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PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste valoarea chiriei st inchirierea terenului in
suprafata de 1.406 situat in Eforie Sud, str. F aleza, nr. 5

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere:
- H.C.L. nr. 50/13.03.2026 privind aprobarea oportunitatii inchirierii unor imobile-teren situate in
Orasul Eforie;
- art. 362 alin. (3) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;
- art. 333 alin (8) lit. h si art. 364 alin. 1 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- H.C.L. nr. 49/13.03.2026 privind aprobarea procedurii specifice privind inchirierea imobilelor
terenuri care apartin domeniului privat al Orasului Eforie, fara organizarea unei licitatii publice, catre
titularii unor drepturi de preemtiune recunoscute de lege;

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 7143/19.03.2026 (ar. crt. 2),

- H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1, nr. inventar 4216 (1.406 mp);

- Extrase de Carte funciara nr. 101930 Eforie si 101930-C] Eforie;

- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare.

In temeiul prevederilor art. 129 alin (2) lit c, 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., inregistrat
cu Procesul verbal de predare-primire nr. 7143/19.03.2026 (nr. crt. 2) ce stabileste valoarea chiriei
de 9,96 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 1.406 situat in Eforie Sud, str. Faleza, nr. 5, inscris
in CF 101930 Eforie.

Art. 2. Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 7143/19.03.2026 (nr. crt. 2) ce stabileste valoarea chiriei face
parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Se aproba inchirierea terenului in suprafata de 1.406 mp (963 mp, ocupat de
constructie R. Vienez si 443 mp - terasa) situat in Eforie Sud, str. Faleza, nr. 5, reprezentand loturi
17, 18, 19, 20 partiale din parcelarea Movila Techirghiol, inscris in CF nr. 101930 Eforie, cu nr.
cadastral 360/s— beneficiara a dreptului de preemtiune SC Vienez SRL ( CUI 4209140 ).

Art. 4. Se aproba valoarea chiriei de 9,96 euro/mp/an.

Art. 5. Se aproba semnarea de catre Primarul orasului Eforie a contractului de inchiriere in
forma autentica.

Art. 6. In contractul de inchiriere se vor trece in mod obligatoriu urmatoarele clauze:

- Titularul contractului de inchiriere nu are voie sa modifice/extinda/supraetajeze

constructia existenta pe terenul ce face obiectul inchirierii.

- In situatia in care proprietarul constructiei doreste sa modifice/extinda/supraetajeze

constructia este necesar sa solicite cumpararea terenului ce face obiectul contractului de
inchiriere.

EFORIE SUD, str. Progresului, or. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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- Daca titularul contractului de inchiriere solicita cumpararea terenului, aceasta se va face
conform prevederilor legale in vigoare la data solicitarii.

- Dreptul de inchiriere se transmite in situatia schimbarii proprietarului constructiei.

Art. 7. Contractul de inchiriere se va incheia pe o perioada de 25 de ani, cu posibilitatea
prelungirii cu aprobarea consiliului local.

Art. 8. Prevederile prezentei hotarari se completeaza cu prevederile H.C.L. nr.
49/13.03.2026.

Art. 9. Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul Orasului.

Art. 10. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al Orasului Eforie.

PRIMAR,
SERBAN Robert-Nicolae SERVICIUL A.D.P.P.

SEF SERV|CJU,
MANEA 5»&%

f"‘
f.

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

EFORIE SUD, str. Progresului, or. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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REFERAT DE APROBARE
la proiect de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste valoarea chiriei si
inchirierea terenuluj in suprafata de 1.406 situat in Eforie Sud, str. Faleza, nr. 5

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- H.C.L. nr. 50/13.03.2026 privind aprobarea oportunitatii inchirierii unor imobile-teren situate in
Orasul Eforie;
- art. 362 alin. (3) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile s completarile
ulterioare;

- art. 333 alin (8) lit. h si art. 364 alin. 1 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

-H.C.L. nr. 49/13.03.2026 privind aprobarea procedurii specifice privind inchirierea imobilelor
terenuri care apartin domeniului privat al Orasului Eforie, fara organizarea unei licitatii publice, catre
titularii unor drepturi de preemtiune recunoscute de lege;

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 7143/19.03.2026 (nr. crt. 2);

- H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1, nr. inventar 4216 (1.406 mp);

- Extrase de Carte funciara nr. 101 930 Eforie si 101930-C1 Eforie;

- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare.

Se propune:

- aprobarea Raportului de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L. inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 7143/19.03.2026 (nr. crt. 2) ce stabileste valoarea chiriej de
9,96 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 1.406 situat in Eforie Sud, str. Faleza, nr. 5, inscris in
CF 101930 Eforie.

- Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul
verbal de predare-primire nr. 7143/ 19.03.2026 (nr. crt. 2) ce stabileste valoarea chiriei face parte
integranta din prezenta hotarare.

beneficiara a dreptului de preemtiune SC Vienez SRL (CUI4209140).

- aprobarea valoarii chiriei de 9,96 euro/mp/an.

- aprobarea semnarii de catre Primaru] orasului Eforie a contractului de inchiriere in forma
autentica.

- In contractul de inchiriere se vor trece in mod obligatoriu urmatoarele clauze:

o Titularul contractului de inchiriere nu are voie sa modiﬁce/extinda/supraetajeze
constructia existenta pe terenul ce face obiectul inchirierii.

o In situatia in care proprietarul constructiei doreste sa
modifice/extinda/supraetajeze constructia este necesar sa solicite cumpararea
terenului ce face obiectul contractului de inchiriere.

© Daca titularul contractului de inchiriere solicita cumpararea terenului, aceasta se
va face conform prevederilor legale in vigoare la data solicitarii.

© Dreptul de inchiriere se transmite in situatia schimbarii proprietarului constructiei.

- contractul de inchiriere se va incheia pe o perioada de 25 de ani, cu posibilitatea
prelungirii cu aprobarea consiliulyj local.

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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» Supun spre dezbatere si aprobare proiectul de
hotarare privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste valoarea chiriei si inchirierea terenuluj
in suprafata de 1.406 situat in Eforie Sud, str. Faleza, nr. 5.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae

SERVICIUL|A.D.P.P.
SEF SERVI(I{,

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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RAPORT
Referitor proiect de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste valoarea chiriei si
inchirierea terenului in suprafata de 1.406 situat in Eforie Sud, str. Faleza, nr. 5

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- H.C.L. nr. 50/13.03.2026 privind aprobarea oportunitatii inchirierii unor imobile-teren situate in
Orasul Eforie;
- art. 362 alin. (3) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- art. 333 alin (8) lit. h si art. 364 alin. 1 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu

titularii unor drepturi de preemtiune recunoscute de lege;

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 7143/1 9.03.2026 (nr. crt. 1);

- H.C.L. nr. 38/2020, Anexa 1, nr. inventar 4216 (1.406 mp);

- Extrase de Carte funciara nr. 101930 Eforie si 101930-C1 Eforie;

- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare. ;

- SC Vienez SRL este dobanditor de buna-credinta a constructiei inscrisa in CF nr. 101930-C1 Eforie
- Orasul Eforie nu recunoaste dreptul de folosinta asupra terenului inscris in CF nr. 101930 Eforie in
favoarea SC Vienez SRL fara a avea un act incheiat cu proprietarul terenulyj — Orsaul Eforie — in
acest sens.

Se propune:

- aprobarea Raportului de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L. inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 7143/19.03.2026 (nr. crt. 2) ce stabileste valoarea chiriei de
9,96 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 1.406 situat in Eforie Sud, str. Faleza, nr. 5, inscris in
CF 101930 Eforie.

- Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul
verbal de predare-primire nr. 7143/ 19.03.2026 (nr. crt. 2) ce stabileste valoarea chiriei face parte
integranta din prezenta hotarare,

- aprobarea inchirierii terenulyi in suprafata de 1.406 mp (963 mp, ocupat de constructie R,
Vienez si 443 mp - terasa) situat in Eforie Sud, str. Faleza, nr. 5, reprezentand loturi 17,18, 19, 20
partiale din parcelarea Movila Techirghiol, inscris in CF nr. 101930 Eforie, cu nr. cadastral 360/s—
beneficiara a dreptului de preemtiune SC Vienez SRL (CUI 4209140).

- aprobarea valoarii chiriei de 9,96 euro/mp/an.

- aprobarea semnarii de catre Primarul orasului Eforie a contractuluj de inchiriere in forma
autentica.

- In contractul de inchiriere se vor trece in mod obligatoriu urmatoarele clauze:

o Titularul contractului de inchiriere nu are voie sa modiﬁce/extinda/supraetaj eze
constructia existenta pe terenul ce face obiectul inchirierii.

o In situatia in care proprietarul constructiei doreste sa
modiﬁce/extinda/supraetaj €ze constructia este necesar sa solicite cumpararea
terenului ce face obiectul contractuluj de inchiriere.

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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© Daca titularul contractului de inchiriere solicita cumpararea terenului, aceasta se
va face conform prevederilor legale in vigoare la data solicitarii.
© Dreptul de inchiriere se transmite in situatia schimbarii proprietarului constructiei.

- contractul de inchiriere se va incheia pe o perioada de 25 de ani, cu posibilitatea
prelungirii cu aprobarea consiliului local.

Din punct de vedere tehnic raportul SADPP este favorabil.

Prezentul raport trebuie coroborat cu rapoartele prezentate de celelalte servicii/
compartimente,

Red. 1.S.M./2ex.
Martie 2026

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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Nota de
Adresa Supr. (mp) comandsi Mentiuni
HCL

Comanda nr din _ /03/2026

Loc. Eforie Sud, str jon HCL
S05.01.26 teren | Movila nr 16A lot2 +nr. 14
ot 1 50/2026

Loc. Eforie Sud, str Faleza HCL
' S05.02.26 nr 5, CF 101930 1406 mp 50/2026
Eforie Nord, str. Decebal, HCL
$05.03.26 | teren | nr. FN, Jud. Constanta, IE 50/2026
108478,
Loc. Eforie Sud, HCL
S05.04.26 | teren | St Closca nr 13 (15),
Jud. Constanta, CP 805360

50/2026
GECO M.E.C. 2003 S.R.L.

Director General

inchiriere

inchiriere

Dr. ing. George Dogérescy

GECO MEC 2003 SR.L 171
ORC: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social- Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, cam. 2, B/, L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069X XX00 1919
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Management Evaluare | Consultanta

RAPORT DE EVALUARE

$05.02.26 / 18.03.2026

- PROPUNERE |INCHIRIERE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
1.406 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. FALEZA, NR. 5, CP
905360

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 50/13.03.2026
rT=IRMA ' 200
Membru Corporativ co ME
ANEVAR - Aut. 0117 J' G %-r—-ctwm : m...aa..
EVALUATOR
Autorizat Dr. Ing. Dogérescu George
Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI
ANEVAR
Parafa Nr. 12167 - valabila 2026
Asigurare |
rofesionals 1.000.000 EURO nr. 0788.845/2025-2026

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23,
P mun. Constanta, jud. Constanta
Adresa societatli de | 1\ ¢ - 0341 1 426 947

evaluare 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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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnati a prezentei lucrari de evaluare este inchirierea unei proprietati
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, proprietate situati in Loc. Eforie Sud,
str. Faleza, nr. 5, CP 905360, inscris3 in CF 101930 proprietate ce consta in teren intravilan cu
suprafata de 1.406 mp.

Tipul valorii adecvate scopului este chiria de piata.
Abordarea utilizats in evaluare au fost abordarea prin piata.

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

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

Astfel, valoarea chiriei de piata Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand fn
teren intravilan cu suprafata de 1.406 mp, situat in Loc. Eforie Sud, str. Faleza, nr. 5, CP
905360, inscrisd in CF 101930, este:

—

Valoare chiriei teren intravilan cu suprafata de 1.406 mp

Valoare unitara [ 9,96 Euro/m?/an 50,73 Ron/m*an
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0937 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA |

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

& ’P.‘gal‘ uatomq?
\\

SR
gd”w DOGARESCL o8\
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Bimatia Nr. 12167 &)

T, Valabll 2026 o, 3
e Cly 4
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Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



£ GECO MEC 2003 gLie

Matigiinnt | Evibeire  Comauiniild - M

CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  IDENTIFICAREA $I COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizats de citre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L.,
Membru Corporativ ANEVAR, aut. 01 17/2026, cu sediul social in Constanta, Aleea Garofitei nr.
3, bl. L79B, sc. B, parter, ap. 23. Numarul de ordine in registrul comertului J13/2512/2003 si Cod
Unic Inregistrare RO15691443.

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnati a prezentei lucrari de evaluare este inchirierea unei proprietati
imobiliare apartinand Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, str. Faleza, nr. 5, CP 905360,
inscrisad in CF 101930, proprietate ce consti in teren intravilan cu suprafata de 1.406 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul analizat este proprietatea Orasului Eforie, situats in Loc. Eforie Sud, str. Falez3,
nr. 5, CP 905360, inscrisa in CF 101930, fiind reprezentat de teren intravilan cu suprafata de
1.406 mp.

1.5.  DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul teren intravilan cu suprafata de 1.406 mp este proprietatea
Orasgului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral. Pe terenul analizat exista constructii care nu fac obietul
analizei prezentului raport.

Conform documentelor puse la dispozitie la data evaluarii asupra terenului era intabulat
un drept de folosinta in favoarea VIENEZ S.R.L. Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evalurii este valoarea chiriei de piata.

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR, (respectiv
SEV 102 - Tipuri ale valorii, paragraful A20.1) chiria de piati se defineste astfel:

»Chiria de piati este suma estimati pentru care un drept asupra proprietatii
imobiliare1 ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar
hotérat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupid un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fard constrangere”.

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Chiria de piata poate fi utilizata ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere sau a
unui drept creat ca urmare a inchirierii. In astfel de cazuri, se impune luarea in considerare a
chiriei de piatd sau, daca chiria contractuala nu difera de chiria de piata, a chiriei contractuale.

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

»Suma estimati pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, intre un cumpdritor hotirat si un véanzitor hotirait, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si firi constrangere.”

Principiile evaluarii

in practica evaluarii exista 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 schimbarile intervenite in
valoarea proprietatii imobiliare.

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

2) Schimbarea. Fortele cererii si ale ofertei din piata care influenteaza direct valoarea
proprietétilor imobiliare se afld intr-o permanenta miscare, fapt ce conduce la schimbdri
frecvente ale mediului economic si, ca rezultat final, Ia fluctuatii ale valorii. Principiul schimbarii
cere ca evaluatorul sa sesizeze cauzele si efectele fortelor cererii si ofertei, studiind tendintele
$i 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 cumparitor rational nu va pliti mai mult pentru o proprietate imobiliars
deciét costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici.
Principiul substitutiei mentioneaza o alternativa cu o utilitate sau productivitate egala,
tindnd cont de factorul timp. in evaluare se presupune ca& un cumpdarator are
urmatoarele trei alternative:

- sa cumpere o proprietate imobiliari existenta, ce are o utilitate egald cu cea a
proprietdtii evaluate. Aceasta alternativi reprezintd fundamentul abordarii prin
piata, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de piata;

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

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

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

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

Primele trei principii implica piata imobiliard, urmatoarele dous se aplica in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecin&tatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103
Abordan in evaluare
10. Introducere

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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10.1 Evaluatorul trebuie s4 ia in considerare abordarile in evaluare adecvate si relevante.
Pentru estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai multe
abordari in evaluare. Cele trei aborddri descrise si definite in continuare sunt abordérile
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 piati

70.1 Drepturile asupra proprietatii imobiliare sunt, in general, eterogene (au caracteristici diferite).
Chiar daca terenul si constructiile au caracteristici fizice identice cu ale celor vandute pe piata,
localizarea va fi diferitd. in pofida acestor deosebiri, pentru evaluarea drepturilor asupra
proprietétii 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 si adopte unitatile de comparatie pe care participantii de pe piata
le considerd general acceptate si adecvate in functie de tipul de activ evaluat. Unitstile de
comparatie folosite in mod uzual includ: (a) pretul pe metru patrat

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

1.7.  DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 18.03.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 18.03.2026.

Valoarea estimata este 0 suma in numerar, exprimaté in EURO si echivalentul in RON.

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 18.03.2026: 1 Euro = 5,0937 lei

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doud 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 locala: Internet;

> Informatii culese de la societatile imobiliare, evaluatori si alte persoane implicate
In tranzactionarea propriettilor imobiliare.

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

1.8.2.  Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
o HCL 50/13.03.2026

° 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 depline asupra
imobilului analizat (ca fiind liber de sarcini) si utilizarea Iui 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 PROPRIETA]’II IMOBILIARE

% Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor, aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile si completérile ulterioare:
Standardele de evaluare mentionate Ia cap. Il, 13, sunt obligatorii pentru desfasurarea activitatii
de evaluare.

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie: Proprietar: Oras Eforie
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<> 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 activititii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intré in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotardrea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Roméniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotararea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania nr. 4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentru desfagurarea activitatii de evaluare, publicatad in Monitorul Oficial al Romaéniei,
Partea /, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abrogé la data de 1 julie 2025.

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

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

Proprietatea este evaluati ca liber de orice sarcini, daca nu se specifica altfel.

- Se presupune o stipanire responsabila si 0 administrare competent3 a proprietatii.
Informatiile utilizate sunt considerat a fi autentice, dar nu se dé 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 c& nu exista aspecte ascunse sau nevizibile. Nu se asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare
pentru descoperirea lor.

- Se presupune c3 proprietatea este in deplina concordanta cu toate reglementérile
locale, regionale si nationale privind mediul inconjurdtor, in afard de cazurile cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

- Se presupune ci proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cind neconformitates a fost identificata, descrisa si luatd in
considerare n raport.

- Se presupune c3 toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritati 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 c3 utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise si nu exista
alte servituti, altele decat cele descrise in raport.

- Procedurile standard nu au condus Ia nici un indiciu privind existenta unei
contaminéri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietdtii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior c3 existi o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea s& contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realiz3rii acestei evaluari, ¢i nu exist3
nici un fel de contaminanti si costul activitafilor de decontaminare nu afecteazi valoarea. Nu avem
cunostinta de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazat3 pe ipoteza ca nu existd asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnici necesar3 pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
sa angajeze un expert in acest domeniu, dac3 este nevoie.

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

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat s& acorde
consultanta ulterioard, sau s3 depuni marturie in instanta, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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- 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, faré aprobarea scrisa si prealabild a
evaluatorului.

- Evaluatorul presupune c3 cititorul sau utilizatorul acestui raport are Ia 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 $i cererii pe termen scurt $i 0 economie stabil3 in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.

Evaluarea a fost facuta in ipoteza utilizrii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii. Evaluarea a fost facutd in ipoteza c3 terenul este
liber de sarcini si de constructii (v. 1.6). Valoarea obtinuta a avut in vedere cele mentionate. in
cazul Tn care ipotezele de lucru se modifica, valoarea se va modifica corespunzator.

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

1.11. MODELE DE EVALUARE

Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa, in
intregime sau partiala, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste datele de
intrare in rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce 0 metod3 de evaluare este o tehnica
specifica utilizatd pentru estimarea unei valori.

Modelele de evaluare utilizate in prezentul raport sunt adecvate utilizirii desemnate a
evaluarii si asigura concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura ci acuratetea rezultatului este adecvata pentru utilizarea desemnats,
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 tinénd cont de riscurile sau oportunitatile

prezentate de factorii de mediu, sociali si de guvernanta (ESG) in masura in care aceste elemente
sunt masurabile si influenteazi evaluarea atat din perspectiva calitativa, cat 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 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, fira aprobarea scrisa a
evaluatorului si a Primariei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea s3 apara.

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinfa mea urmitoarele:

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

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

o Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul
acestui raport si nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor fat3 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 bazeazs 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 - 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 ca nu sunt recuzat/descalificat s evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

Dr. Ing. Dogarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

(1) Termenii de referinta ai evalurii — 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 cauzi;

(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 str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21.  SITUATIA JURIDICA

Teren—teren intravilan cu suprafata de 1.406 mp situat in Loc. Eforie Sud, str. Falez3,
nr. 5, CP 905360, inscrisa in CF 101930.

Conform acte avute Ia dispozite, terenul este partial ocupat de constructii. Aceste
constructii nu fac obiectul analizei prezentului raport de evaluare

Situatia juridica actuald — terenul este proprietatea Orasului Eforie, conform actelor puse
la dispozitie la data evaluarii asupra terenului era intabulat un drept de folosinta in favoarea
VIENEZ S.R.L.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii. Vezi cap. 1.1.10 si prevederi
HCL 50/13.03.2026.

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 orage numara 506.45A8 de locuitori, Populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afla 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 conventionald, ce serpuieste intre Dunire si Marea
Neagra strabétand Podisul Casimcei $i complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

La Sud este marginit de frontiera de stat romano-bulgaré 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 scaldat
de apele Marii Negre. De la linia tarmului spre larg, 12 mile marine (echivalent cu 22 km), se
intinde zona apelor teritoriale romanesti stabilite conform conventiilor internationale.

Cu cei 7071,29 kilometri patrati, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata Romaniei
$i se afla pe locul 8, dupa suprafats, 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. il i w2
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 finta 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 str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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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 P :
faleza, care s-a prabusit in unele portiuni. Pentru a % S¥ < '-&-‘a
proteja faleza statiunii, autoritatile locale au demarat <y .

proiecte de consolidare a acesteia. . _;J {f‘: :‘ \\.‘?(' e
CAZARE S| MASA o SRR .ﬂ

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 reumatismaie,
dermatoze, hipotiroidie, limfatism, anemie secundara,
rahitism, decalcifiere, oboseala cronica, slabiciune
fizica, stari de dupa fracturi ale oaselor membrelor,
etc.

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

Zona in care se afl3 proprietatea este considerata semicentrals in loc. Eforie Sud, intr-
0 zona mixta comerciald si turistica, pe faleza. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din str. Faleza.

Pe str. Faleza traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de asemenea de
nivel scazut, poluarea fonica fiind de nivel scazut: in sezonul estival, in zona traficul si poluarea
fonica sunt de nivel mediu.

Evaluare teren str. Falez3, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie: Proprietar: Oras Eforie
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in zona sunt amplasate: spatii comerciale precum si turistice ce isi desfasoara
activitatea preponderent in sezonul estival.

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

Avantajele zonei sunt amplasarea .pe falezd” si distanta mica fatd de obiectivele
principale ale localitatii.

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

2,5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasata in zona centrald/ Falezd a loc, Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la str. Faleza.

Amplasarea imobilului in localitate permite accesulimediat la faleza si deplasarea facila
spre obiectivele principale ale localitatii; circulatia auto este de nivel mediu in sezonul estival si
scazuta in extrasezon.

Vecinatétile 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.

26. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluati este constituita din Teren intravilan cu suprafata de 1.406 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 neregulata si accesul

la aceasta se realizeaz3 din str. Faleza.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

Tn urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o) Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona centrald a loc. Eforie
Sud, zona preponderent comercials si turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se aflg in zona centrala a orasului, cu
drumuri de acces amenajate. In zon se afl3 preponderent spatii comerciiale si turistice.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o) Caracteristici: Teren fara inclinare, fara deniveldri, forma geometrici neregulata,
poluare scdzuts in extrasezon, poluare medie (trafic auto) pe perioada sezonului estival.

o Pe teren se afla constructii ce nu fac obiectul prezentului raport.

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,

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Iil - ANALIZA PIETEI 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 ofertd. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolts greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
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 piats
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 piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

La momentul evaluarii piata imobiliard din Ors. Eforie Sud, jud. Constanta este ntr-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
; (analiza productivitatii proprietatii)
 Pasul2. | ~ Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)
~ Pasul 3., ~Analizacereri
B‘émi.”‘ " Analiza ofertei
(investigarea si previziunea concurentei)
~ Pasul 5. ~ Analiza interactiunii dintre cerere si oferts
~ 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 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 imobiliara atinge maximum de productivitate sau cea mai buni 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.
imobiliard evaluta este de tip — teren intravilan, categoria de folosinta CC.

Proprietatea imobiliard de evaluat este amplasaté in zona semicentrald a Loc. Eforie
Sud intr-0 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 str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Zona Metropolitand Constanta are o piata imobiliard destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentiondm: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

In Loc. Eforie Sud exista oferts de terenuri libere intravilane. Zona analizatd este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de lang& constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

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

Pasul 3 - Analiza cererii

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

Pentru ca pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza Tncet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentati de cererea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele dou3 dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

Avénd in vedere aceste trasaturi ale amplasarii proprietati si {indnd cont de
caracteristicile sale se poate aprecia c3 pentru aceast3 proprietate cererea este crescuta.

~ Informatii relevante privind terenul subiect al evaluirii

‘Subiect | Teren intravilan - categoria de folosintd CC.
" Client su utilizator |  Primaria Orasului Eforie
 Scopevaluare | Informare in vederea constituirii dreptului de superficie cu titiu
T __oneros
Drept de proprietate deplin
.. transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare | nepértinitoare
Adresa Eforie Sud, str. Falezi, nr. 5
~ Amplasare | . ~Eforie Sud
‘Suprafata (mp) ‘ 1,406 mp
Destinatia intravilan
Topografia plan
Forma neregulats
Utilitati utilitati la strada
Acces se realizeaz din str. Faleza
i Situatia actuali a Teren intravilan, situat in Zona central a localitatii Eforie Sud
. terenului R
| Indicatori urbanistici Cf PUG / RLU
I Vecinatati Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zond, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

Oferta este scézuta, existand putine terenuri libere in zona analizat3, langa sau in zone
similare.

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

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

1. Planificarea - b aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile propritatii subiect, determinate i baza informatjilor furnizate de client,

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

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditille de finanjare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilititile
disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

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

3. Analiza - Procesul de analiz are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului $i identificZrii de oferte ale unor propritatii imobiliare similare
imobilului evaluat.

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

in cazul prezentei evalusri, procesul de obfinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea “fisei de colectare a informatiilor de piat&”, cu date si
informatjii verificate si documente, privind proprietati imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evalusii.

Astfel, preful cel mai probabil a fi pi&tit pentru imobilul evaluat are la baza informatii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A [« bila 8 Comparabila C obs
Suprafatd (mp) 1.406 300 606 600 Vezi Anexa
|Pret/ofertd [€/mp) - 293,33 206,27 261,67 Vezl Anexa
TIPUL COMPARABILE! (tronzactie/ofertd) - ofertd ofertd ofertd Vezl Anexa
DREPTLUL DE PROPRIETATE TRASMIS deplin deplin deplin deplin Vezi Anexa
RESTRIC U LEGALE (reglementare urbonisticd) nu sunt nusunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITI DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepdrtinitoare similar similar similar Vezl Anexa
CONDITI DE PIATA curente 6 luni 8luni 11 luni Vezj Anexa
Eforie Sud, str. Carmen |  Eforie Sud, str. Dr. Eforie Sud, str.
LOCAUZARE ES, str. Faleza, nr. 5 Silva Cantacuzino nr. 86 Munteniei Vezi Anexa
SUPRAFATA (mp) 1,406 300 606 600 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (striizi, trotuare) asfaltate asfaltate asfaltate asfaltate si neasfaltate Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada |a strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati Iz limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulati/ o deschidere regulatd/ dd regulatd/ d- 14,8 ml regulatd/ d- 15m! Vezi Anexa

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferts

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre 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 s se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatiile despre prefurile de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietitile 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 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 piat3 si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

La momentul evaludrii piata imobiliard din Eforie este intr-o ugoara dezvoltare ce se

-

desfagoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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in zona analizat3 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 proprietétii de evaluat este piata proprietétilor 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 existenta; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumpdrétori si alti participanti pe piata imobiliara specifica: informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata si adiacente se
situeaza intre cca. 150 si 290 Euro/ mp si este prezentatd in anexa:

- preturile de ofertare diferd 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 posibilititile de dezvoltare ulterioare.

La momentul evaluérii piata este Tn 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 proprietatii subiect, in conditiile de piat3, cerere si ofert3
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 piati la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scidere a cererii datorit3 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 str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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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
rezonabild si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizirile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi agadar una din urmétoarele utilizari potentiale: utilizarea curentd
(existenta), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru
revénzare la un pret mai mare decat cel de achizitie). Analiza CMBU pentru teren liber in esent3
consta in raspunsul la urmétoarele doua intrebari:

»  Terenul supus evaludrii trebuie I&sat liber sau trebuie s3 fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua varianta este cea adecvati, urmatoarea intrebare este:

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

> Daca se determini c& CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sd giseascd "constructia ideald" care se caracterizeazi prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

YV V V VY

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

\4

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

Este folositd in mod frecvent pentru determinarea tipului cel mai adecvat de constructie
(respectiv destinatia acesteia) care ar trebui 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 aplici la evaluarea unui teren cu suprafata de 1.406 mp situat in intravilanul Loc

Loc. Eforie Sud, str. Faleza, nr. 5, CP 905360, zoni pentru care dispunem de informatii de
piata.

Conform informatii disponibile, se poate considera CMBU — teren peniru dezvoltare
constructii comerciale/turistice.
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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 piata (comparatie directd), prin venit si
prin cost.

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

vénzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimaté prin
metoda costului de fnlocuire net.

e Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeazd pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Céand proprietatea imaobiliara subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, Tn general, mai multa siguranta. Tn cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietitii este mai mare. Metoda alocirii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizatad 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 reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber. Aceastid 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 piatad ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru
constructia aferenta terenului si

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

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

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

Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de
arendare, astfel incat evaluatorul trebuie s3 ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul inchirierii si s& determine perioada de detinere a proprietatii.
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltirii

Metoda parcelérii si dezvoltdrii 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 sustina cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaludrii sau s& aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabili 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 exista date de piaté relevante si suficiente, metoda parcelérii si dezvoltarii ofera
rezultate credibile. Aceastd metoda este cea mai utilizatd pentru raportarea valorii unui grup de
parcele dintr-un lot de teren, care fie exista deja, fie sunt in faza de proiect.

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

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda prin comparatia vanzarilor este o metodd comparativd a valorii care ia in
considerare vanzari similare sau substituibile si informatiile referitoare Ia piat3 si stabileste o
valoare prin procese de comparare.

Astfel proprietatea evaluaté 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 informatji provin din informatii publice si din discutii cu pari 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 informatji privind vanzari comparabile.

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

Metoda prin comparatia vanzarilor se bazeaza pe principiul economic al substitutiei.
Metoda se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considera 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 determinata in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piat3, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evalurii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmati de efectuarea unor ajustari ale
prefurilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile plitite sau
cerute pe unitatea de suprafaté, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzacfjilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuald Si
preferabild tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia si existe informatii suficiente despre
vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piatd.S-au selectat proprietati comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zona si s-au atagat la finalul raportului (vezi anexele raportului).
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale
pietei datoritd mediului economic existent.

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 gi cumpdrétori, preturile de vanzare din zona analizati pentru bunurile imobile similare
sunt cu cca. -10% mai mici decat preturile ofertate.

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

2. RESTRICTII LEGALE (reglementari urbanistice) ~ Pentru propritatea subiect nu sunt restictii.
Ajustarea luata n calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luat4 in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt
restictii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect.

3. CONDITII DE FINANTARE - Propritatea subiect se achitd numerar. Ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achita numerar, la fel ca proprietatea subiect:
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece se achits
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 luat& 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
necesita nu sunt necesare investitii, pe cand proprietatea subiect nu; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 2 este 1% deoarece sunt necesare cheltuieli de demolare, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt
necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect.

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile de
vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este
ofertatd acum 6 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 1% deoarece este ofertatd acum 8 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 1% deoarece este ofertatd acum 11 luni, la fel ca proprietatea
subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizats in ES, str. Faleza, nr. 5. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 5% deoarece este localizatd in Eforie Sud, str. Carmen Silva,
amplasament mai slab fata de proprietatea subiect; ajustarea luats in calcul pentru comparabila
2 este 25% deoarece este localizata in Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino nr. 86, amplasament
mai slab fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 5%
deoarece este localizata in Eforie Sud, str. Munteniei, amplasament mai slab fata de
proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se consider3 ci suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 1406. Ajustarea luat3 in
calcul pentru comparabila 1 este -4,4% deoarece are suprafata de 300 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -3,2% deoarece are suprafata de 606 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este -3,2% deoarece are suprafata de 600 mp.
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9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, Ia fel ca proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — Propritatea subiect are strazile asfaltate.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strizile asfaltate, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are
strazile asfaltate, ia fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3
este 3% deoarece are strazile asfaltate si neasfaltate, la fel ca proprietatea subiect.

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

12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilitatile necesare, s-a constatat c3 pretul necesar
lucrérilor respective difera in functie de distanta pani la utilitati. Propritatea subiect are utilitati la
limita. Ajustarea luats in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are utilitati Ia limita;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are suprafata de utilitati la

limita; ajustarea luat3 in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece are utilitati Ia limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE — Propritatea subiect are forma regulatd/ o deschidere.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -7% deoarece are forma regulatad/ dd;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are forma regulatd/ d- 14,8 ml;
ajustarea luata in caleul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are forma regulata/ d- 15 mi.

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

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

Valoarea de piata a imobilului estimata cu metoda comparatiei directe este:

Valoare de piata

Valoare unitara 249 Euro/m? [ 1.268 Ron/m?
| Valoare totals 350.094 Euro 1.783.274 RON

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 térenului
la proprietatea totala.

Nu s-a aplicat (suficiente date de piata).
5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

Valoarea ramasa reprezints valoarea terenului.

Nu s-a aplicat (suficiente date de piata).
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIE
ASUPRA VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

Capitolul Anexe ~ contine elemente care sustin argumentele prezentate in raport, grile
de calcul, oferte de tranzactionare, plan de amplasare in zon3, documentatie cadastrala, etc.

Aplicand metodele mentionate mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut Valoare totals - Vt
METODA COMPARATIEI DIRECTE 249,00 Euro/mp 350.094 Euro

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

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

Adecvarea: Dupi o analiza amanuntitd, se considers c3 toate abordarile, respectiv metodele
avute n vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piat3, metoda comparatiei directe este mai adecvata, corelats cy scopul

evaluarii si aceasta metods evidentiaza cel mai bine valoarea de piatd a proprietatii.

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

Cantitatea si calitatea informatiilor. Cantitatea $i calitatea informatiilor avute Ia dispozitie in
analiza este considerati suficients pentru aplicarea abordérii mentionate.

Drept urmare, se considers c3 valoarea care conduce la pretul cel mai probabil al proprietatii de

evaluat este cea rezultats din metoda comparatiilor directe.

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

Astfel, valoarea chiriei in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 1.406 mp, situat in Loc. Eforie Sud, str. Faleza, nr. 5, CP 905360,
inscrisa in CF 101930, este:

——
Valoare chiriei teren intravilan cu suprafata de 1.406 mp
| Valoare unitara 9,96 Euro/m¥/an 50,73 Ron/m?/an
Curs valutar valabil Ia data de referinta a raportului - 5,0937 Ror
Valorile nu includ TVA
Obs.
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CAPITOLUL VIl - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 1.406,00 300 606 600
ret ofertd/vanzare (€/mp) 293,33 206,27 261,67
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferts oferta oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specificad (€/mp) -29.3 -20,6 -26,2
PRET ESTIMAT DE TRANZACT IE (€/mp) | 264,00 185,64 235,50
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS deplin deplin deplin deplin
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 264,00 185,64 235,50
2. RESTRICTII LEGALE (reglementar|
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) 264,00 185,64 235,50
3. CONDITII DE FINANT ARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 264,00 185,64 235,50
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
|IPRET AJUSTAT (€/mp) 264,00 185,64 235,50
5. CHELTVUIELI NECESARE IMEDIAT Nu sunt necesare nu sunt necesare sunt necesare nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitit investitii cheltuieli de investitii
demolare
cuantum ajustare (%) 0,0% 1,3% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 2,5 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 264,00 188,12 235,50
6. CONDITII DE PIATA curente 6 luni 8 luni 11 luni
cuantum ajustare (%) 0,0% 1,0% 1,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 1,9 2,4
PRET AJUSTAT (€/mp) 264,00 190,00 237,86

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

7. LOCALIZARE .
ES, str. Faleza, nr. 5 | Tiorie Sud, str.

Eforie Sud, str.
Dr. Cantacuzino

Eforie Sud, str.

Carmen Silva r. 86 Munteniei
comparativ cu subiectul central mai slab mai slab mai slab
cuantum ajustare (%) 5,0% 25,0% 5,0%
cuantum ajustare (€/mp) 13,2 47.5 11,9
PRET AJUSTAT €/mp 277,2 237.5 249,7

CARACTERISTICI FIZICE
8. SUPRAFATA (mp) 1.406,00 300,00 606,00 600,00
Diferenta suprafats -1106,0 -800,0 -806,0
cuantum ajustare (€/mp) -11,7 -6,1 -7.7
cuantum ajustare (%) -4% -3% -3%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar | intravilan/similar intravilan/similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE {strazi, asfaltate asfaltate asfaltate asfaltate si
trotuare) neasfaltate
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 3,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 7.1

la strada la strada la strada la strada

11. ACCES
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

12. UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita

cuantum ajustare (%) 0%

utilitati la limita
0%

utilitati la limita

0%

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0 1|
regulats/ o regulata/ dd regulatad/ d- 14,8 | regulats/ d- 15 mi

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE deschidere mi

cuantum ajustare (%) -7,00% 0,00% 0,00%

cuantum ajustare (€/mp) -18 [¢] o

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -11,4% -3% 0%

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) -30,16 -6,08 -0.53

PRET AJUSTAT (€/mp) 247,04 231,42 249,21

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 247,00 231,40 249,20

Ajustare totala bruta absoluta (€) 43.4 € 67,9 € 29,1 €

Ajustare totala procentuala absoluta (%) 16,42% 31,21% 12,34%

VALOAREA DE PIATA PENTRU : 249 €

VALOARE DE PIATA TOTALA (EURO) : 360.094 €

VALOARE DE PIATATOTALA (LEI) : 1.783.274 lei i

efectuat cele mai mici ajustari brute absolute.

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorll este determinats de Com,
aproplats din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea Imobiliara subiect si asupra carela s-au

parablla 3 éare este coa mal

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
Nr Supr Pret/ .
Crt. Zona afata Pret (€) mp Site Data
(E:gmfgn Silva https://www.storia.ro/ro/ofert
1 ’ 300 88.000 293 alteren-eforie-sud-300mp-la- | octombrie 2025
ta 200 ml de
200m-de-faleza-IDBazn
mare
Eforie Sud, str. https://www.imobiliare.ro/ofe
Dr. rta/teren-constructii-de- -

2 Cantacuzino, 606 125.000 | 206,3 vanzare-eforie-sud-exterior- lulie 2025

nr. 86 sud-606mp-266000910
https.//www.olx.ro/d/oferta/ef
orie-sud-vand-teren-

Eforie Sud, str. intravilan-eforie-sud-100m- .

3 Munteniei 600 157000 261,67 PP mai 2025
IDfojw6.htm|?isPreviewActiv
e=0&sliderindex=7

ES - str. Dr https://www .storia.ro/ro/ofert
- alteren-eforie-sud-600mp-la- .
4 2fntacuzmo, nr | 600 120.000 | 200 100m-de-faleza-ID2wcM octombrie 2025
Eforie Sud, https://www.imobiliare.ro/ofe
zona Kosovari, rta/teren-constructii-de- .
5 la 50 m de bd. 335 50.000 149,25 vanzare-eforie-sud-central- martie 2025
Republicii 335mp-199695204
https://iwww.publi24.ro/anunt
uri/imobiliare/de-
Eforie Sud vanzare/terenuri/teren-
6 str Nicolae 700 140.000 | 200 intravilan/anunt/teren-de- ianuarie 2025
Balcescu nr 8 vanzare/063e6igq3gdg7f26e
984d21928e544q7f.html
hitps://www.publi24.ro/anunt
urifimobiliare/de-
ES —str vanzare/terenuri/teren-
Transilvaniei (la intravilan/anunt/teren-eforie- .

7 270 m de 380 70.000 184 sud-100m-de- mai 2025

mare) mare.'a759h34e4h7i703621i
g63dfd31g0efd.html

ES’. str. Mihai https://www.storia.ro/ro/ofert

Eminescu, colt .
a/eforie-sud-teren-600mp-

8 cu str. 600 119.900 | 199,83 tombrie 2025

Progresului pe-colt-langa-parc-zona- octombrie

teatrul-de-vara-IDBPdW.html

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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Comparabila 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-300mp-la-200m-de-faleza-IDBazn

Teren Eforie Sud 300mp 1a 200m de faleza

88000 € :a0em

OnlineRealEstate S.R.L.
OnlineRealEstate S.R.L.
& Eforie, Constanta
Q, 0725N7757
Teren de vanzare
Suprafats utild: 300m*
Tip teren: de constrult
Locatizare: urbana
Dimensiuni: 300m
Gard: da
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: @ lac
© mare
Media: @ electiicitate
© gaz
@ canalizare
® telefon
@ apicurentd
Tip vénzdtor: agentie

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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Descriere

Teren Eforie Sud, ultracentral 1a doar 200m de faleza, 300mp proprietate,
deschidere pe colt de 14m / 18m la strada Carmen Silva, in spatele hotelului
Flamingo ! Toate utilitatile 1a strada, inclusiv gaze. ideal pensiune sau
minihotel !

Va asteptam pa vizionare !

COMISION AGENTIE 5%

D: 8858769 F Raporteazs

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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Comparabila 2
https://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

L

-~ =
-

. % Comiuon % cumps st . Ay e 1143 oy AR t ) s B I ""““B’W

% Fropnstate repes coona cashase

-

Aocias acum

fomae maxay

Trimato lnku! unui prioten pe:

1 8

o 0720784738

£ctiveazd notificltile
pontrua fiacurent cucoig ma
fugp vAn L ok arunurmobliarg

o 6o ez

Descriere teren

Teren intravitan de vanzare in Eforic Sud - 606 mp. cu casa demolabila | Idesl pentru casa de vacanta, locuinta
permanenta sau investitie

Locatie : Strada DR. Cantacuzing 86

Citeste mai putin

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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[ Electricitate J[ Apd ] [ Canalizare ]

Detalii teren

1D anunt: X4K013058

Clasificare teren:

Utilitati
Amenajare strazi

Asfaltate

Vecinatati:
Marea Neagre.

Intravilan Front stradat: 14.8m

Alte caracteristici
Oportunitate de investitie  Constructic demolabilé

Lasosea  Accesauto  Terenimprejmuit

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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Comparabila 3
https://www.olx.ro/d/oferta/eforie-sud-vand-teren-intravilan-eforie-sud-100m-de-mare-
IDfojw6.html?isPreviewActive=0&sliderindex=1
rrivat (T}
& Catalin
A= "\
[ G, 072 45! 6ASE N .|
> Mai tradte: anaoiusi gl sxpstui vereaior 3
LOCALUTATE
© [ore Sua.
’5
E®
Ky
DREPIUEILE CONSUMATORROR
Potat 13 pai 2025 Q?

Eforie Sud.Vand teren intravilan Eforie Sud 100m de
mare

]57 000 €Pregjlenegociabll

[] promoveazh (O mEACTUALIZEAZA

[ Persoans fizica ] [ Suprafata wiila: 600 m? H Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Teren intravilan, 600 mp, 15x40 m, gaz sl electricitate, apa sl canalizare |3 50 m, strada Munteniel,
Libar de sarcini.

P+2+M[20% din etajul construit).

Fara cbligativitate de a construi la calcan.

Gard din beton pe 3 laturi.

Posibilitate constructie cu scop turlstic, sau casa de vacanta, fiind o zona foarte linistita.

1D 227450876 Vizmsalizari: 3771

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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Alte oferte:
4.

Teren Eforie Sud 600mp la 100m de faleza

120 000 € -00¢/m: OnlineRealEstate S.R.L.

OnlineReslEstate SR
& Eforie, Constanta % 0725717757

Teren de vénzare
Suprafats utila: 600 m®
Tip teren: de constiuit
Localizare: urbary
Dimensiuni; &00m
Gard: da
Tip acces: asfalat
Imprejurimi; © lac
& mare
Media; © electricitate
@ gsz
© canalizare
& apa curentd
Tip vanzdtor: agentle
Descriere

Teren Eforie Sud 600mp, deschidere 15m la strada asfaltata, toate utilitatile,

apa st canalizare pe teren, gaze la strada, situat la doar 100m de faleza
ultracentral.

Terenul are efectuat si un proiect P+2 format din 20 camere cu bai, si 3

apartamente {costu! proiectului 30.000 euro) care se vinde fara nici un cost
o data cu terenui!

COMISION AGENTIE 2%

Mai putin A

10 586612

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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5.
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-central-335mp-
199695204

EFORIE SUD '
i 50.000€
Hate e 2 AON O simuseazt credit
m —
Oorian imobiiars

0723034848

CITR065T%

PropraTats publ icath tira poTs

@

Cere poge vEnzatonlL
Trimite Hndul unad prizten pe:

Focgbook  Momwogw  Coolazd
R — &
Descriere

teren intravilan intre vile la 50 m de sbseaua Mangaliei langa Kosovari 335 mp deschidere 10 m . canalizare apa curent si
gaze in fata portii

Specificatii

10 anunt: XSOI03011 Actuahizat i 22.01.2025
Suprafaté teren: I38mp Frontstradal: 10 m
Tip teren: Constructii Nr fronturi stradale: 1

Clazificare teren: Intravifan

COMISION

2%

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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6.
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-

vanzare/063e6igg3qdg7f26e984d21928e54q7f.html

Teren de vanzare 140 000 EUR @ Telefon vadidat
_ ' - Visan lonut
Vel 1oate anunfurile

0762522114

Contacteazd vanzatorul
Bund. ma inlweseasd oferta.
cummneavesstd kal egie vaiabild?

% Adoups figer ¥

® resaj

Distribuie anuntul pe

Descriere

Teren de vanzare Eforie Sud 700M
Utilitali: gaze,apa,curent.
ferenul este situat pe sirada Nicolae Balcescu nré

< ¥ Vezi detdlii p2 romimoso

® Vizualizdri: 224

d- 26 ml

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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7.
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
eforie-sud-100m-de-mare/q759h34e4h7i703621ig63dfd31g0efd.html

Teren Efore Sud 100m de mare 70 000 EUR ® Telefon vakidat

Van
vzl toche onuniurils

0723304800

Contacteazd vanzdtorul

Bund, mé injereseazh oferts
dummeaveastra Kai este valabild?

Carassere rimase: 2938
@ sddugh Miser ¥

® resoj

Distribuie anuntul pe

Teren inraviian Efore Sud, cu suprafala J60m2, deschidere pe doua strazi, 20 19m.
Distanta pana Iz marg 100m Gaz, glacincitale, apa, canal.

Descriere

¥ Veri getalii pe romimost

o Viruolizdrk 696

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




% GECOMEC 2003

Wanagihort ;| Evidmire

ST

w.v.m iIQNET
pag. 34

8

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

IDBPdW.html|

e

- 7
8 @i Toste imagin¥e 12}
.—

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

119900 €

& Eforie, Constanta

Teren de vénzare

X 600m?

Tip teren:
Localizare:
Suprafatd utilé:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:
Imprejurimi:

Media:

Tip vanzdtor:

200 €/m?

Serbancea lonut Adrian
Euro Land

%, 0744188877

de construit
urbana

600 m*

600 m

da

(® asfaltat
@ pavat

® lac

& mare

® electricitate
® gaz

(® canalizare
® telefon

(® apacurentd

agentie

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, 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 la limita lotului, curent electric, apa,
canalizare, gaze.

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

Zona ultracenirala.

Pret 119900euro+2% comision agentie

Mai putin

iD: 9015043 P Raporteazd

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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7.3.

ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

iii ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
or. 50 din 13.03.2026
privind aprobarea oportunitifi inchirierii unor imobile-teren situate in Oragul Eforie

Consiliul Local Eforie,
Aviénd in vedere:
- Proiectul de hotirére prezentat de Primarul oragului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului Qragului Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public si Privat;
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local Eforie;
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucréirilor de constructii republicata, cu
modificiirile si completirile ulterioare;
- art. 362 alin. (3) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 333 alin (8} lit. h si art. 364 alin. 1 din OUG 0r.57/2019 privind Codul administrativ;
-H.C.L. 49/ 13.03.2026 privind procedura specifica pentru inchirierea fird licitatie;

Tn 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 modific#rile si completarile uiterioare,

HOTARASTE

Art.1. Se aprobd oportunitatea inchirierii imobilelor-teren situate in orasul Eforie,
identificate in Anexa la prezenta.
Destinatia terenurilor este conform PUG/PUZ/PUD
Art. 2. Se aproba intocmirea rapoartelor de evaluare pentru imobilele teren din anexa la
prezenta.
Art. 3. Se aproba semnérea de citre Primarul oragului Eforie a contractului de inchiriere
in forma autentici.
Art. 4. In contractul de inchiriere se vor trece urmitoarele obligatii:
a) in situatia in care titularul contractului de inchiriere solicita cumpiirarea terenutui, aceasta se
va face conform prevederilor legale in vigoare la data solicitarii;
b) titularul contractului de inchiriere nu poate extinde pe orizontala sau verticala constructia(ile).
Art. 5. Contractul de Inchiriere se va incheia pe o perioada de 25 de ani
Art. 6. Prezenta hotérfire va fi dusi la indeplinire de cétre Primarul Oragului Eforie prin
grija aparatului de specialitate.
Art. 7. Prezenta hotdrdre va fi comunicatd institutiilor, autorititilor gi persoanelor
interesate prin grija secretarului general al oragului Eforie.

Hotardrea a fost adoptatdi cu un numir de ..14... voturi “pentru”, ...—... voturi
“Ympotriva”, din totalul de 17 consilieri in functie.

PRESEDINTE DE SEDINTA. © -~ CONTRASEMNEAZA
CONSILIER B SECRETAR GENERAL
ORBOCEA DANIBL-VICTOR. = —** PREOTEAS

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sied, ﬂf.‘Mrfsi;‘u.h ar. |, tel. 0241748633, fax 0341733155, www.primariacforie.ro

Evaluare teren str. Falez4, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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CARTE FUNCIARA WR. 101930 Cornuncy Oras/Municiziut Eforle
4 ' , Mr.cerers: 78904
[ L4 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ETE]
” TG - o7
4 pentru INFORMARE o I
ANCPIE  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA
" Biroul de Cadastru si Publicitate Imobillard Constanta
A, Partes . DESCRIEREA YMOBILULUL )
TEREN intravilan . CF vechs: 107{e:107)
Adresa: Efore Sud, Strada Falezs, fir. 5
| Rircedestrn) | Supratatas (mp) Observarli / Referints
AL| Cad: 360/ |  Din mcte: 1.405; CONSTAUCTIILE: €1 TN CF 101930-C11406, 78
L] ram:- Ma surats; - | mip dets CONSTRUCTHLE: €1 IN CF 101830-C1
2. Partan IX. PROPRIETAR si ACTE :
Ingcsinn privitoura T draptul de proprietate st alte drepturd reals Obaervalit / Raferinte
10872 / 30.07.2001
|Oedin nr. 154, din 26.04.1991, embs de Minkirul Comedtulul 8 Turismolud
B3 | Intabulere, drept de PROPRIEYATE, datandit prin tege, cots sctuats 1/ 3 A |
1) ORASUL EFOTUE - -
C. Partaa IEL SARCINI
Inscrier] priviad desmembeaminiela draptulul de propristata, ;
drepturite rasia de gerantie sl sarciri Chasrvatl 7 Gafacints
27405 / 11.04,2008 - -
Adresa i 6537, din 18,04.2008, emis de O,R.C. de ps lange Trta.C-ta, contract varzere-cumpsrare nk1077/28,06.2001
eftis deo SC CARMEN SitvA Shiadresa nr0270/08,11,2007 emis de THR MAREA NEAGRA;ACE nr.1 2362/03.08, 2007 enis de
BNP BUDEL )
C2 [Intabwiere, drept de FOLDSINTA B I} |
| 1} 5.C. vIENEZ BA.L., CIF: 4205140 5 )
DOcument care canfint GRte CU cOr2char PErsonal. Arcimte Or mreveaerie Legn r €72/ 700T Pagina 1 din 2
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[P Y CamHARE

CARTE FUNCIARA NR. 101930 Corurid/ Oras/Musieutvu: Bt

Anexa Nr. 1 la Partea X

TEREH Iintravllan
Adresa: Eforie Sud, Strads Falezs, 1. B
Stiprafats
Nr, cxdastral | mBsursts Obssrvatil / Referinte
(mp}=
Cad: 380fs CORSTRUCTIILE: C1 IN CF 10E930-CL1406, 78 |
Top; ~ mp &ete CONSTRUCTIE: €1 IN CF 103930-C2

* Supratsts eske determinata In planul o proiectie Stereo 79,

Date referitosre ia taren

NeJCateporie Intra Nr. [T Hr. ” B .
ertl Tolosinta | Wian Suprafata (mp) taria | parcela ro Ohservatil / Referinke
1] owti | DA | Din st - - -
constructil Masurata:- ]
Date raferitcara iz construetil
[ : Dastnatin Situstin
. Numar sructiol Supraf. (rp) j"ﬂﬂﬂ Ohsarvati / Relarinte
Bl CAD: 360-CE | epmstructii Divt acea: »; Lu st RESTAURANT VIENEZ
Tag! - adminkstrative Masorata: hcr
s gocial 101930-L)
Sifluicakes

= Aceasta construchie este Mescrisa Intr-g cacte Renciira phopeis

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitlile In vigoare din cartea funciara original¥, pistratd

de acest birou,

Prezentul extras de carte fundare este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor Juridice
prin care s& sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, {ar Informatiile prezentate
sunt suscagtibile de orice modificare, in canditiile legli.

S-a achitat tariful de 20 RON, chitanta nr. CT229058/27-07-2016, pentru servichil de publicitate
Imoldliard cu codul i 272,

Duta sokutisniii, Asistent-registrator,
27/07/2016 AIDA TAMARA FELICIA ZARNESCU
&

Daty ﬁg?ﬁr
A - .

Oy

ny
Cocwnent care conbee oelo el caRacler porsanal, pratgiate do provedanie Legd N5 B2 2000, 'Pa-gina 2din2

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

NOTA DE CONSTATARE NR. %( ¢
Incheiats astari /5 ¢% 3507

Subsemnatii lzcob Simona Maria, inspector DADPP, legitimatia nr.33/2017, si Ciucu
Danut, inspecior-Athitect Sef, iegilimatia nr. __ /2017, din cadrul Primariel Eforie, in wma
verificarilor efectuate la imobilul - fost Restaurant Vientz, situst in Eforie Sud, sir. Faleza ( actual
str.Degrobinii), a7, §, am consuaat urmatoarele:

Pe tereml proprictatea U.A.T. Eforie, identificat in planul de situatie intocmit de PFA Bordea
Sicfan in junie 2016, pentru care S.C. Vienez S.RL & depus cerere de cumpararc, exista o constructic
edificats fara autorizatie de construire. Constructia are canacter provizoriu si este amplasata pe limita

sudica a imobilului, inccpand de is limita trotuarului afcrent strazti Dezrobirii. Constructis este
realizata fara sutorizatie de construire si nu este declarata pe rohul fiscal
Masuri;

1. Emitere somstic pentru desfiintarea in termen de 48 de ore u constructiei shuzive de pe
terenul apartinand Orssului Eforie

Prezenta nota de constatare a fost intocmita in 2 l[tloua} edemplare.
Sunt enexate fotografii ale imobitului si constructiel abuzive.

WNTOCMIT,
INSPECTCR

CIUCU Danut

INSPECTOR » é/\ e _
l;ﬁsﬁnoml\{aﬁa \ T Gf/ Y

éyw
A”‘ ¢

EFORIE SUD. str. Progresului, nr 1 tel. 024) 748633 fax, 0241 743»1\@@9W7271w7

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUIL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC 5 PRIVAT

NOTA DE CONSTATARE NR. "4
Incheiata astazi 15 0% e

Subsemnatii lacob Simona Marin, inspector D.ADP P, legitimatiz nr.33/2017, si Ciucu
Damut, inspector-Arhitect Sef logitimatia nr. /2017, din cadryl Primariei Eforie, in wima
verificarilor efectunte fa imobilul ~ fost Restauram Vienez, situat in Eforie Sud, str Faleza ( actual
str. Dezrobirii), nr. 5, am constatat urmatoaree.

Pe lerenul proprietatea VA T. Eforie, identificat in plamsl de sifuatie intocmil de PFA Bordes
Stefan in junie 2016, pontiu care $.C. Vienes SR L. a depus cerere de cumparare, exista o constructic
edificata fara autorizatie de construire. Constructia are caracter provizoriu si este amplasata pe limita
sudica a moobilului, incepand de Ja limita trotarclsi aferent strazii Dezrobini. Constructia este
realizata fara sutorizatic d& construire si i este declamta pe rolul fiscal

Masuri:

|. Emitere somatie pentra deshintarea in tesmen de 48 de ore a constructiel abazive de pe
terenul apartinand Orssului Eforie

Prezenta nots de conatatare a fost intoamite in 2 {doua) exemplare.
Sunt snexate fotografii &le imobilului si constructiei abuzive,

INTOCMIT,
INSPECTOR

CIUCU Danut

EFORIE SUD, str. Progresulw, nr 1, tel. 0241 T4R633 fax 0241 748979 1o Vodafone 03727308117
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
SERVICIUL JURIDIC CONTENCIOS ADMINISTRTIV

SI ASISTENTA SOCIALA
g 'r( l =
Nr. inreg. $ 7 o703 BIE eﬁ}&tﬁ"'“""*'toi;s&a
N E—
‘?——-—lﬁ-ha_ )
K s 2 AR

CATRE,
Direcjia Administrarea Domeniutui Public §i Privat

Prin prezenta ca wrmere a adresei dumnevoastra inregizirata cu nr.318/27.04.2017 la
serviciul nostry, privind loturile 17, 18, 19, 20, 817 din Parcelarea Movila-Techirghiol va

Lotul 17 din parcclarea Movila-Techirghiol a facut obiectul wnui dosar de revendicare in
temeiul  Ig 10/200]1 evand oa nofificator pe Toncescu Wicolse , solutionat prin respingerea
notificarii {Dispoitia 501/12.01.2014 )

Lotul 817 din parcelares Movile-Techirghiol a facut obiectul unui dosar de revendicare in
temeinl g 1072001 avand ca notificator pe Mandrin Dan Mihail , solutionat prin respingeren
notificarii (Dispoitie 427/19.08.2003 )

Loturile 18, 15, 20, nu au facut obiectul nici umi dosar de revendicare pe cale admunistrativa
san judecatorensca

SEF SERVICIU JURIDIC

CONTENCIOS ADMINISTRATIV

s ASls&s}a’jo(:mm

BUCURESTEANU ALEXANDRU
INTOCMIT
CONSILIER JURIDIL,

e :3! 2

FLORIAN PLg'ckﬁ.A
REDALCTAT
CONSILIER JURIDK
PLSCHILA FLOREAN

EFQRIE SUD, str. Progrosului, e, 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 rel. Vodafone 0372730507

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFQRIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC $1 PRIVAT

Nr inreg, f’g{élﬁﬁ i G

CATRE

SERVICIUL JURIDIC, CONTENCIOS ADMINISTRATTY ST ASISTENTA SOCIALA

Prin prezents, va soliciteam sa ne comuniciti daca imobilele-terenuri reprezentand lowile
nr.17,18,19,20 si 817 din parcelzrea Movila Techirghiol-Eforie Sud fac obiectul vreunui dosar de
revendicare pe cale administrativa sau judecatorsascs.

DIRECTOR EXECUT v/
MANEA Daniel

!
/

-

REDACTAL, 26.04.2617

({% ﬁ'ﬂ"‘ wt?f‘ :::g%wm

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, t2], U241 748633 fax 0241 748972 tel Vodafone 0372710807
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC S1 PRIVAT

Nr.imreg. 314 /2¢ ¢1v 20>

CATRE

DIRECTIA ECONOMICA

Prin prezents, va solicitam sa ne comunicati cum figureaza ingcrise in evidentele fiscale vechi
si cele actuale imobilele-terenuri reprezentand loturile nr.17,18,19,20 si 817 din parcelarea Movila
Techirghiol-Eforie Sud.

DIRECTOR EXECUTIV,
MANEA Daniel

LA

REDACTAT, 26042007

INSFFETOR
JRTRE; ] EM e

'4?? ﬂ'Co'ilU‘;/ 7 L!xt‘ﬂq(/at \C{Léz uz{ﬂ'f; 2o

EFORIE SUD. str Progresului. nr ), tc] 0241 748633 fax 0241 746979 el Vodafons 0372730807
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“TUDETUL CONBTANTA
Mimbrls Oragy EORIE
.‘:!E%j&. Nt i
DOMNULE PRIMAR | Zvs, 22_’-&@ ———
Subsemnatt (/01 (ULESCL S (€74  doticilist
in:judetul _€-7H .orasul_(F A st el AT
N R » 86, , e . telefon (L1 (0545
teprezentantal S S oML 2 ﬁ;" _____ , cu sediul i | &

T Hicrg o 5 o —
solicit cumpamres’concesionarea/foiosinta/inchirieren ferenulul in suprifita de

situat in , ST , T, , lot or. 2

plan pargglar , penjtru r ,

o v e T A
CE 7 Aicks? @lrochpyl ol poie Ceg

Acte snexate;

Pian de situatie realizat cu suprapunere pe planul parcelar si plan de situatie cu inventar
de coordonate m Steveo 7 intocrmile pentru terenuf solicitat - obligatoriu;
Certificat fiscal emis de Primaria Orasului Eforie - obligatoniy;
Act de identitate solicitant - abligatoriu.,
s Seensxeaza orice alte acie sum considemar necesare in sustineres cererit.

4 s -, &
s Dew Semnatura T:L"éy Wi 7 \“3\
kg, VIENEZ . |
s

set £
7

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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S-a cenut sutentificarea prezemubd act ———eee

PROCURA SPECIALA

Subscrisa, Socistatea VIENEZ SRL., cu sediul In localitatea Eforie
Sud, strada Falezd w5 Judeful Constanfa, mwORC
J13/3158/07.06.1993, cod de Inregistrare fiscald RO4209140,
reprezentaté de asociaful unic DINESCU EUGEN, cetijean romdn,
domiciliat n Constanta, strada Eliberdri nr.30, blL.DR12, sc.A, etaj 2,
ap.8, Jmmmmmumm&z
nr. 141265/20.09.2013 eliberatd de SPCLEP Gmﬁlania cod numeric
personal 1700914131258, imputernicesc prin prezenta pe domnul,
VOICULESCU §TEFAN, domiciiat tn Efuﬂe Nord, strada Spm Haret
nr.38, mtmmmm«:mmxr
nr.843261/22.02.2010 eliberatd de SPCLEP Eforie, cod numeric
personal 1850714134227, ca In numele meu 5 pentru mine, si se
prezinte In fata sutorititilor competsnte tn vederea cumpdrdnii terenului
situat th Eforie Sud, strada Faleza nr.5, Judetul Constants, ——F———

Eu, mandantul, dodarpepmprwlispunderagluﬂwsam
legil pentru declarsiii neadeviirate, cii am cunogtinti de situatia de fapt
gl de drept a bunulul imobil gi Inteleg sii 1t dobfindesc aga cum va fi
dm‘naﬁtﬂd&v&mﬂhﬂdeaemﬂmtmﬁadmmmﬂe
stabilite de mandatarul meu.

in baza prezertel procuri speciale, mandatarui meu va face orice
fel deo declaratie gi cerere, 58 va prezenta in fata autoritiitiior gi va
depune dosarul cu documentalia necesard cumpdiriirii bunulul imobil, va
negocia preful, fiind de acord cu toate dauzele contractuale stabilite de
mandatarul meu, va fi de acord cu inscrierea in cartea funciard a
dreptului de proprietate, va semna In numele meu contractul de
vanzare, promisiune bilateralli de vénzare (dac3 este cazul), dupdi ce, Tn
prealabil va achita pre{ul sau parte din pref, In conditile stabilite prin
contractul de vnzare, respectdnd dispozitifle prevéizute de lege In
vederea ducerii la indeplinie a prezentului mandat, va rezilia
antecontracte/promisiuni de vanzare Incheiate anterior autentificarii
prezentului mandat, va consimii la recfificarea actelor (”nemsiv a
prezentului mandat daca este cazul), semnand valabil pentru mine si in
numele societdtii oriunde trebuinta o va cere, semnéitura sa fiindu-mi
opozabild.

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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' | Toate angajamentele i cererile luate si efectuate de mandatarul
(jﬁﬁ.mmmgmm.‘mgiamm&m,m
- iitele scestul mandat, imi sunt opozabile, obligatiunea mea fiind de &
N rndm gl accepta In Infregime— ‘
. Mandataryl meu va Indeplini toate formalitifle de publicitate
imobiliars, inscrierea ™ Cartea Funci - iniahrati
financiare competents.— ard ¢ pe rolul administratiei

Mandatarul meu va putea face tot ce ag putea face ey, faré ca
cinevqlsi T poati imputa vreo impreciziune sau im}irfeéﬁgm a

2042 Cod Civil.
Redactatd si listatd Intr-un examplar original, astizi
Mty ) = , data

autentificarii, la sediu! Notarilor Publici Asociali CRISTINA BUDEL o

STREANGA 10AN ciali CRISTINA BUDEI si

MANDANT,

Societatea VIENEZ SRL
reprezentati de asociatul unic
DINESCU EUGEN

LS.

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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&) GECOMEC 2003

dpmmm
- S Uplunea Nationald » Notarilor Publici
< .Socletate profesionald notariald

BIROUL NOTARILOR PUBLICI ASOCIATI

BUDE] CRISTINA §1 STREANGA iI0ANA

Licenta de fimetionare nr. 3558/3126/24.12.2013

SEDIUL: Constants, strada LG.Duca ne.27-29, Judetul Constanta

Anul 2076 lune sugust siua 30

In fafa mea, CRISTINA BUDE!, notar public, ia seditt biroului $-8 prezentst

‘Mmmmmgmmmmms?ﬁ.mﬁm
ne.5, Judelw! Constanta, nr.ORC J13/3158/007.06.1993, cod de Wvegistrare fiscald
RO4209140, reprezentats de asociatul unic DINESCU EUGEN, cotiitesn romén,
domvicliat In Covstanta, strada Eliberil 1.30, bLDR12, sc.A, etsj 2, 8p.8, Judehs
Constanta, identificat prin Cate de ilenfitale sera K.Z nr.4412656/20.09.2013
eiberath de SPCLEP Constanta, cod numeric personal 1700914131258, care, dupd
mad&}adﬂ.adﬁaﬁdhmwﬁmhm@m act reprezinti
mﬂ#pﬁ?.am&nﬁthmmﬂﬁmemMMQSamnmume

in temaiul art.12 KiLb din Legea nr.36/1995, republicatd, se declark sutentic
prezentul inscris.

S-a incasat onorariul In sum& de B4 lei (70 lei o i )
nr.0024880/2018. LS DISERT VAN Sl

!

NOTAR PUBLIC
CRISTINA BUDEI
LE.

Prezentul duplicat s-a Intocmit in doul axemplare, de CRISTINA BUDEI,

:qu;f p:;blic, astazi, data autentificiri actului §i are aceeagi fortd probantd ca

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Ufilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SC VIENEZ SRL
J13/3158/1993/ RO 4209140
Str.Faleza,nr 5
EFORIE SUD / Jud.Constanta

Hotarare nr. | /22.08.2016

Subsemnatul DINESCU EUGEN, legitimat cu CI seria KZ o
ar.141265, din 20.09.2013,eliberata de SPCLEP Constants,cu domiciliul in
Constanta,str. Eliberarii,nr.30,bl. DR12,ap.8, asociat unic al 5.C. VIENEZ
SRL, avand nor.de ordine in Registrul Comertului J13/3158/1993,CUI RO
4209140 ,cu sedinl social in oras Eforic Sud,str.Faleza,nr.5 , jud.Constanta
Jar hoterat urmatoarele;

Art.] Cumpararea terenutui din oras Eforie
Sud,str Faleza nr.5 jud. Constanta

Redactat astazi 23.08.2016, in 3 exemplarc criginale,valabil sub
semnalura privata.
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL FPORIF

Nr. 30787 din (062014

CERTIFICAT DE ATESTARE FISCALA PENTRU PERSOANE JURIDICE PRIVIND
IMPOZITELE §I TAXELE LOCALE $I ALTE VENITURI ALE BUGETULUL LOCAL

g upmare & cesesd oo 30782 din dary de 09-06-2916 §i 2 vorificidlor efectst: s nivehid compartimentulud de specialitae al
mtouiﬂﬁbi:idﬁiﬁilmﬁdphﬁubﬂhhmﬁdgrﬂm&nﬂmjcﬂﬂﬂlmdenmim:g’smﬁ persoans jusdici:
VIENEZ - seind codul uode de Ineegingare 4209140, cu sedil in Efovie Sud - Str. Faless Nr. 5, seprezearstd de db fdas
Dinssca Bupen, dennificat(fl] prio scral de idenitste C1 yorin -, Az - 5t eodul nueseee personid - se confirms / atestd -

Tre asemenes, Ja duta prezentolai cortificar fiscal, Bguzesss o wernfoarele buputt

S TMOBIL Cladire - Adress: Eforie Sud - Str. Falers M. 5 - Necezidential; Suprafets 0 sep An constrwre: 2006; Val impuner
imohil 3879451 let; ; Evabugre sformam; Clidicen o ere semoctizais, .
+ IMOBIL Clidize - Adyess: Efodde Sod - Str. Falesa M. 5 - Nereridential; Supmfste 0 mis Aa eoastraire 2007, Vil impunere
imolsl: 352485,09 Jei; ; Evahuate efectuats; Cladises an este amoctizat
* TEREN - Adress Efoge Sud - §u, Falers Nr. 5 Inmavilan Teren ou oonsiructt - Supsafin in folosist din masuntor: 2020.52
ap; Supeafita in scte: 2020 52 myp; Suprafam consiruite: 1406.78 7, Mz Lot - ; NePaseehs -, Mr Carmare - Nr. Sola: «; Tezeoul
na xte in indivize. - ~ e
leundehﬁi-hmimmﬁbedﬁpmmmﬁmiﬁa?dnmmMnuﬂgnmtineﬁdcmda
Arti 'ﬁn&mmmhmmbw&ﬂnxmﬂmmmhugmﬂb&umfmeﬁ&mb:
esduvenits s dats irocemini.
o la rotul , arc de plata debits fmpartive surfel:
- peaiteu sums totals de RON.

CEHUFCAT FISCAL - pagion | dnd prgiml
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Foy e unlizdre pestrs procechams e lickudaref
cu dekite Tn doeumenul de fnelioace » procedurd s
cope, organulol fscel

Peatr instrizngrén dreptubsd de propdetsce
se insteliipeazh trebuia B Prezinte cetificate de
bugernini local sl eaitt i i
iostutinessd, propdetans)
care pentry bunud o s instraineard impusitl se dutorensi
Jidis, wersnusi, respectiv mifloce de trunsport, e Fnclleaten
prrocedard fiscadi, cu owsdifichsle $ complctinle
Pregentul certificat fiscal s-a cliberst In vederes - 1pre -4 sexvi

2“1[[!!-

sdministrativ-resitazule in a clirel med

dugsivare Faziune) sbuosbpe!
Inseti in tarcing cul fimin debitele, b documennd care s comunsed, o

atestase fiscald piin caze ol

bunubu torbuic vk achite impozind dacorst
de i
provededior art. 159 k. (5} din
uleronze sunt aule de drept.

N 50782 i 09-05 26

divzare/ povaiizars, centibrarul s2 ehibereazd

wtifloscelor de zansport, proprei buntilor ce

s ateqte schitares ryfyzor obligatiler de platd datorat

se afli Mregisteat Beoil Bugul ce s¢ fosusineszs. Peao bunwd o e

pentra anul in care ve insrimeari banul en ecepfia cum 3
& decit propuctinil. Actele pein cars s Hstrkneazd

Leges ar. 207/2015 privind Codul ge

1n Primaca Braﬁc;ipmmcluuhummidthuurﬁﬁcu

de atestase fiscats in samd de 0.00 L puin chitmis peates Ceamit e bugerelor kcale - emind de ORASUL EFORIE

Precizim ci prexentul certificat au conaiimie thln de proprictair §i bi conferd acesatd calitate.

& o s folosi s vanzacc! w0 &
Piiar reprezcitat prin Vajetian Salaws
Administratos Public .
Directot Executiv Alieia Blena Oprea
Elaborat Cristina Ab i

<1
U
¥) Porwerl, cestificat de Eacala sty valnhil 30 e ak e Te dama eppieeic

3 12 ecaformitale ou are 187, alio.
canmisa, is otk s in copis legalizate.
bj
dase dé mmogTLre 09-00-2015 st chess d cominel S1E2TaN;
CERTWICAT FISCAL » pegina 2 din 2 pagini

#) <8 Legen e AT/ 20LS perviced Gl

e proveduss fiscals, certifioat] facal proi i presenia pe pescads utlirasi,

Pentra 1 vorifics, euteoricoass. sceshs Gerifices, sl pe adueon de mearyc: thepe f fetax apitectou VerifoalUF'. ampac of intrdiaced nuresrul de mmpisse 307

e virda bt S tarh
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CONTRACT DE YANZARE CUMPARARE
CUPLATA IN RATE

NR_/@)_zma‘j_,f luna 12(2 anul 2/

LTARTILE CONTRACTANMTE

1.1, Subscrisay S.C."Carmen Silva"8.A. cu sediul in Eforie Sud.str.
Faleza nr.6,jud.Constanta,inmatriculata ia Oficiul Registruiui Comertului Constants
sub nr J13/1616/1991 si avand codul fiscal R 2412261, reprezentata legal prin di,
Gaci Anestase,avand fonciia de director gencral,in calitate de VANZATOR si

¥%1.2. Subscrisa 8.C."VIENEZ"S.R.1..cu sediul in Eforie

Sud,str. T.Viadimirescu ni. 14, inmarriculata 1a O.R.C. Constanta sub
orJ13/3158/1993,avand codul fiscal R 4209140, lepn.zem.ua legal prin dl Voicubescu
heltiade,posesar al actului de identitate BT SeriaG Anr. 773622 clibesat e Poditie
Eforie,fa data de 02.02.1992,in calitate de CUMPARATOR, incheiem piecentul

contract de vanzare - cumparare,in baza protocolylui de adjudecare din dasa da
23.04.2001,in unnatoarele conditii:

11 OBIECTUL CONTRACTULLI

2.1, Subscrisa \fﬂg&l@ﬁ; vand CUMPArRoHs ref {ntreg imobilul situat in
Ffbrn: Sud.strfdan_sdbsicote {7, inscris in CAR TEA FUNCIARA
)79 __a localitatii Eforie Sud E:t 7’141 CHAs# c»m,m Fsub

5 10‘1 CM ,3__5( O nnobﬂ ]c.cs!mua.u V:uu‘?" ds.nmml I c!c VIR IR

it folosiniz cump'iramru!ui in baza unw accrrd incheial intre pam ummnd &l dup“

ohlinerea titlului de propuietate asupea terenului acestasa fie vandut cumparatorulu in
conditiile pietei,
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. 2.3. Vanzares IMOBILULU] se face liber de sarcini sau procese.
B : 2.4. Predarea-primirea. IMOTILU T4} s¢ va face pe baza de proces-
—-— - verbal care formeaza Anexa nr.2 2 prezentului si care Face parte ntegranta in acesty
7

HI, PRETUL,TERMENE §I MODALITATEA DE vLA I
3.1, Pretul de yanzare stabilit de conm aceid este de 112000 ST &
care ge adauga o dobandy de 6% peun pentre wiele seadente rmmase de

Belitil,denimit in cele ce urmeaza PRETUL.

3.2. PRETUL se va achita in echivalenul lei,la cursul de schimb al
B.N:R. din data efectuari] platii. v

3.3. Modalitatile de plata ol PRETULUI au fost stabilite de cumiun acord
conform protocolului de adjydecare din data de 230412001, astfe};

3.3.1.8uma de 22.000 USD cu litlu Je arving ce se plateste ln dma
semnarii contractului de vanzare cumparare,n echivalent lei ka cursul de seliimb o
B.N.R. din data efectuarii platii. C
3.5.2.Diferenta de plata de 88.000 USD se va achiia iy rate

somestriale astfel:

~ la duta de 21.11.2001 suma de 12,000 USD reprezentand rata, la care se
adauga dobanda aferenta sumelor ramase de achitutsume care impreuna formeaza ‘
suma scadenta;

- la data de 21.05.2002 suma de 12 000 USD reprezentaiid rara, la care se

adauga dobanda afesefta ratelor ramas de uchilalsume care impieuna formeaza SIHng
scadenta;

- la dato de 21.11.2062 suia Je 16 900 USH wprezentand rata ta cae so
adauga dobanda alercots ratelor ramase de achitut sume care inreuna formenzs
sima seadenta: .

Y-~ 1a data de 21.03.2003 suma de 16.000 USD reprezentand rata, a care sc
adauga dobanda aferents ratelor ramase de achitat sume care impreuna formeaza suma
seadenta;

- la data de 21.11.2003 suma de 16.000 USD reprezentand rava, la carc se

adauga dobanda aferenta ratelor ramase de achitat,sume care impreuna formesza suma
scadenta;

- Ia data de 21 .05.2004 suma e 15,000 DS represeusand faln b oo ne
«langa dobanda sierenta rutelor ramase e uehitat.sume care impreuns forneuza suma
wadenta,

1V, OBLIGATIILE VANZATORUL UL

4.1. Sa asigure Tolosintainistita -1 utila o IMOBILULU),

4.2. Su efectueze formalitmile legale necesare pentru transferarea
freptului de proprictate caire CUMPARATOR 14 momentul achitarii integrale g
wmelor prevazute in prezentul contract {pret penulitati) si indeplinirea de catre acesli
it tuturor obligatiilor previwute in prezenil o i,

V.OBLIGATHLE CUMP AL, FGul

L
51 Saplatesscn svana ) SUME T SUA

o
DEMTE L lemiensie ~uhilie
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AL 3e 3edlin preceutul conty

5.2, Pentry intacsiarile Ja plave cumparaonst v plati yanzatorului o
penalitate de inturzicre de 0,5% pe zi caleulate la vatoarca SUMIEE SCADEN I'E.

5.3, Sa foloseasca IMOBI.LL confurm destinatiei si profilului cexistente
fa dina incheierii prezentului eontructping B data o care va deveni propristar.

3.4 Sn indeplineasca lute ablinatiite ce decurg din prezentul contraet

»

Vi, I')ESI*‘IIE*FI'A REA CONURACTULLI

0. 1. In eazul sivenne camprromonud intarzie cu pla, SU METSCADLN
e anlt de 340 de vile caleadaristive de b teanerng stbilic b me3.3.2, Jreeeniud
Contract se deslinteaza de deept fova nici o alla Tomalitate judicisr sas
extrajodickira.

6.2. La data dustiintarii prezentului contragl scumparariorul pierde dreptal
la restituirea sumelor platitc,acestea wrmnanid s constiwje valoaren [plosinte
imobilului ce face obicctul acestui contral,

6.3, In enzul desfintwii contructulud culupacatorul va evicu INMOBITLL
in termen de 10 zile de by data desUintarii, ,

VIL TRANSFREIRUL DRE P PULEUY DE FROPRIETATE

7.1 Transtienad dreptului de propriciiie de la vanador Ta
culuparatorusupra IMOBILULUI se va efectua b data pebivwii integrale a pretubud
contractuloi,ipnclusiv a dobanzilor si penatitatilor,dupn jaz.

7.2. in vederea transferarii deepielui de proprietate asupra
IMOBILULUL vanzatorul va eliberu coniparatorului o @nvadu privind schitarea
integrala a sumelor datoraie, conform prezentului contrict.

t
TRVHIL FORTA MASORA ’

&1 NI uma dinwe partile contractame tllI: ruspude de neeseentarea Is
termen suussi de exceutarc it med necoresplalzter - total sau pactial - a grictirei
obligatii ce-i revine in boza prezemtutui consraet, daca NBCXECILIred SaU execUtarcy
necorespunzaioae a obligulici respective a fost ciuzata de forta majora,asa cum este
delinita de lepe 3.

' B.2. Pavteu enre invoca fortn ragjora este obligata sa coummice celeilalie
parti,in lermen de 5 zile de la aparitin cazolui de lovly majora,exisicnta acestuia prin
notilicare serisa , insotita Je acte doveditoare,conlinnate de Camern de Cuomert s
lndustric o Romaniai,

8.3, Daca notificaren tu & transinis is conduliike stubitile, pmica uliata in
culpa este respansihika de prejudiciile vansate celeitalie pacti,intrucal nu 2 faeul
disvada exiswentei cazutur de Torta migjoi .

I LYRGH

91 Litigiile aperule in legaturs ou o s vididiliste s, interpretares sau
exeoutares obligatitlor contractualy se soivtonena pe cale mnighilivin ciz contrr s
var sulutions de catre st el fusdeeatonests conmetente
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10.1. Declarans ca avem cunostinta de prevederile arl §303 din Codul
Civil.precum si de consocintele dovedirii ¢t nereal sau neserios a pretuluipe care -l
asuman in totalitate si cunoastem de asemenca ca nedeclararea pretului real constituic
fals in declaratii si ne asumum toate consecintele care decurg din aceasia.

Prezentill ontract s-a incheiat in 4(patru} exemplare,cate doua pentru
fiecare parte.

VANZATOR, CUMPARATOR,
S.C."CARMEN SILVA"S.A,

DIRECTOR GENERAL, DIRECTOR EC()‘T'OMI(L

Ee.Gaci Anustgse Ec.lacov Llealy/ S.C."VIENEZ"S.R.L.
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SERVICIUL BFCITCES
NR.15902/21.02.2003

\\ %\:\‘&\ AT servicioL uaTcpeTI(NC)
\

Ca srmare £ adresel cu nr.de mai sus vo facem cusoscul urmatoarels:
Din evidentele fiscale pe care le detines loturile wr.17,18.19 5i 20 din percelarea RMovila

Techirghiol se regaseic inscrise astfel:
Lot17 B
700 mp.,nr.rol 569/5. C.SAFARI EXPRESS S.R.L.
Lot 18
B35 mep. teren virasmairicola nr.841/1940,Cassa Jandenrmariel

Sk matircola xr.134%1958 M.AL
lot 19 _
1100 mp.,teran viras,matricola nr.840/1940,Conto Jandarisericl
fov 20
matricols ar. 1340I?5S8,M.A.L )
$12 mp.matricola nr.229/1958, Most.Mikeilescy Stefan-trecut in proprietatea stotulsd.

S.C."VIENEZS.R.L.,nu figurents in ewideniele fiscale ci imobil-Restaurant Vieney

SERVICIY BFCITCES INSPECTOR DE 8P,
S“Ee, Elepa@uca Ec.Lucian Rosy.
ey
REFERENT
Melec Emirseit
ety
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
SECRETAR

Nrinreg. 50064/27.04.2017

CATRE

#-DIRECTIA ADMINISTRAREA DOMENIULUY PUBLIC SI PRIVAT
DIRECTIA ECONOMICA
SERVICIUL JURIDIC, CONTENCIOS ADMINISTRATIV 51 ASISTENTA SOCIALA
SERVICIUL URBANISM SI DISCIPLINA N CONSTRUCTII
SERVICIUL POLITIA LOCALA EFORIE;

_ SERVICIUL AFACERI EUROPENE S§I PROTOCOL;
COMPARTIMENT RESURSE UMANE;

Prin prezenta, in vederea intocmirii rapoartelor de specialitate conform prevederilor
art. 44 din Legea administratiei publice nr, 215/2001 ®, vé inaintez, in copie:

NR. 60084/25.04.2017

Majorarea cu 500 % a impozimlui pe clidice
TIMLUL | Eforie Sud, strads Faleza or. 54 Restsusant Vienez

INITIATOR | pRIMAR

|7 RAPORT DE SPECIALITATE AL DIREC{IE] ECONOMICE §I SERVICIUL
DOCUMENTE | [RBANISM §1 DISCIPLINA {N CONSTRUCTI {Abulgani Cristina si Ciucu Dénuf)

SECRE .
ﬁ?ﬁ'ﬁéa GR-E,CEAU

e frimit an cocmplan, Data
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ROMANIA %,
JUDETUL CONSTANTA \%
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI EFORIE
DIRECTIA FINANCIARA
PROTECT DE HOTARARE

privind aprobarce majorérii cu $00% a impozitului pe clidire

Primarul oragului Eforie
Avind in vedere:

- Prevederile art, 489 din Legea ne. 227/2015 privind Codul fiscal, actualizath;

- Prevederile HCL ar. 202/2015 privind stabilirea impozitelor 5i taxelor locale, HCL nr.
412016 si HCL nr, 190/03.11.2016 privind criteriile de incadrare a clidirilor si terenurilor
situate in intravilan, in categoria cladirilor gi terenurilor neingrijite;

- Prevederile Dispozitiei Primarului nr. 211/2017 §i Referatul nr. 307/95.04.2017 intocmit de
ciitre Inspectorii din cadrul Directici Economice §i Serviciului Urbanism si Discipling n
Constructii;

- Adresa nr, 46127/05.12.2016, transmish cétre 8.C, Vienez S.R.L.

- Anexa}, privind criteriile de incadrare a cladirilor situate in intravilan in categoria cladirilor
neingrijite;

- Nota de constatare nr. 15857/19.04.2017

in temeiul prevederilor Legii adminisiratiei publice locale mr. 2152001, sctualizatd, cu

modificirile §i completiirile uiterioare gi ale art. 489 alin, (5), (7) gi (8) din Legea nr. 227/2015

privind Codul fiscal, actualizath, supun spre aprobarae Consiliului Local al cragului Eforie

urmitorul

PROIECT DE HOTARARE
Art. 1. Se aprobii majorarea cu 500% a impozitului pe ciadire pentru clidirea situati in Oragul
Eforie, localitates Eforie Sud, strada Falezi or. § ~ Restaurant Vienez care se incadreazs in categoria
cladirilor neingrijite prin constatarea sthrii tehnice nesatisficBtoare in baza criteriilor stabilite prin
prevederile HCL nr, 190/2016.
Art. 2. Prezenta hotirére este obligatorie si produce cfecte pind la data iegirii imobilului din
categoria clidirilor neingrijite, in baza procesului verbal conformitate incheiat In urma verificlrilor
efectuate de ciitre reprezentanti ai Primidriei Oragului Eforie. VerificBrile se vor efectua la solicitarea
scrisé & proprietarulvi cladirfi, ca urmare a remedierii deficientelor constatate si care au produs la
adoptarea prezentei hotirdri,
Art. 3. Prezents hotlirfire are caracter individual,
Art. 4. Prezenta hotirlre va i dusi la indeplinire de cltre Primarul oragului Eforie.
Art. 5. Prezenta hotdrére va fi comunicatd persoanelor §i insituliilor interesate de cétre secretarul
oragului Efotie.
PRIMAR
Robert Nicolae SERBAN

ROMANIA, jud Comstamta, Eforie Sud, siv. Progresulisi or. b fol, 0241 748149, fax 0241749978

Evaluare teren str. Faleza, nr. 5, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



% GECOMEC 2003 F

Manhiitekrt | Ewihwiie | Condumn(d -T,E.l :::IQNET

pag. 81

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Alx. m_cz7 P38 fAeh AR g 4 PORT

LA PROIECTUL DE HOTARARE |
privind aprobarea majordrii cu 500 % 2 impozitului pe cliidire

[

Arl. 489 din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal prevede ls alin. (3) ci
autoritatea locals poate majora impozitul pe clédiri 5i impozitul pe teren cu péns la
500% pentru cladirile gi teregurile neingrijite, simate tn intravilan.

Prin HCL nr. 190/03.11.2016 privind criteriile de incadrare a cliidirilor §i
terenurilor situate in intravilan, in categoria clidirilor si terenurilor neingriiite, In
vederea majordrii impozitului pentru aceste imobile, au fost stabilite atét criteriile ot §i
modu] de lucru si majorarea aplicats — respectiv 500% (art. 2 HCL. 190/2016).

Astfel, Tn anul 2016 su fost efectuste deplasiiri pe teren in vederea identificarii
imobilelor clidisi gi teren ce pot fi incadrate in categoriile neingrijite, acolo unde s-au
identificat proprietarii au fost notificafi in vederea reabilithrii stituagiel.

A fost indeplinith procedura de lucru inslituiti prin HCL nr. 19072016,

Deoarece proprictacii imobilelor nu s-au conformat $i imobilele se mentin in
acecagi stare neingrijits (aga cum cste definitd prin HCL nr. 190/2016) — fapt constatat
prin incheierea unei note de constatare, supunem spre probarea Consiliului Local al
Oragului Eforie majorarea cu 500 % a impozitului pe cladire, pentru imobilul situat
fn Eforie Snd, strada Falezi or, 5 — Restaurant Vienez gi terasi-magazine.

Anexém la Proiectul de hotiirre:

e Plange foto;

»  Adresa 46127/05.122016;

s Anexa I - criterit de incadrare a cliidirilor in categoria neingjijite;
* Nota de constatare 15857/19.04.2017.

frtocmit

Inspectori Q
89
Cristipa A

ROMANIA, jod. Conswnia, Flofe 5ud, str. Progresul, . 1, tel. 0241
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