a fost determinaté folosind Normativul P135/1999 (Ghid
cuprinzand coeficientii de uzurd fizicd normald la mijloacele fixe din grupa 1 "CONSTRUCTII") si
Normativul GE032-97 (Normativ privind executarea lucrérilor de intretinere si reparatii la cladiri si

constructii speciale)

SE CUNOSC:
Pret vanzare propr. imob. mobilatd si utilata 275.000
(euro)
Pret mobila si electrocasnice (euro) 12.000
Pret vanzare propr. imob. nemobilat si neutilata 263.000
(euro)
Suprafata teren (m.p.) 249
Arie construita la sol C1 (m.p.) 100
Arie construitd desfasuratd C1 (m.p.) 211
SE ESTIMEAZA:
Cost de Tnlocuire de nou C1 (euro/m.p.) 1.106
Depreciere totala C1 7,29%

Evaluare teren 50 mp - sfr. IC Brétianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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SE CALCULEAZA:
Cost de inlocuire net C1 (euro/m.p.) 1.025
Valoare teren (euro) 46.700
Valoare teren (euro/m.p.) 188,00 |

Valoarea de piata a imobilului estimata cu metoda extractiei de pe piata este:

Valoare de piata
Valoare unitara 188,00 Euro/m? 958 Ron/m?
Valoare totala (rotunijit) 9.400 Euro 47.914 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0972 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

5.3. ALTE METODE ALTERNATIVE

e Metoda reziduala

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

Metoda reziduala poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite
cumulativ urmatoarele conditii: a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand
CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie; b) venitul anual
net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi
estimat; c) pot fi identificate pe piatéd ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru
constructie; d) daca exista autorizatie de construire. Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata
deoarece pe piata internd, in prezent, existd putine informatii despre chirii pentru terenuri si
despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

¢ Alocarea (proportia)
o Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare
¢ Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii i dezvoltarii

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bréatianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE
ASUPRA VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda reziduala.

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

Aplicand metodele mentionate mai sus am obfinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut
METODA EXTRACTIEI DE PE PIATA 188,00 Euro/mp

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

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

Adecvarea: Dupa o analizd amanuntits, se considerd ca toate abordarile, respectiv metodele
avute in vedere, sunt considerate adecvate, dar tindnd cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda extractiei de pe piata este mai adecvata, corelata cu
scopul evaludrii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietatii.

Precizia: O precizie buna este oferitd de metoda extractiei de pe 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 suficientd pentru aplicarea abordarii mentionate.

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

Astfel, valoarea despagubirii juste in vederea instituirii dreptului de trecere asupra
imobilului constand in teren intravilan cu suprafata de 50 mp, situat in Loc. Eforie Sud, str. I.C.
Bratianu, lot 834- partial, jud. Constanta, CP 905360, este:

Valoare redeventa
(asimilata cu art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani)

7,52 Euro/m?/an

Valoare unitard

38,33 Ron/m?*an
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 5,0972 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

Obs. =
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71.

CAPITOLUL VIl - ANEXE
METODA COMPARATIILOR DIRECTE

Aceast a nu a fost utilizatd . Vezi mentiuni de la cap. 5.1

7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

Nr Supr Pret/ .

Crt. Zona afata Pret (€) mp Site Data
ES, str. Mihai https://www.storia.ro/ro/ofert
Eminescu, colt aleforie-sud-teren-600mp-

1 cu str, 600 119.900 | 199,83 | pe-colt-langa-parc-zona- .
Progresului teatrul-de-vara-IDBPdW.htmi Mare 2026
Eforie Sud, str. https://www.imobiliare.ro/ofe
Dr. rta/teren-constructii-de- -

2 Cantacuzino, 606 125.000 | 206,3 vanzare-eforie-sud-exterior- iulie 2025
nr. 86 sud-606mp-266000910
Bl guetiun ottt

3 antacuzmo, nr | 600 120.000 | 200 100m-de-faleza-ID2wcM martie 2026
Eforie Sud, https://www.imobiliare.ro/ofe
zona Kosovarri, rta/teren-constructii-de- .

B la 50 m de bd. 335 50.000 149,25 vanzare-eforie-sud-central- martie 2026
Republicii 335mp-199695204

https://www.publi24.ro/anunt
dri/imobiliare/de-
Eforie Sud vanzare/terenuri/teren-

5 str Nicolae 700 140.000 | 200 intravilan/anunt/teren-de- ianuarie 2025
Balcescu nr 8 vanzare/063e6igg3adg7f26e

984d21928e54g7f.html
https://www.publi24.ro/anunt
urifimobiliare/de-
ES —str vanzare/terenuri/teren-
Transilvaniei (la intravilan/anunt/teren-eforie- .

6 270 m de 380 70.000 184 SUd-100m-de- mai 2025
mare) mare/q759h34e4h7i703621i

063dfd31gQefd.html

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1

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

IDBPdW.html

- -
o e

s wmis |

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

119900 €

& Eforie, Constanta

Teren de vinzare

N 600m?

Tip teren:

Localizare:

Suprafata utita:

Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:

Imprejurimi:

Media:

Tip vanzator:

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bratianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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Descriere

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

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

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

Zona ultracentrala.

Pret 119900euro+2% comision agentie

Mai putin A\

ID: 3015043 B Raporteaza
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2.
htips://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-exterior-sud-606mp-
266000910

125.000 €

Teren intravilan de vanzare in Eforie Sud - 606 mp, cu casa demolabila

il

o
I Fiorin Brasoveany
0720784738
Agcicazd U

1nm ta masay
o, T Trimite linku! unui pricten pe:

£ e o

" Hasanye

__

Activeazd notificirile
pontrua Flacuronteucso ma
5 AT T nct sruntur:modiiare
R S D
Descriere teren

Teren intravilan de vanzarc in Efcrie Sud - 606 mp. cu casa demolabila | Ideal pentru casa de vacanta. locuinta
permanenta sau investitie

Locatie : Strada DR. Cantacuzinn 86

Deschicere : 14.8

Pret: 143.000 Euro

Descriere::

Vi propunem spre vanzare un teren intravilan situat in Eforie Sud. cu o suprafata genercasa de 606 metri patrati. Pe teren

se afia o casa demolabila. ceea ce ofera viitorulul proprietar libertatea de a construi dupa propriile gorinte.

Accasta proprictate reprezinta o achizitic excelenta atat pentry construirea unei case de vacanta sau 2 unei locuinte
permanente, cat si ca investitie pe termen lung. in contextu: dezvoltarii continue a zonei de htoral.

n plus. actualul proprietar detine un proiect pentru constructia unei pensiuni, care poate fi oferit cu titiu gratuit nouiul
proprietar, in cazul in care acesta doreste sa valorifice potentialul turistic al zonel.

Locatia linistita si apropierea de mare fac din aceasta proprietate o oportunitate rarain kforie Sud

tru mai multe detalii sau pentru a programa o vizionare, nu ezitati sa ne contactati!
Citeste mai putin

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bratianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Detalii teren

= s gt Y7 2
ID anunt: X4K013058

Clasificare teren: Intravilan Front stradal:

Utilitati
Amenajare strazi Alte caracteristici
Asfaltate Oporturitate de investitie  Constructie demolabil

Lasosea  Accesauto  Terenimprejmuit

Vecinatati:

Marea Neagra.

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bréatianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




J el auy) MEC&.EOQQ “AC IJN?T
Bordas pag. 31

3.
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-600mp-la-100m-de-faleza-1D2wcM.html

Teren Eforie Sud 600mp la 100m de faleza

120000€ -00¢m: OnlineRealEstate S.R.L.

OnlinaRealEstate S.RAL.

& eforie, Constanta %, 0725717757

Teren de vénzare
Suprafats utili: €00 m*
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Bimensluni: 600 m
Gard: da
Tip acces: asfaltat
tewprefurimt; © lac
& mare
Media: @ electricitate
@ gez
& canalizare
@ aph curenta
Tip vénzdton: agentle
Descriere

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

Terenul are efectuat si un proiect P+2 format din 20 camere cu bat, si 3
apartamente (costul proiectului 30.000 euro) care se vinde fara nicl un cost
o data cuterenull

COMISION AGENTIE 2%

Maiputin A

a
it
el
~3

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bratianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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4,
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-central-335mp-
199695204
50.000 €

ta - VeziHarta

EFORIE SUD

Rate de 3 1135 RONfuna (@ simuleazd credit

marius

Dorian Imobiliare

0723034848
Q773206674
Proprietate publicata fard poze.
@ [ € Trimite mass) j

Trimite linkul unui prieten pe:

© £ ©

e B o

Cere poze vanzatorului

Sup. teren: Tip: ~
L, 338mp {3} Constructii 'Q
Descriere teren

teron intravilan intre vile 1a 50 m de soscaua Mangaliel langa Kosovari, 335 mp deschidere 10 m ., canalizare apa curent si

gaze in fata portil,

Detalii teren
iDanunt:  X90I0301T (3 199695204 O Actualizat in: 09 lanuarie 2026
Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 10m

Nr. fronturi stradale: 1

Utilitati
Comision

2%

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bratianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5.
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-

vanzare/063e6iqa3adq7f26e984d21928e54g7f.htmi
140 000 EUR @ Telalon validal

8

Vigars lonut
Verl toote onunfurile

Teren de vanzare

0762522114

Contactepzd vénzatorul
Bund, ma intsreseaza oferta
gumneaveastid Mol esic valabila?

% adougt Niger ¥

Distribuie anuntul pe

Descriere

Teren de vanzare Eforie Sud 700M
Utilitati: gaze,apa,curent.
terenul este situat pe strada Nicolae Balcescu nrd

» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizualizdri: 224

d- 26 ml

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bratianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 805360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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6.
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
eforie-sud-100m-de-mare/q759h34e4h7i703621ig63dfd31g0efd.html

Teren Eforie Sud 100m de mare 70 000 EUR ® Telefon validat

S v ‘Alatwl o

Van
Vezi toate onuniurite

0723304800

Contacteazd vanzdtorul

Bund, md Intereseasd olee
dummiezvoastrd bai eslz valsbilg?

Caraciere rimgse: 2939
& Adaugh fisier ¥

Distribuie anuntul pe

Descriere

leren intravian Efone Sud, cu suprafaja YB0mZ, geschidere pe doua strazl, 20 19m
Dislznta pana la marzg 100m Gaz, eleclicilsles, apa, canal

* Verl getalll pe romimo.ro
&= Viruoilzari: 696

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bratianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bratianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren 50 mp - str. IC Bratianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.4. FOTO IMOBIL SI VECINATATI:

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bratianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren 50 mp - str. IC Bratianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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
ur. 235 din 31.07.2025
privingd instituirea vaui drept de servitute de trecere pentru utilitati asupra imobilului
teren aflat in domeniul privat al oragului Eforie, identificat cu sumérul de inventar 5037
din Anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020

Consiliul Local Eforie
Avéind in vedere;
- Proiectul de hotiréire prezentat de Primarul oragului Eforic;
- Referatul de aprobare al Primarului Oragului Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public §i Privat;
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local Eforie;
- Cererea nr. 8240/21.03.2025 a numitei Calioglu Nicoleta-Madalina;
- Art. 355 din OUG nr.57/2019;
- Art. 621 din Codul Civil;
- numaru] de inventar 5037 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.62.2020 completata prin H.C.L nr.
214/30,06.2025, ancxa 1;
- imobilul situat in Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino, nr. 2;
- Plan de situatie intocmit de Morandau Anton Sever in 06.05.2025.

In teraeiul prevederilor art. 129 alin. (2) Iit. ¢), alin. (6) lit. b), precum si & art. 139 alin. (3)
lit. g) din O.U.G. ar. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu medifichrile $i completarile ulterioare,

HOTARASTE

Art, 1. Se aproba instituiren unui drept de servitute de trecere pentru utilitati agupra
terenului in suprafata de 50 mp aflat in domeniul privat al orasului cu numarul de inventar 5037
din anexa 1 la HCL ar. 38/27.02.2020 completata prin H.C.L nr. 214/30.06.2025, anexa 1,
identificat conform planului anexat, in favoarea detinatorior imobilului situat in Eforie Sud, str.
Dr. Cantauzino, nr. 2 - Ciochina Ion Viad si Caliogiu (fosta Cioching) Nicoleta Madalina.

Art, 2. Dreptul de trecere specificat la art.1. se va exercita cu plata unei despagubiri juste
si prealabile.

Art. 3. Se aproba intocmirea raportului de evaluare pentru stabilirea despégubirii juste.
Raportut de evaluare se va prezenta pentru aprobare Consiliului Local Eforie.

Art, 4, Prezenta hotdirfire va fi dusi la indeplinire de Primarul Oragului Eforie prin
aparatul de specialitate,

Art. 5. Prezenta hotdrdre va fi comunicatd instilufiilor, awtoritifilor §i persoanelor
interesate prin grija secretarului general al oragului Eforie,

Hotéirdrea a fost adoptatd cu up numar de ..16... voturi “pentru”, ..—... votuti
“Impotriva™, din totalul de 17 consilieri in functie.
PRESEDINTE DE SEDI{* | CONTRAS/ MNEAZA
CONSILIER: : SECRETAR GENERA | (|Rx§ EFORIE
ORBOCEA DA}IF‘I -VICIOk PREOTEAS x}{\&ABRIEL
l ]

ROMANIA, jud, Constanta, Efork “u ¢ str, e i - 1. L, tel. 0241748613, fax 0341733155, www._ﬁl.'innﬁsefnﬁc.m

Evaluare teren 50 mp - str. IC Brétianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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PLAN DE SITUATIE

Scara 1:200
Nr cadastral Suprafala masurata (m,;} - ] Adresa imobilului
50 +Ef0rm Sud. stradalC Bratianu , lot 834-pariial
! Carlea runc;ar; nr. T UAT_E_!orne
‘ = -

\yeoln teren. Ovas C'one.x
Imobil nr. cad. 14262 \s
\ C.F 105162

o
\R!

B
CIOCHINA NICOLETA MADALINA
CIOCHINA (ON VIAD

_ A Dawreferiloare lalteren

Hr Categerie Sopieiata Veloare de

parcela d imyogilare ; Merdun
l:)loﬂsillla Ul ' {lei} il L
1 Ce 50 T iy |
. rmeme oo = linobil pattial iiprejinm cu gaduri $i perete consiruct. Latma §.1.2 ente neimprejmasta ©
Teial VWSD » N . T ’ — . v"
' o A Daxe refem.oa ela consl.rucu\ i
rgfﬂr .l Deglinaty ‘l s ‘ ,,‘_-': e ) Mention B
| I 1 !
0 i - - H
Tota!
B Supralata lotala masurata =50 my inventar de coordonate
\é PG BTIE, Sistem de prolectie Stercogralic 1970
& ; Fe 777 % 77 Ty
W 2 tea | gm L _m i
Executant: Morindiu AGHRSEY /T [ 1| 28egsiist] 792696782 |
S |~0 ] 2 | 288052 011! 792696.510] :
[o ger® L =z "§ "1 288051062 792653614| |
2 Scm/i-r- ﬂg@« ,'37: 4| 28052555 792683149,
N\ “g % "5} 288052.230] 792692 227
Data D 08 1u00¢ “"9 oM gue® »b/ "6 . 288062815] 792688916 |
/A'/W N( € et ,,28_3!3§_1_702| 702685 687| !
A | §T 28604B.967: 762689875

Evaluare teren 50 mp .-.str. IC Brétianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie ’
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* ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Nr. inreg. 4921/24.02.2026

¥ CATRE,
SC GECO M.E.C. 2003 SRL
Al. Garofitei, nr. 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23
Constanta

In conformitate cu prevederile contractului ar. 86021/29.04.2025 va solicitam sa
intocmiti raport de evaluare pentru imobilul ce face obiectul H.C. L. nr, 235/2025.

SERBAN Robert-Kicolad 1 1 Serviciul A.D.P.P.
’ \ Sef Serviciu,

MANEA Daniel

/
f I}(' ,

Rod LS.

ROMANIA, jud. Constangs, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748149, fax 0241 748979

Evaluare teren 50 mp - str. IC Bratianu, lot 834 - partial, FN, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



