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PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea terenului aferent locuintei situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Republicii, nr. 59A, in suprafata de 134 mp ce face parte
din terenul aferent imobilului identificat cu I.E. 108309

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

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

- art. 354 si art. 355 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

- art. 363 alin (6) si art. 364 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

- H.C.L. nr. 7/30.01.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobil format din teren,
cu exercitarea dreptului de preemtiune, catre Satran Elena-Mirela;

- H.C.L. nr, 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
(terenuri si/sau cladiri) proprietate privata a Orasului Eforie;

- Cererea nr. 3536/10.02.2026 a d-nei Satran Elena-Mirela prin care isi exprima optiunea de
cumparare a imobilului teren;

- H.C.L. nr. 38/2020 completata prin H.C.L. nr. 90/2021, Anexa 1, nr. inventar 4621;

- cadastrul imobilelor teren cu nr. cadastral 108309 si constructie cu nr. cadastral 1083 09-C1
inscrisa in CF nr. 108309 Eforie;

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

- HG nr. 20/1996 privind apobarea Normelor de aplicare a Legii 112/1995;

- Criteriile nr. 2.665/1C/311 din 28 februarie 1992 privind stabilirea si evaluarea terenurilor
aflate in patrimoniul societitilor comerciale cu capital de stat;

- Hotérére nr. 107/2008 pentru modificarea art. 6 din Hotirarea Guvernului nr. 834/ 1991
privind stabilirea i evaluarea unor terenuri detinute de societatile comerciale cu capital de stat,
precum si pentru abrogarea unor reglementiri din domeniu;

- Decizia Inaltei Curti de Casatie si Justitie nr. 3/201 7;

- Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 7147/19.03.2026 (nr. crt. 1) ce stabileste
valoarea de piata de 98 euro/mp fara TVA;

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona
de impozitare B din Eforie Sud de 50 euro/mp.

In temeiul prevederilor O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

PROPUNE SPRE APROBARE:

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C.
2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 7147/19.03.2026 ( nr. crt.
1) ce stabileste valoarea de piata de 98 euro/mp fara TVA a terenului aferent locuintei situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Republicii, nr. 59A, in suprafata de 134 mp ce face parte
din terenul aferent imobilului identificat cu L.E. 108309.

Art. 2. Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire nr. 7147/19.03.2026 (mr. crt. 1) ce stabileste valoarea echitabila
de 98 euro/mp fara TVA face parte integranta din prezenta hotarare conform anexei.
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Art. 3. Se aproba vanzarea directa a terenului aferent locuintei situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Sud, str. Republicii, nr. 594, in suprafata de 134 mp ce face parte din terenul
aferent imobilului identificat cu LE. 108309 catre Satran Elena-Mirela (CNP 2681229132802).

Art. 4. Conform art. 364 alin (1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare, se aproba ca valoarea de vanzare sa fie de 98 euro/mp fara
TVA.

Art. 5. Daca imobilul constructie este grevat de sarcini in favoarea unui tert, se va prezenta
acordul acestuia privind Cumpararea terenului de catre Satran Elena-Mirela (CNP 2681229132802).
In caz contrar, prezenta hotarare isi inceteaza valabilitatea.

Art. 6. In situatia in care Orasul Eforie este obligat sau nevoit sa rascumpere acest teren,
pretul de cumparare va fi egal cu pretul vanzarii lui, indiferent de cine este proprietar la momentul
rascumpararii .

Art. 7. Prezenta hotarare va fi pusa in aplicare de Primarul Orasului Eforie.

Art. 8. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al orasului.

PRIMAR, /]

|

SERBAN Robert-Nicolae SERVIC] jL ADP.P.
SEF SER ;ﬁ}U,
gy

TN A
/"MANEA Bartiel

Red .S.M./2 ex.
Martie 2026
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RAPORT
privind aprobarea raportului de evaluare si Vvanzarea terenului aferent locuintei situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Republicii, nr. S9A, in suprafata de 134 mp ce face parte
din terenul aferent imobilului identificat cu LE. 108309

Prezentul PH a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:

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

- art. 354 si art. 355 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ:

- art. 363 alin (6) si art. 364 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

-H.C.L. nr. 7/30.01.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobil format din teren,
cu exercitarea dreptului de preemtiune, catre Satran Elena-Mirela;

- H.C.L. nr. 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
(terenuri si/sau cladiri) proprietate privata a Orasului Eforie;

- Cererea nr. 3536/10.02.2026 a d-nei Satran Elena-Mirela prin care isi exprima optiunea de
cumparare a imobilului teren;

- H.C.L. nr. 38/2020 completata prin H.C.L. nr. 90/2021, Anexa 1, nr. inventar 4621 ;

- cadastrul imobilelor teren cu nr. cadastral 108309 si constructie cu nr. cadastral 108309-C1
inscrisa in CF nr, 108309 Eforie;

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

- HG nr. 20/1996 privind apobarea Normelor de aplicare a Legii 112/1995;

- Criteriile nr. 2.665/1C/311 din 28 februarie 1992 privind stabilirea si evaluarea terenurilor
aflate in patrimoniul societatilor comerciale cu capital de stat;

- Hotérére nr. 107/2008 pentru modificarea art. 6 din Hotardrea Guvernului nr. 834/1991
privind stabilirea i evaluarea unor terenuri detinute de societitile comerciale cu capital de stat,
precum si pentru abrogarea unor reglementiri din domeniu;

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

- Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 7147/19.03.2026 (nr. crt. 1) ce stabileste
valoarea de piata de 98 euro/mp fara TVA;

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona
de impozitare B din Eforie Sud de 50 de euro/mp.

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

Red 1LS.M./ 2 ex.
Martie 2026
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REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea terenului aferent locuintei situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Republicii, nr. 59A, in suprafata de 134 mp ce face parte
din terenul aferent imobilului identificat cu LE. 108309

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

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

- art. 354 si art. 355 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

- art. 363 alin (6) si art. 364 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

- H.C.L. nr. 7/30.01.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobil format din teren,
cu exercitarea dreptului de preemtiune, catre Satran Elena-Mirela;

- H.C.L. nr. 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
(terenuri si/sau cladiri) proprietate privata a Orasului Eforie;

- Cererea nr. 3536/10.02.2026 a d-nei Satran Elena-Mirela prin care isi exprima optiunea de
cumparare a imobilului teren;

-H.C.L. nr. 38/2020 completata prin H.C.L. nr. 90/2021, Anexa 1, nr. inventar 4621;

- cadastrul imobilelor teren cu nr. cadastral 1083009 s; constructie cu nr. cadastral 108309-C1
inscrisa in CF nr. 108309 Eforie;

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

- HG nr. 20/1996 privind apobarea Normelor de aplicare a Legii 112/1995;

- Criteriile nr. 2.665/1C/311 din 28 februarie 1992 privind stabilirea si evaluarea terenurilor
aflate in patrimoniul societdtilor comerciale cu capital de stat;

- Hotérére nr. 107/2008 pentru modificarea art. 6 din Hotirdrea Guvernului nr. 834/1991
privind stabilirea si evaluarea unor terenuri detinute de societitile comerciale cu capital de stat,
precum gi pentru abrogarea unor reglementri din domeniu;

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

- Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 7147/19.03.2026 (nr.crt. 1) ce stabileste
valoarea de piata de 98 euro/mp fara TVA;

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona
de impozitare B din Eforie Sud de 50 de euro/mp.

Astfel, avand in vedere cele de mai Sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de
hotarare privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea terenuluj aferent locuintei situat
in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Republicii, nr. 59A, in suprafata de 134 mp ce face parte
din terenul aferent imobilului identificat cu LE. 108309 .

PRIMAR,
SERBAN Robert-Nicolae Serviciul A.T
Sef Servi .H._

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

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



&(k W\/\(L 7 JUDETUL CONSTANTA

Primarla Orasuluil EEORIE
INTRARE (9
':ES E Nr.__ _f 6
2 12 Luna _ Q_ A:’l i

DOMNULE PRIMAR, fl
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Subsemnatul/ Subscrisa Sﬁ'i—kﬁh{ 545/71/7” le;ééé

cu domiciliul /sediul in _Cl. TuS/7

urmare primirii la data de 1052 205 a H.C.L. Eforie nr. _7_din data de

30.01.2026, imi exprim optiunea de cumpdarare a imobilului (teren / eonstructii)
conform prevederilor art. 364 alin. (2) din OUG 57/2019 privind Codul

Administrativ.

Data Semnatura

(0. p) 2926

DOMNULUI PRIMAR AL ORASULUI EFORIE

OTLFRF06



pttoe

' &9 GECOMEC 2003 ;5.

- KA . Management | Evaluare | Consultanta
Bastg | , o o
SR EN ISO/IEC 27001:2023 (ISG/IEC 27001:2022) SR EN 1SO 9001:2015 (150 9001:2015)

pr— “TUL CONSTANTA
PROCES - VERBAL Primanta Oragulul EFORIE
de predare-primire l_NT_Rf%E NI, ﬂé'}

. |
Incheiat astazi,_ /72026 / Lunia__ﬂ:é_ A[‘_:_"éoizé!

fmitate cu Contractul de prestari servicii nr. 86021/29.04.2025 cu AA nr. 1 din
#5 si NC aferenta, referitor la evaluare bunuri imobile ce se vor vinde/inchiria/acorda
rficie, sa, s-a procedat la predarea documentatiilor de evaluare astfe!:

Nr NRI Tip Notd de
Crt. Raport imobi Adresa Supr. (mp) comandi Mentiuni
HCL
Comanda nr 3005 din 04.02.2026
\/h teren aferent
locuinta, in
B \ suprafata
Loc. Eforie Sud, str indiviza de 134
~ 1. | S01.07.26 | teren |Republicii , jud. mp - din teren 07",'2‘70'56 ‘;al:‘:;f
Constanta, IE 108309, intravilan cu
CP 905360 suprafata totald
de 284 mp.
- v}ﬂ Loc. Eforie Sud, str teren intravilan N
N 2. | 801.0926 | teren Albatrosului, nr 26 , nc cu suprafata de HCL actt:::iz:;ea
\5‘} - = T 108523, jud. Constanta, | 319 mp (318,99 | 09/2026 folosinti
Eforie Nord, Aleea
Calugareni, nr. 12, Jud. HCL va .
3. | 59 | teren |Constanta, IE 108502, 142 mp 10/2026 | Vanzare prin
10.26 , ' licitatie
jud.  Constanta, CP ’
905360
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. Priméria Oragului EFORIE
Director General N

Dr. Ing. George Dogarescu ] SECRETAR GENE

\ 111
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RAPORT DE EVALUARE

$01.07.26 / 16.03.2026

- TEREN IN SUPRAFATA TOTAI:A DE 284 MP DIN
CARE 134 MP SUPRAFATA INDIVIZA -

BUN IMOBIL - TEREN AFERENT LOCUINTA, IN
SUPRAFATA INDIVIZA DE 134 MP — DIN TEREN
INTRAVILAN CU SUPRAFATA TOTALA DE 284 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. REPUBLICII, NR.
59A, JUD. CONSTANTA, IE 108309

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 07/30.01.2026
[ FIRMA
Membru Corporativ o GECO MEC 2003

ANEVAR - Aut. 0117 Evevrn | Comwukerts

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 - valabila 2026
Asigurare

1.000.000 EURO nr. 0788.845/2025-2026

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23,
mun. Constanta, jud. Constanta
Adresa societatii de | Telefon: 0341 1 426.947

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

profesionali

|

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE -
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Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 594, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnati a prezentei lucréri de evaluare este vanzarea unei cote indivize
apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situats in Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A,
jud. Constanta, IE 108309, CP 905360, ce consti in teren aferent locuints, in suprafata
indivizad de 134 mp — din teren intravilan cu suprafata totala de 284 mp.

Tipul valorii adecvate utilizirii desemnate este valoarea echitabili.

Raportul de evaluare se realizeaz3 in vederea vanzarii directe a cotei indivize aferente
locuintei din cadrul imobilului, conform HCL anexat.

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

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot fi
aplicate, rezultd ca in situatia de fata, valoarea proprietatii este datd de metoda comparatiei
directe deoarece aceasta a avut la baz3 0 precizie si o cantitate de informatii mai mare, respectiv
mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

Astfel, avand in vedere regimul juridic al terenului analizat/proprietari, sarcini, sa,
cantitatea informatiilor culese din piatd, mass media, din surse firme intermediere imobiliare, etc.),
precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si adecvarea acestor informatii la
piata imobiliara actuald, rezultatele estimarii cu metoda comparatiei directe sunt mult maij aproape
de realitatea pietei imobiliare din zona analizat3 la data evaluarii.

Astfel, valoarea echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand n
teren intravilan cu suprafata totalad de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata
indiviza de 134 mp) situat in Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309,
CP 905360, este:

Valoare echitabili

Valoare unitar3 98 Euro/m? 499 Ron/m?
Curs valutar valabil Ia data de referinta a raportului - 5,0947 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

\e p 2 et
— T ‘%ré V.rhh”2026 67\ [
e, //Ia, E»\h %é:

R e 4 €3; El, E?\nﬁ_ﬁﬁ

=Y -‘",V&'L:,/

R t&e?v.rferent locuint&, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, N TIMIBPEZE0A | jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnati a prezentei lucriri de evaluare este vanzarea unei cote indivize
a unei proprietati imobiliare apartinand Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Republicii,
nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309, CP 905360, proprietate ce consta in teren intravilan cu
suprafata totald de 284 mp, (din care teren aferent locuintd, in suprafata indivizd de 134

mp)
1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul situat Tn Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, r. 59A, jud. Constanta, IE 108309, CP
905360, reprezentat de teren intravilan cu suprafata totala de 284 mp este este proprietatea
Orasului Eforie in cotd de 4718/10000 si Satran Elena-Mirela in cota de 5282/10000.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren aferent locuintd, in suprafat indivizd de 134 mp — din
teren intravilan cu suprafata totali de 284 mp, este proprietatea Orasului Eforie, conform acte
puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de proprietate vor putea fi transmise
integral. Pe terenul cu suprafata de mp exista constructii care nu fac obietul analizei prezentului
raport

Conform documentelor puse la dispozitie la data evaluarii asupra unor suprafete indivize
din terenul cu suprafata de 284 mp erau intabulate drepturi de folosinta cf. Extras CF anexat.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin.

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se intelege acea calitate conventionala a unui obiect care este atribuita in
urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt ci doar o concluzie. Valoarea
este o marime 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 echitabils.

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

“Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinti de cauzi $i hotaréte, pret care reflects interesele acelor
pa“’ti. 1

A30.2. Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti
specifice, identificate, luand Tn considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le

Evaluare teren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indivizd de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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va obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piaté cere ca orice
avantaj sau dezavantaj care nu s-ar putea obtine sau suporta, de reguld, de cétre participantii de
pe piata sa nu fie luat in considerare.

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

A30.4 Exemple privind utilizarea valorii echitabile includ:

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

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

Pentru aceasta s-au avut in vedere:

Principiile evaluarii

In practica evaludrii exists cateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de
catre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezinta fundamentul unei
analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicid schimbdrile intervenite in
valoarea propnetatu imobiliare.

1) Anticiparea. Valoarea de piatd este datd de valoarea actualizatd a beneficiilor sau a
satisfactiilor viitoare generate de proprietatea imobiliar3, asa cum sunt percepute acestea de
vanzatorii si cumpérétorii tipici de pe piata.

2) Schimbarea. Fortele cererii si ale ofertei din piata care influenteaza direct valoarea
proprietatilor imobiliare se afl3 intr-o permanenta miscare, fapt ce conduce Ia schimbari
frecvente ale mediului economic si, ca rezultat final, la quctuatu ale valorii. Principiul schimbarii
cere ca evaluatorul s sesizeze cauzele si efectele fortelor cererii si ofertei, studiind tendintele
si impactul lor asupra valorilor propnetatllor imobiliare. Acest principiu obliga la precizarea
datei evaluarii.

3) Cererea si oferta. Daca numarul proprietatilor cu o anumita utilizare creste in comparatie cu
cererea pentru acestea, pretul va scadea. In caz contrar, daca numarul acestora scade Si
oferta nu mai acopera cererea, pretul va creste.

4) Substitutia. Un cumpiritor rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliars
decat costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici.
Principiul substitutiei mentloneaza o alternativa cu o utilitate sau productlwtate egala,
tinind cont de factorul tlmp in evaluare se presupune ca un cumparator are
urmétoarele trei alternative:

- sa cumpere o proprietate imobiliard existentd, ce are o utilitate egala cu cea a
proprietétii evaluate. Aceasta alternativd reprezinta fundamentul abordarii prin
piatd, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de piata;

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

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

Adica am luat in considerare utilizarea principiului economic conform caruia un cumpadrator 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 doud se aplicid in primul rand

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)
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proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinitatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

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

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230

70. Abordarea prin piati

70.1 Drepturile asupra proprietétii 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 proprietatii imobiliare se aplica, in mod uzual, abordarea prin piata.

70.2 Pentru a putea compara subiectul evaluérii cu pretul altor drepturi asupra proprietatii
imobiliare, evaluatorul ar trebui s3 adopte unitatile de comparatie pe care participantii de pe
piata le considera general acceptate si adecvate in functie de tipul de activ evaluat. Unitatile de
comparatie folosite in mod uzual includ: (a) pretul pe metru patrat

20.3 bis. Comentariu pentru aplicabilitate in Romania: Dreptul de proprietate asupra
unui bun imobil este cel mai deplin drept real care confera titularului s3u toate cele trei atribute,
adica posesia, folosinta si dispozitia.

Prin vanzare, proprietarul da cumparatorului dreptul deplin asupra posesiei, in speta dreptul
absolut adicé cedarea acestuia.

Obs.

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

¢ lipsa controlului exclusiv

o dificultatea vanzarii

» imposibilitatea utilizarii independente

1.7. DATA EVALUARI; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE
Data intocmirii raportului de evaluare: 16.03.2026.
Data la care este valabil raportul de evaluare: 16.03.2026.
Valoarea estimaté este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 16.03.2026: 1 Euro = 5,0947 lei
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doua destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.

Simbol Denumire 13.03.2026

EUR B Euro 5.0047 +0.0009

1.8.  INFORMATI S| 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 proprietatilor imobiliare.

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuintd, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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> SEV - Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR.

1.8.2.  Surse de informatii privind proprietatea evaluate:

. HCL 07/30.01.2026 emisa de CL Eforie

o Conform Anexe

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

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

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

S 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 desfdsurarea activitétii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intra in vigoare la data de 1 julie 2025 si sunt
aprobate prin Hotdrérea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicaté in Monitorul Oficial al
Roméniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotarérea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr. 4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentru desfdgurarea activititii de evaluare, publicata in Monitorul Oficial al Roma&niei,
Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abrogs la data de 1 iulie 2025.

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

1.10. IPOTEZE $I 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 ci proprietatea poate fi vanduta, daca nu se specifica
altfel.

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

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

- Informatiile utilizate sunt considerat a fi autentice, dar nu se d3 nicio garantie
asupra preciziei lor.

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

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

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

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

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

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafatéa indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
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- Se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise si nu exista
alte servituti, altele decat cele descrise in raport.

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteazi valoarea proprietatii evaluate sau a proprietaii
vecine; daca se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizrii acestei evaluari, ci nu exista
nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteazi valoarea. Nu avem
cunostinta de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimat3 este bazatd pe ipoteza ¢ nu existd asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnicd necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
s& angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.

- Daca nu se aratd altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta
asupra starii ascunse sau invizibile a proprietétii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea,
starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza
sau de pe o proprietate fnvecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice
etc.), sau a riscurilor legate de factori sociali (relatile cu comunitatea etc.) ori de guvernanta
(puterea institutionala, transparenta etc.) care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate la data inspectiei sau nu
au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesara pentru intocmirea raportului
de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al
starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afi3 proprietatea si
nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

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

- Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat s3 acorde
consultanta ulterioard, sau sa depuna marturie in instant3, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

- Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte, nu poate fi ficut public sau
mediatizat Tn vreun fel si nu poate fi utilizat in alte scopuri, fira aprobarea scris3 si prealabild a
evaluatorului.

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

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

Evaluarea a fost facuta in ipoteza utilizarea terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii. Evaluarea a fost facuta in ipoteza c3 terenul este
liber de sarcini si de constructii. (V. 1.6). Valoarea obtinuts a avut in vedere cele mentionate. in
cazul in care ipotezele de lucru se modific3, valoarea se va modifica corespunzitor.

1.11.  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.

1.12.  FACTORI DE MEDIU, SOCIALI S| DE GUVERNAN]‘Z\ (ESG)

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

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafaté indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 594, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢) GECOMEC 2003

| Covmirh

pag. 9

1.13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE S| PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, in Intregime sau partial si nici ca referinta, in
circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, far4 aprobarea scrisid a
evaluatorului si a Primériei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea s apara.

1.14. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

o Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul
acestui raport si nu am nici un interes personal $i nici nu sunt pértinitor fata 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 bazeaz3 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 cerinfele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2025,
ANEVAR, SEV 100 — Cadrul General (IVS — Cadru general), SEV 101 — Termenii de referint3 ai
evaluarii (IVS 101), SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102) , SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS
103), SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104), SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105),
SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 1 06), SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
(IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, Glosar.

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

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

1.15. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea - contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

1.16. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

Evaluare teren cu suprafata totalad de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21.  SITUATIA JURIDICA

Teren— teren aferent locuinta, in suprafata indivizd de 134 mp - din teren intravilan
cu suprafata totala de 284 mp.

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

Situatia juridica actuald ~ terenul cu suprafata de 284 mp este proprietatea Orasului
Eforie Tn cotd de 4718/10000 si Satran Elena-Mirela in cotd de 5282/10000, asupra unor
suprafete indivize din acesta fiind intabulate drepturi de folosintd conform acte puse la dispozitie.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii. Vezi prevederi HCL
07/30.01.2026, anexata si cap. 1.1.6.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Roménia, 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 Tn 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 Dunare si Marea
Neagra strabatand Podisul Casimcei $i complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

La Sud este marginit de frontiera de stat romano-bulgard ce traverseaza Podisul
Dobrogei de Sud intre Ostrov (la vest) si Vama Veche (la est).

La Vest - fluviul Dunarea desparte judetul Constanta de judetele Calarasi, lalomita si
Bréila, 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 Ia linia tarmului spre larg, 12 mile marine (echivalent cu 22 km), se
intinde zona apelor teritoriale roméanesti stabilite conform conventiilor internationale.

Cu cei 7071,29 kilometri patrati, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata Romaniei
si se afld pe locul 8, dupi suprafata, si pe locul 5, dupa populatie, intre judetele tarii. Sursa
Wikipedia

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

ISTORIC

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

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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PLAJA

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

CAZARE S| MASA R, **"‘Q.

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.

eps S e

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA Sl VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este cea mediana de sud in loc. Eforie Sud, intr-o zona
mixta rezidential/turisticd/comerciald. Zona este una cu un ambient civilizat, la DN.
Accesul: se realizeaza din Str. lon Vod3 cel Cumplit.

Evaluare teren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuinta, n suprafaté indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Pe Str. lon Voda cel Cumplit traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de
asemenea nivel scazut, poluarea fonic3 fiind de nivel scizut. Pe str. Republicii traficul rutier este
de nivel mediu in extrasezon si de nivel ridicat pe durata sezonului, iar cel pietonal este de nivel
scazut, poluarea fonica fiind de nivel mediu.

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

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential/ turistic/ comercial.

Avantajele zonei sunt distanta relativ mic3 fata de obiectivele principale ale localitatii si
proximitatea drumului national.

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 evaluati este amplasat& in zona mediana de sud a loc. Eforie Sud. Terenul
cu suprafata de 284 mp are deschidere directa la str. lon Vod3 cel Cumplit.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre obiectivele principale
ale localitatii si spre DN; circulatia auto este de nivel scazut pe str. lon Voda cel Cumplit si de
nivel mediu pe str. Republicii Tn extrasezon, de nivel ridicat in sezon.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este mixta: rezidentiala / turistica/ comercial3.

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

Raportul s-a realizat in ipoteza "teren liber’.

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluati este constituita din teren intravilan cu suprafata totald de 284
mp din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp .

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul cu suprafata totald de 284 mp are forma
geometrica regulata si are deschidere de 16,06 ml Ia str. lon Voda cel Cumplit.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

Inurma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana mediana de sud
a ors. Eforie Sud, zona mixta rezidentjal/ turistica/comerciala.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afla in zona mediana de sud a ors,
Eforie Sud, cu drumuri de acces amenajate. In zona se afld locuinte, unitati de cazare, spatii
comerciale.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren plan, fara denivelari, form& geometrica regulata, poluare
scazuta (trafic auto).

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

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE S| TAXELE LOCALE

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

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exists tranzaciii anterioare.

Evaluare teren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafatd indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Ill - 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 dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s& existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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

La momentul evaluérii piata imobiliard din Ors. Eforie Sud, jud. Constanta este intr-o

v A

usoara dezvoltare ce se desfasoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

Pasul 1.  Definirea produsului imobiliar
- _ (analiza productivitatii proprietét_ii‘)_ﬁ_w__”
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice

L (aria pietei si aria competitivd)

Pasul 3. Analiza cererii

Pasul 4. Analiza ofertei

. (investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofert
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

(conceptele penetrérii de piata)

Pasul 1 - Analiza productivitatii proprietatii

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

Proprietatea imobiliara atinge maximum de productivitate sau cea mai bun3 utilizare, cand
factorii de productie (considerati de reguli 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 imobiliara de evaluat este amplasats in zona mediana de sud a orasului intr-
0 zona rezidentiald/ turistics/ comerciala, cu un ambient civilizat.

Pasul 2 - Delimitarea pietei specifice

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

Zona Metropolitana Constanta are o piatd imobiliara destul de activa, la ora actuald
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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In Loc. Eforie Sud existd ofertid de terenuri libere intravilane. Zona analizatd este
caracterizaté prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a vanzatorului ntrucat cererea este medie,
iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie sau pentru terenuri arabile ce au fost trecute
in intravilan si care au destinatia de locuit aprobata de primarie se afla sub nivelul cererii. Oferta
de terenuri amplasate in zona analizat3 si vecinatati este prezentata in anexa.

Pasul 3 - Analiza cererii

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

Pentru cd pe o piatd imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde s3 varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentati de cererea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

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

~ Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosinta CC
Client su utilizator Primaria Orasului Eforie
“Scop evaluare Vanzare teren in cota indiviza
Drept de proprietate comun
. transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare nepértinitoare
~ Adresa Str Repubilicii, nr. 59A
Amplasare Eforie Sud
Suprafata (mp) suprafata totala de 284 mp
Destinatia intravilan
Topografia plan
Forma regulaty
Utilitati utilitati Ia limita
Acces Accesul se realizeazi din str. lon Voda cel Cumplit
Situatia actuali a Teren intravilan, situat in zona mediani de sud a localitatii Eforie Sud
terenului Teren ocupat partial de constructii (v.1.10)
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU
Vecinatati Lotul de teren are urmétorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 - Analiza ofertei

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

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

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Repubiicii, nr. 59A, jud. Constanta, |IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Oferta este scazuta, existand putine terenuri libere in zona analizat, langa sau in zone
similare.

La momentul evaluarii exist3 oferts la vanzare pentru imobile similare. Au fost selectate din
piatd astfel de oferte si prezentate.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obtinerii de informatji relevante de piata specifica propritétii subiect au fost parcurse urmatoare patru etape principale:

1. Planificarea - b aceasta etap3 au fost evideniate caracteristicile propritafii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,

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

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de propristate trasmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitatile
disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc,

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

3. Anallza - Procesul de analiz# are ca scop firarea informatjilor, in vederea restrangerii intervalului $iidentificéirii de oferte ale unor propritatii imobiliare similare
imobilului evaluat.

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

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

Astfel, preful cel mai probabil a fi platit pentru imobilul evaluat are la bazi informatii relevante, culese in etapa extins3 de colectare a informatjilor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comp A Comp B ComparabflaC obs
| Suprofoté (mp) 284 548 1.300 380 Vezi Anexa
| Pret/ofertd vanzare { €/mp) - 120,00 120 129 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE] || tie/ofertd) - oferti ofertd ofertd Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTI LEGALE fregl rbanisticd) nu sunt nu sunt nuy sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITI DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITI DE PIATA curente 5 luni 11 luni 5 luni Vezi Anexa
Eforie Sud, str. Eforie Sud, str. Negru Efarie Sud, str.
LOCALIZARE ES, str. Republicii, nr. 59A Repulbicii, I3ng4 Voda Repuibicil, zona Baile Vezi Anexa
SUPRAFATA {mp) 284 548 1.300 380 Vezi Anexa
DESTINATIA (utllizarea luf) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (stréizi, trotuare} fal asfaltate pietruite asfaltate Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada Ia strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 16,06 m! regulatd/ dd regulatd/ d- 26 m| regulatd/ d- 29 m| Vezi Anexa
Pentru proprietétile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta sidatele de contact (link sinr. de telefon) :'

Pasul § - Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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 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.

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

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la 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.
Datorité tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatjile, interactiunea participantilor la piata si masura in care acestia sunt afectat;
de factori interni i externi.

La momentul evaluarii piata imobiliard din Eforie este intr-o usoara dezvoltare ce se
desfasoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

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

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuinta, Tn suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 594, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie: Proprietar: Oras Eforie
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Piata specifica a proprietstii 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 catre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existenta: Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de Ia
vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata imobiliard specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Reprezentantii proprietarului pentru informatii si documentele legate de proprietatea
imobiliard 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 |a tranzactionare pentru
a avea informatii despre nivelul chiriilor, estimarea ratei de capitalizare, prefuri de tranzactionare
(proprietati comparabile).

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizat3 si vecinatiti se
situeaza intre cca. 90 si 160 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

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

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. in ceea ce priveste
cereérea, aceasta este strans legatéd de destinatia permiss legal, planul de urbanism si se
manifesta mai intens sau mai slab in functie de posibilitatile de dezvoltare ulterioare.

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,

putem determina absorbtia proprietstii subiect, in conditiile de piata, cerere si ofertd competitiva
cunoscute.

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

Tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma 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 scédere a cererii datorits tendintei de imbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluare teren cu suprafata totals de 284 mp (din care teren aferent locuint, in suprafata indiviza de 134 mp)

Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU
4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

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

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizarile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urmatoarele utilizari potentiale: utilizarea curent3
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decét cel de achizitie). Analiza CMBU pentru teren liber in esenta
consta n raspunsul la urmatoarele dous intrebari:

> Terenul supus evaluarii trebuie I&sat liber sau trebuie s3 fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua variant3 este cea adecvata, urmatoarea intrebare este:

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

> Daca se determind c& CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructji,
evaluatorul trebuie si gdseasci “constructia ideald" care se caracterizeazi prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

YV V V V¥V

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 piaté a terenului;

Este folosita in mod frecvent pentru determinarea tipului cel mai adecvat de constructie
(respectiv destinatia acesteia) care ar trebui ridicats 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 totald de 284 mp situat in intravilanul

Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309, CP 905360, zon4 pentru
care dispunem de informatii de piata.

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

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafaté indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL V — EVALUAREA PROPRIETATII

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

Acestea sunt:
» Metoda comparatiei directe
> Metode alternative:
» Extractia de pe piata
Extractia de pe piata este o0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de

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

¢ Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeazd pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand ci existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Céand proprietatea imobiliara subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai mult3 siguranta. Tn cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietatii este mai mare. Metoda alocérii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizatd in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, Tns3 exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

» Tehnicile capitalizarii venitului:
» Capitalizarea directa: Metoda reziduali

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

- Valoarea constructiei este cunoscuts sau poate fi estimati cu precizie;

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

- Pot fi identificate pe piats 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 rati de capitalizare adecvata pentru a estima
valoarea echitabild a terenului. Renta funciari este suma platita pentru dreptul de utilizare si
ocupare a terenului Tn conformitate cu conditile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietarului terenului si dreptului de folosinta.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
in valoare de piata a terenului. Aceasts procedur3 este utild in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piats, va fi echivalenta cu valoarea echitabila 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 sa determine perioada de detinere a proprietétii.

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)

Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 594, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie: Proprietar: Oras Eforie
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelirii si dezvoltirii

Metoda parceldrii si dezvoltarii este utilizats pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie s sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaluarii sau s& aib3 cerere pe piata pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si 0 dezvoltare fezabild din punct de vedere
financiar.

Evaluarea parcelelor dintr-un lot de teren reprezint3 o sarcina obisnuitd pentru evaluatorii
de proprietati imobiliare, in timp ce analiza dezvoltarii unei parcele este o procedurad complexa.

Atunci cand exista date de piata relevante si suficiente, metoda parcelrii si dezvoltarii ofera
rezultate credibile. Aceasts metoda este cea mai utilizat3 pentru raportarea valorii unui grup de
parcele dintr-un lot de teren, care fie exista deja, fie sunt in faza de proiect.

Comparatia directd este metoda recomandats in primul rand pentru evaluarea terenului.
Atunci cand nu exista suficiente vanzdri de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum extracfia de pe piald, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizérii venitului se pot imparti in tehnicile capitalizdrii
directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului Si capitalizarea rentei
funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in
metoda parcelarii si dezvoltarij).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

Astfel proprietatea evaluata este comparats cu tranzactji/oferte de proprietéti similare. Au
fost identificate date cu privire la oferte/vanzari cu proprietati similare care cuprind atat constructia
cat si terenul aferent.

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

Metodologie

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

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piat3 ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea echitabild poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piatd a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evaluarii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmati de efectuarea unor ajustari ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafata, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuali Si
preferabild tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatji suficiente despre

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuintd, Tn suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.S-au selectat proprietati comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zona si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului).

S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale
pietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afigare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumpdratori, preturile de vanzare din zona analizatd pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. -10% mai mici decét preturile ofertate.

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS — Propritatea subiect are dreptul de proprietate
comun. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -10% deoarece are dreptul de
proprietate absolut, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este -10% deoarece are dreptul de proprietate absolut, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 3 este -10% deoarece are dreptul de propristate absolut, la
fel ca proprietatea subiect.

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

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

4. CONDITII DE VANZARE - Propritatea subiect are conditiile de vanzare nepartinitoare.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are conditiile de vanzare
similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat3 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 luaté Tn 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 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 2% deoarece sunt necesare
cheltuieli de demolare, Ia 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 5 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
2 este 1% deoarece este ofertatd acum 11 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 5 luni, la fel ca proprietatea
subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizats in ES, str. Repubilicii, nr. 59A. Ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 1 este 5% deoarece este localizata in Eforie Sud, str.
Repulbicii, langa stadion, pe partea cu lacul, amplasament mai slab fata de proprietatea
subiect; ajustarea luata n calcul pentru comparabila 2 este -5% deoarece este localizata in
Eforie Sud, str. Negru Voda, amplasament mai bun fata de proprietatea subiect; ajustarea luats
in calcul pentru comparabila 3 este 5% deoarece este localizata in Eforie Sud, str. Repulbicii,
zona Baile reci, pe partea cu lacul, amplasament mai slab fati de proprietatea subiect.

Evaluare teren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuintad, Tn suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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8. SUPRAFATA (mp) - Se considers c3 suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 284. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 1,1% deoarece are suprafata de 548 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 4,1% deoarece are suprafata de 1300 mp; ajustarea luat in
calcul pentru comparabila 3 este 0,4% deoarece are suprafata de 380 mp.

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, la fel ca proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — Propritatea subiect are strazile asfaltate.
Ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strizile asfaltate, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 5% deoarece are
strazile pietruite, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat in calcul pentru comparabila 3
este 0% deoarece are strézile asfaltate, la fel ca proprietatea subiect.

11. ACCES - Propritatea subiect are accesul la strada. Ajustarea luati 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 luati in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are acces la strada.

12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principald echiparea terenurilor cu utilititile necesare, s-a constatat c3 pretul
necesar lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitati. Propritatea subiect are
utilitati la limita. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are utilitati la
limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are suprafata de utilitati
la limita; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece are utilitati la limita.

13. FORMA N PLAN/DESCHIDERE — Propritatea subiect are forma regulatd/ d- 16,06 ml.
Ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 1 este -5% deoarece are forma regulatad/ dd;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -5% deoarece are forma regulata/ d- 26 mi;
ajustarea luata n calcul pentru comparabila 3 este -5% deoarece are forma regulata/ d- 29 ml.

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

Analiza datelor pentru estimarea valorii echitabile a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentatd anexe.
Valoarea echitabild a imobilului estimat cu metoda comparatiei directe este:

Valoare echitabili

Valoare unitar | 98 Euro/m? 499 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului, 16.03.2026 - 5,0947 Ron/Euro

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variantd a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extras3 din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei constructiilor.
Valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului. Nu s-a aplicat. Suficiente date de piata.

Nu s-a aplicat / suficiente date de piata.

Evaluare teren cu suprafata totalda de 284 mp (din care teren aferent locuintd, in suprafatd indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 594, jud. Constanta, |E 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionata mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut
METODA COMPARATIEI DIRECTE 109,00 Euro/mp

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

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

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

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

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

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

Astfel, valoarea echitabila Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata totald de 284 mp, (din care aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134
mp) situat in Loc. Eforie Sud, Str. Mircea cel Bétran, jud. Constanta, IE 108309, CP 905360,
este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 98 Euro/m? \ 499 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0947 Ro%
Valorile nu includ TVA fahPeustor au:ooﬁ»y,ﬁ

Obs.

- ocug&/n suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforle Sud, Str. Republlcu pch QendBeAd, |E 108309
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CAPITOLUL VIl - ANEXE

71.

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 284,00 548 1.300 380
ret ofertd/vénzare (€/mp) 120,00 120,00 129,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specificd (€/mp) -12,0 -12,0 -12,9
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE {€/mp) ] 108,00 108,00 116,10
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS comun absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) -10,0% -10,0% -10,0%
cuantum ajustare (€/mp) -10,8 -10,8 -11,6
PRET AJUSTAT (€/mp) 97,20 97,20 104,49
2. RESTRICTI LEGALE (reglementiiri
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) 97,20 97,20 104,49
3. CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 97,20 97,20 104,49
4. CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 97,20 97,20 104,49
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare | sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii chettuieli de
demolare
cuantum ajustare (%) _ 0.0% 0,0% 2,1%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 22
PRET AJUSTAT (€/mp) 97,20 97,20 106,70
6. CONDITII DE PIA'[A curente 5 luni 11 luni S luni
cuantum ajustare (%) 0,0% 1,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 1,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 97,20 98,17 106,70

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI

7. LOCALIZARE

ES, str. Repubilicii, nr

Eforie Sud, str.

.| Repulbicii, langa

Eforie Sud, str.

Eforie Sud, str.
Repulbicii, zona

59A stadion, pe partea Negru Voda Baile reci, pe
cu lacul partea cu lacul
comparativ cu subiectul pe partea cu marea mai slab mai bun mai slab
cuantum ajustare (%) 5,0% -5,0% 5,0%
cuantum ajustare (€/mp) 4.9 -4,9 53
PRET AJUSTAT €/mp 102,1 93.3 112,0
CARACTERISTICI FIZICE

8. SUPRAFATA (mp) 284,00 548,00 1.300,00 380,00
Diferentd suprafati 264,0 1016,0 96,0
cuantum ajustare (€/mp) 1,0 4,0 0.4
cuantum ajustare (%) 1% 4% 0%
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 pietruite asfaltate
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 5,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 4,9 0,0

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. UTILITAT! DISPONIBILE

cuantum ajustare (%)

utilitati la limita

utilitati la limita
0%

utilitati la limita
0%

utilitati la limita
0%

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

13. FORMA N PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 16,06 ml regulat&/ dd regulat®/ d- 26 ml | regulatad/ d- 29 ml
cuantum ajustare (%) -5,00% ~5,00% -5,00%
cuantum aj e (€/mp) -5 -5 -5
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -3,9% 4% -5%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FEICE (€/mp) -3,83 3,99 -4,93
PRET AJUSTAT (€/mp) 98,23 97,25 107,11
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 98,20 97,30 107,10
Ajustare totala bruta absoluta (€) 21,5 € 30,5 € 24,9 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 19,95% 28,23% 21,45%

VALOAREA DE PIATA PENTRU :

98 €

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 1 care este cea mai
apropiati din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect gi asupra careia s-au
efectuat cele mai mici ajustiri brute absolute.

Evaluare teren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuintd, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
Nr Supr Pret/ .
Crt. Zona afata Pret (€) mp Site Data
Eforie Sud
bd. Republicii, https://www.olx.ro/d/oferta/vind- .
1 langa stadion (pe 548 Sl 120 teren-eforie-sud-IDhGhnh.html octombrie 2025
partea cu lacul)
https://www.imobiliare.ro/ofertafteren-
2 \E/gégtr' Negru 1.300 156.000 120 constructii-de-vanzare-eforie-sud-est- | aprilie 2025
1300mp-256319752
Eforie Sud. bd https://www.storia.ro/ro/ofertal/v
i and-teren-cu-destinatie- .
3 Raer?:glgﬂl |fapceu ) 380 49.000 129 TR e T e octombrie 2025
P sud-constanta-IDAJLO
. https://www.storia.ro/ro/oferta/ef
4 g{feqﬁlfi“d' st 1375 | 62000 | 1653 | orie-sud-teren-intravilan-utilitati- | octombrie 2025
62000euro-IDEuxR
. https://www.imobiliare.ro/ofertal/t
Eforie Sud, zona =
5 | Kosovar,la50m | 335 | 50.000 | 149,25 e;e’?'°°"§tr“°t't"d|eé‘égnza’e' octombrie 2025
de bd. Republicii elone-sud-central-5.omp-
199695204
hitps://www.publi24.ro/anunturi/i
mobiliare/de-
Eforie Sud, cu vanzare/terenuri/teren-
vedere frontala la intravilan/anunt/persoana-fizica-
lac, intre vile, vand-teren-intravilan-in-eforie- . .
6 aproape de 300 38.000 126,66 sud_s_3oo_mp_22x1 3'6m'Dret' ianuarie 2025
centru 85-euro-
mp/f2440i512f5g7d87e347336¢
6d9gg1gf.html
Eforie Sud. str https://www.storia.ro/ro/oferta/ef
. . P orie-sud-malul-lacului- .
7 ggﬂllhimalm 300 35.000 117 e hibloE e dniravilan: octombrie 2025
300mp-IDEEAM
https://www.storia.ro/ro/oferta/te
8 ES, bd. Soarelui 911 85.000 93,30 ren-eforie-sud-911mp-intravilan- | decembrie 2025
constructii-IDBYPE

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 1
https://www.olx.ro/d/oferta/vind-teren-eforie-sud-IDhGhnh.html

PRIVAT (D)

“ Puscuta lonel
Fe QUL ¢in martie 2011

Activ pe 0

Trimite mesaj

l Q, 074 450 5617 ]
> Mal rutte anunfur ale acestul vanzator >

LOCALITATE

@ FEtorle Sud

Constanta
kH Vezi locaia pe hartd
vy -
Postat 06 octombic 2025 <

vind teren Eforie Sud

65 760 € Preful e negociabil

[] promoveazh (' REACTUALIZEAZA

Persoana fizica Suprafata utila: 548 m? Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

vind teren intravilan in Eforie Sud situat la B-dul Republicii in suprafata de 548 metri patrati deschidere 15 m
la bulevard si 35 m cealalta faturaterenul e liber de constructii,pretul e 120 euro pe metru patrat putin
negociabil

1D: 261274279 Vizualizan: 9

Evaluare feren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 2
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-est-1300mp-256319752

Teren Intravilan, 1300mp , 150m de mare, Eforie Sud 12
Tions Sud. Auteful Consiants - Vezi Harta 156.000 €

Ry 123459 RON/Iung @ simuleazs credit

ﬁ Elena Cojocariu

= % : Comision 0% cumparator prietate reprezentats exclusiv

NEXTIMOBIUARE
CONSTANTA

0735912772
Q735912775

4 Trimite linkul unui prieten pe:
.

Q L (] D

*

Descriere

Oportunitate Unica de Investitie in Eforie Sud!
Sunteti in Cautarea unui teren potrivit pentru construires unei case cu vedere la mare, intr-o statiung adata in piina
dezvcltere - Eforissuc 7

va oferim spre vanzare un teren intravilan exceptional, cu o suprefata de 1300 mp, situat la doar 50C m de plzja superbz &
stetiunii Eforie Sud siin imediate apropiere a Liceului Tecretic "Carmen Silva™ din Eforie Sud.

Aceasta proprietate reprezinta o oportunitate rara de a investi intr -0 zona de mare interes turistic si rezidential, in zons
se afiz atat camping de rulote cat =i plaja amenajata, iar peisajul autentic te indemna la relaxare si trai sanatos!

Caracteristici:

Suprafeta: 1200 mp

Deschidere stradals: 26 mi, ideal pentru acces faci sidezvoltare

Locatie: La 500 m ce plaja. Intr © zona linistita sl accesiblia cumasina  strada find pietruita

Utilitati: Terenul beneticiaza de toate utilitatie necesare in imedints vecinatate apa. electricitate, canalizare si gaze
fiind pregatit pentru constructii

Avantaje:

Fozitie Avantajoasa: Cu o distanta de doar cateva minute de plaja. acest teren ofers acces rapid Ia atrectiile turistice =i
facilitatile zonei.

Potrivit pentru diverse proiecte: Poate fi ulilizat pentru construires unei case de vacants, 8 unui compiex turistic sau &
unui imobil rezidential, avand in vedere cereres constanta pe piata imakilizra din Eforie Sud.

Investitis pe termen lung: Eforie Sud este o destinatie incontinua dezvoltare, cees ca fece din ecest teren o oportunitate
excelenta pentru investitor!.

Comisionul este 0% pentru cumparator.

Nu ratati ocazia de a deveni proprietar al acestui teren situat intr una dintre cele mai dorite destinatii de vacanta de pe
litoralul romanesc! Contactati-ne pentru mai multe informatii sau pentyu a programa o vizionare.

Citeste mai putin

Evaluare teren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafaté indivizé de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, |E 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Specificatii
1D anunt: XFOU300D Actualizat in: 21.03.20258
Supratatéd teren: 1300mp Tipteren: Constructii
Clasificare teren: Intravitan Front stradal: 26m
r fromturi stradaie: i
Facilitati
Utiitati Apa Canaslizare Gaze Curent
Amenajare strazi Asfaliate Mijloace detransportincomun luminat stradal
Alte caracteristici Parcefabil Accesauto Terenimprejmuit
Vecingtati:

#lzja Etorie Sud, Camping Rulate

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuint&, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3
https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-cu-destinatie-comerciala-in-statiunea-eforie-sud-
constanta-IDAdLO

= / g
Vand teren cu destinatie comerciala in Statiunea Eforie Sud Constanta

49 000 € voen

Propietar

&! Eforie, Constanta f( B\ Q, 0720633338

Teren de vanzare

Suprafata utilé: 380 m?

Tip teren: férd informatii
Localizare: fara informatii
Dimensiuni: fard informatii
Gard: fard informatii
Tip acces: fard informatii
Imprejurimi: fard informatii
Media: fard informatii
Tip vanzator: agentie
Descriere

Vand cladire cu suprafata de 42mp si teren aferent in suprafata de
380mp.Terenul are o deschidere de 29m la soseaua Mangaliei.
Locatia este chiar fosta statie de autobuz Bai Reci din Eforie.Sud.
Utilitatile sant pe teren..

Urbanism de informare din 2022 .

1D: 8632744 F Raporteazs

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuintd, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Alte oferte:;
4

Ettps://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-teren-intraviIan-utilitati-62000euro-I DEuxR

L

Toate imaginile (9)

Eforie Sud teren intravilan utilitati 62000euro

62000 €

& Eforie, Constanta

Teren de vinzare

Suprafatd utild:
Tip teren:
Localizare:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:
Imprejurimi:

Media:

Tip vanzator:

Evaluare teren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)

165 €/m?

Serbancea lonut Adrian

Euro Land

Q, 0744188877

375m?

de construit
urbana
NMx33m

da

® pavat
® asfaltat

@ lac

@ mare

@ electricitate
@ apécurenta

© gaz
@ telefon

® canalizare

agentie

Loc. Eforie Sud, Str. Repubilicii, nr. 59A, jud. Constanta, |IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Eforie Sud teren intravilan curti constructii, in suprafata de 375mp cu
deschidere de 11,28m la drum asfaltat, cu toate utilitatile 1a limita lotului,
curent electric, apa, canalizare, gez.

Terenul se afla intr-o zona linistita a orasului.

Pret 62000euro+2%comisioin agentie

1D: 9650539 R Rraporteazi

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuintd, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-central-335mp-
199695204
Land for construction, 50.000€
VeziHarta

(@ simuleazd cradit

marius

Dorlan imobiliare

0723034848

0723206674

Proprietate publicats farapoze.

@ Trimite mesaj

Cere poze vanzatorului Trimite linkul unui prieten pe:

© f @ o

EeU00N  Lipeesenger

et it
Sup. teren: Tip: i @
| 1

L, 335mp [, Constructi

Artiunord natificdrila

Descriere teren

teren intravilan intre vile la 50 m de soseaua Mangaliei langa Kosovari 335 mp deschidere 10 m, canalizare apa curent si
gaze in fata portil,

Detalii teren

1D anunt: X90I0301T Actualizat in: 16 Septembric 2025

Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 10m

Nr. fronturi stradale: 1

Utilitati
Comision

2%

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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6
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-central-300mp-
243124155
Ocazie ! Eforie Sud Teren Intravilan 300 mp. D=15 m. ideal rezidential 38.000 &
e J8.000€

8 ¥ Proprewte cepronoetat arkise

Trimite linkul unui prieten pe:

At rotificirila e ving s
CACRrE CU L rde NG 3N iur

Descriere
Ocazie | Eforse Sud Terenintravitan 300 mp. D=15 m Ideal rezidentiat 38.000 €

Specificatii

Fran g1 YREVAFD

Supratard -eren 300 mp N fronjun stradaie: 1
T teren Construeth 207 40%
intravilan Sursatoet uroatistc PL.Z.

15m Latme grurn 3C0us 8m

Ragrm indltime 2m

Evaluare teren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafaté indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Repubilicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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DESTIMATIE

AMEMAJARE STRAZI

usor Negociaty

Micai:

MNes sunt

Vecunitati:

Lacul Techergmiol Farcul Central Plaa, Marea.

Alte detalii

Teronui oste eal centru o constrectie rezidentiaia oo locunio permanenta cot S pantru constrocti cu ocestinats

tungtice

UTILITATI GENERALE

TR R

ALTECARACTERISTICI

COMISION

Evaluare teren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuinta, In suprafata indivizaé de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7
https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-malul-lacului-techitghiol-teren-intravilan-300mp-
IDEEAM

-

Toate imaginile (4)

Eforie Sud malul lacului Techitghiol teren intravilan 300mp

35000€ wem

Euro Land
Euro Land
(A Eforie, Constanta Q, 0744188877
Teren de vanzare
Suprafatd utila: 300 m?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dimensiuni: 15%20 m
Gard: nu
Tip acces: ® nepavat
® asfaltat
Imprejurimi: ® lac
©@ mare
Media: @ electricitate
@ apd curentd
© telefon
@ canalizare
© instalatie de purificare a apei
Tip vanzdtor: agentie

Evaluare teren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Eforie Sud Teren intravilan in suprafata de 300mp cu deschidere 15m situat
pe malul lacului Techirghiol pe str. Garii

Terenul beneficiaza de utilitati 12 limita lotului, curent electric, apa, canalizare

Pret 35000euro+2%comision agentie

ID: 9689160 R Raporteaz3

Evaluare teren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuintd, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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8
https://www. storla ro/ro/oferta/teren-eforie- sud 91 1mp-intravilan-constructii-IDBYPE

‘-‘ 4 v—.Stra a SI

_Rrerufu

& Toateimaginile(4)

Teren Eforie Sud 91Imp intravilan constructii

85 o 0 0 € 93 €/m* OnlineRealEstate S.R.L.

OnlineRealEstate S.R.L.
& Tuzla, Tuzla, Constanta
%, 0725717757

Teren de vinzare
N 9Tm?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Suprafata utila: N m?
Dimensiuni: fard infoomat
Gard: nu
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: ® lac
& mare
Media: @ electricitate
@ gaz
@ canalizare
@ telefon
() apicurentd
Tip vénzator: agentie

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuintd, in suprafata indiviza de 134 mp)

Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Teren Eforie Sud 911mp, deschidere 20m, intravilan, proprietate, zona cartier
nou langa noul parc de joaca, Ia doar 10 min de marea neagra !

\fizionarea se face in baza unui contract de vizionare !

Mai putin A

1D: 9061978 B Raporteazi

Evaluare teren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuintd, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




¢ GECOMEC 2003

pag.

38

7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1:500 " Numir carte funciara: 108309

-t
£7  Anulzborului ortofoto: 2020 Extras.de corte funciark : ePayment 10
ANGEL Extras din planul cadastral pe ortofotoplan - ePayment ™
s secscowed by Ear

Evaluare teren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuintd, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuintd, In suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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74. FOTO IMOBIL SI VECINATATI:

Evaluare teren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 594, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Qras Eforie
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Evaluare teren cu suprafata totalé de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

‘ ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 7 din 30.01.2026
privind aprebarea oportunitiitii vAnzérii lerenului aferent locuintei din cadrul imobilului situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Republieii, nr, 59A

Consiliul Local Eforie,

Avénd in vedere:
- Proiectul de hotirire prezentat de Primarul orasului Eforic;
- Referatul de aprobare al Primarului Oragului Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public si Privat;
- Cererea nr. 34574/03.12.2025 depusa de Satran Elena-Mirela;
- Contract de donafie autentificat sub nr. 1138/03.12.2025-BIN Diana Manea-Vechiu;
- H.C.L.nr. 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
(terenuri si/sau cladiri) aflate in domeniul privat al Orasului Eforie;
- HL.C.L. nr. 38/2020 completata prin H.C.L. nr. 90/2021, Anexa 1, nr. inventar 4621;
~ cadastru} imobilelor teren cu nr. cadastral 108309 si constructie cu nr. cadastral 108309-Cl
inscris#i in CF nr. 108309 Eforie;
- Legea nr. 1 12/1995 privind pentru reglementarea situatiei juridice s unor imobile cu destinatia
de locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificrile si completiirile ulterioare; - HG nr.
20/1996 privind aprobarea Normelor de aplicare a Legii 112/1995;
- Criteriile nr, 2.665/1 C/311 din 28 februarie 1992 privind stabilirea si evaluarca terenurilor aflate
in patrimoniul societitilor comerciale cu capital de stat;
- Hotérére nr. 107/2008 pentru modificarea art. 6 din Hotarérea Guvernului nr, 834/1991 privind
siabilirea i evaluarea unor terenuri definute de societéitile comerciale cu capital de stat, precum si
pentru abrogarea unor reglementéri din domeniu;
- Decizia Inallei Curti de Casatie si Justitie nr. 3/2017;
- art.354, 355, 363 alin (1) si 364 alin (2} din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ

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

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba oportunitatea vanzirii directe a terenului aferent locuinfei din cadrul
imobilului situat in loc. Eforie Sud, str. Republicii, nr. 59A, in suprafati de 134 mp - domeniu
privat al Oragului Eforie, ce face parte din terenul identificat cu nr. cadastral 108309 inscris in CF
nr, 108309 Eforie, citre Safran Elena-Mirela (CNP 2681220132802).

Art. 2. Proprietarul constructiei situate pe teren va fi notificat in termen de 15 zile de la
data adoptirii hotiirdrii consiliului local, conform art. 364 alin (2) din O.U.G. nr.57/2019, acesta
wménd sa isi exprime opfiunea de cumpdrare in termen de 15 zilc de la primirea notificarii,
respectiv a hotéirdrii consiliului local.

Art. 3. Se aproba emitere comanda cétre evaluator autorizat pentru calcularea prefului de
vinzare a terenului specificat la art. 1.

Art. 4, Prezenta hotdrdre va fi dus la indeplinire dc Primarul oragului Eforie prin aparatul
de specialitate.

Art. 5. Prezenta hotdrire va fi comunicati institutiilor, autoritifilor i persoanclor interesate
prin grija secretarului general al orasului Eforie.

ROMANIA, Jud. Consianta, Eforie Sud, sir. Progresului, ar. 1, tel, 0241748633, fax 00341713155, www.primariacforic.ro

Evaluare teren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ﬁ ROMANIA
» JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
Hotérdrea a fost adoptati cu un numir de ...15.... voturi “pentrv”, ...—.... voturi “impotriva”,

din totalul de 17 consilieri in functie,

PRESEDINTE DE $EDINTA CONTRASEMNEAZA
CONSILIER A SECRETAR GEXERAL ORAS EFORIE
ORBOCEA DANIE} -VICTOR PREQTENSA GABRIEL

' * ~ kA
S i '
(

NG

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

Evaluare teren cu suprafata totald de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indivizaé de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, |E 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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'I'llllﬂ'llll'" inchetere Ny, 332883 18-11-2024
!

LI By

0

<
m.-m.i.m..u.. Oficiuv! de Cadastry si Publicitate Imabiliara CONSTANTA

Cubie WS Birou! de Cadastru i Publicitate Imabiliara Constanta
Dosarul nr. 332883 19-11-2024

INCHEIERE Nr, 332883

Registrator: VIOREL OLTEANU
Asistent: ALINA CRISTEA,

Asupra cererii introduse de ORAS EFORIE priving Priena inteqistrare 4 imotilelorunitatilor
mdividuale (u.i.} in cartea funciara, in baza;
-ACt Administraty nr.506/23-06-2004 emis de 5C UTILSERY 96 SRt;
-Act Administrativ Nnr.16195/04-11-2024 emis de PRIMARIA EFORIE;

-Act Administratiy nr 540/04-10-2024 emis de PRIMARIA EFORIE}
-Act Administratiy nr.90/29-04-2021 emis de PRIMARIA EFORIE;

pentru serviciul avang codul 211
Vazand referaty! asistentului registrator

DISPUNE

Admiteres cererii ¢y privire Ja:

- imobilul cu nr. cadastraj 108309

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE domeniu privat mod dobandire lege in cota de 1/1
asupra A.1, A1.2, A1.3, A1.4 in favoarea ORAS EFORIE, sub B.1 din cartea funciara 108309 YAT
Eforie;

- 5€ intabuleaza dreptyl de FOLOSINTA - asupra teren in suprafata de 45.87 mp asupra A.1 n
favoarea SATRAN ELENA-MIRELA, SUTA VASILE-VIOREL, sub ¢.1 din cartea funciara 108309 UAT
Eforie;

favoarea SATRAN ELENA-MIRELA, sub B.3 din cartea funciara 108308 UAT Eforig;
- Se mentine dreptul de ipoteca legaia Pana la dovada achitarii integrale in favoares UTH.SERY '0f
SRL, asupra AL.1 sub C.2 din cartea funciara 108309 VAT Fforje:

Prezenta se va comunica pArtilor:
BARBULESCU MIRELA ELENA BCGC
SATRAN ELENA-MIRELA
ORAS EFORIE
BARBULESCL M IRELA BLENA
SUTA VASILE-VIOREL

Bl T Ty TS DIOTE ' A B wvear we drg et B Tl W e ) ‘vitere Fagina 1 gin 3
PR pae s poBeana ga OISR MWW Ar P ropet, st

inta, T a indiviza de 134 mp)
i ferent locuintd, in suprafata in
totala de 284 mp (din care teren a.
Fralere feren ey Supli?)ftef;forie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Cpnstant,a, Iléf1 Oi2309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Efor
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Incheiere Ny, 332883 /19 11-2024

“) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de Ja tomunicare, care se depun
Publicitate Imobiliars Constanta, se inscrie in

€ la Biroul ge Cadastry si
v Cartes funciarg sj se sohutioneaza o

€ Catre registratoryl-saf
Data solutionarii,

13-12-2024

Registrator,

Asistent Registrator,
VIOREL OLTEANU

ALINA CRISTEA

Document semnat CU Sjj

giliu electronic bazat pe certificat digital calificat, in Conformitate cu art. 28~1 din
Legea nr. 771908, republicatd, cuy madificarile s/ completénile ulteripare,

‘) Cuexcep

b situatilor previzite a
de vadastry

At 52 ann 1) din Reguiamentyt ge receplie siinscriere in evidengele
Ftcarte funciarg, aprebat prin Ordinyl Directorului General af ANCPI

Document cyee TENURE CO0E cu coracter berseral protesat go erevederte Regulamentyin (&) nr. 6732016 FiLep: 19240015
Awvtentetates do, EMARLLS roste 1 VENNCHE Ia adrgsa www Ll VAR LT

Pagina 2 din 2

inta, i fatd indiviza de 134 mp)
z i teren aferent locuinta, in suprafat
afata totald de 284 mp (din care : .
Fralere fren ey SupIioc ‘Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Qonstanta, IEf1O.83O
LJtiIizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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' 'i’ Oficiul de Cadastru si Pyblicitate Imobiliard CONSTANTA
F

» 1 Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard Constanta
4
.;L‘l"gf;l:;la CARTE FUNClAggPrER. 108309

Carte Funciars Nr. 108309 Eforie

A. Partea I. Descrierea lm@

Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Sud, Str REPUBLI

TEREN Intravilan

g:é rll'. Qﬂ.ﬂ!;lc Nr| Suprafata* (mp) X, N&ﬂl / Refeﬂme
Teren imprejmuit;
i] : 101309_ | 284 - J@H_mltagﬁggﬂﬂ@&' e -~ _
Constructil
cre | Nr ,“‘"g;‘c Adresa Observatil / Referinge
ALl | 108309.c1 |jud. Constants, UAT Efon Nr. niveluri:1; 5. construlta la sol:53.4 mp; locuinta parter

__5ud. Str REPUBLICH

"a12 Jud, Constanta, UAT Eforle, Lot
AlL2 | 108305c2 Sud. Str REPUBLJoW, r. S8AW | 1

1.3 o c3 |Jud. Constanta, UAT ¥ oegLoc. EfOre [orr, nivesur] The s ot la sok14. :
Al.3 108309-C3 Sud, Str REPURYC) '\ . Nr, ni ° \ ita la sok14.3 mp magazle_

| A1a| 108308.ca |Md. gﬂﬂgjﬁ;-&gﬁ }w F, FForie [y, nive @7 Bristrulta Ia sok:7.1 mp; we
B F ‘aﬂ. Prop (glhsiacte
o0y tateslaked ale Referinte

Inscriar privitoare la drepty

-

332883/ 19/11/2024 ol i %

jAct Administrativ_nr. 31950, 8 g\“
116195, din 04/11/2024 ﬂ“ Sia P

(PRIMARIA EFORIE; AN N ™ T B Amint e B

| gy |Intabulare, drep \ PROPRIETATE- domeniu privat, dobandit prin Al, Al.2, A1.3, AT4 i

Lege, cota actyale, QAGX0000, cota fnitiala 11 _ oo reees

| |1) ORAS EFoR! '

| OBSERVATY: %‘\‘; iprafata indiviza de 150 mp si constructii (8.4,5]

o O S i
0/2024 emis de PRIFDINIA ORASULUI EFORIE; Act Administrativ nr.
MARIA EFORIE; Act Administrativ nr. 90, din 29/04/2021 emis de’

!A"& Notarial nr. 3?; 0/2022 €mis de BIN GHICA LIVIA; Act Administrativ nr. 506, din 23/06/2004 emis!

|ge SC UTILSERV 5 . e R o
g2 [Intebulare—du Hobandit—prin-Suceesiune—cota; Sl eS
(ectuals - s HZ —_— e ]
| 1) SUTADAE-VIOREE e .
p3 |Intabuigfeldgept de PROPRIETATE, dobahdit prin Succesiune, cota! All
| [acy a.. ota intiala_1/2 N
__ AT AWELENA-MIRELA R —_— . a—
193180+0408/2025 S ]
Iact NoRgal ar. 629, din 31/07/2025 emis de Manea Vechiu Diana; — o
" pa %H—Mmmwwﬁa;:m—wm AL /B8
85 f ; } eotd.  ARLALRALIALS /8T
FX E-VIOREL

328033/ 03122005 i

(Act Notarlal nr. 1138, din 03/12/2025 emis de Manea Vechiu Diana; Act Notarial nr. 1137, din 03/12/2025

jemis de Manea Vechlu Diana; e - ‘

6 jintabulare, drept de PROPRIETATE,donatie , biun propriu, dobandit prin' All
{Qenxgn..tjg; cota actuala 1/2, cota Initiala 1/2

;1) SATRAN ELENA-MIRELA

| B7 lintabulare, drept de PROPRIETATE,donatle, bun propriu, dobandit prin AL2,A1.3,A14
Desument care confine dae v cuacler personsl, protejat de pravedente Regulsmentuiul (UE) er. 675/2016 o Legi 1902015 Pa‘glﬂs 1 din 4_
Cxtrase pentru infocmare on-iine ja atlresa spuy anaplen Fermuiar wersiunga 1.2

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc.’Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 10'8309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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) Carte Funciard Nr. 108309 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
| Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate $1 alte dreptur] reale Referinte

87 Conventie, cota actuala 1/1, cota initlata 171
1) SATRAN ELENA-MIRELA .
Intabulare, drept de PROPRIETATEdonatIe bun propriu,, dobandit prin
.Conventie, cota actuala 5282/10600, cota initiala 5282/10000
) SATRAN ELENA-MIRELA

C. Partea lll. SARCINI! o)
Inscrieri prlvind dezmembrﬁmlntefe dreptulul de proptietahe drepturi 1%

de garantie 5i sarcin|
[332883 / 19/11/2024

Act Administrativ nr. 506, din 23/06/3004 emis de SC UTILSERY ; Act Administrativ _nr. 540, din
04i10/2024 emls de PRIMARIA EFORIE; v B
"o ]Intabulare. drept de FOLOSINTA- asupra teren in supraf.

I 1) SATRAN ELENA-MIRELA »]

Referinte

Y

:se mentine dreptul de ipoteca Iegala pana fa dovad integrate’ A1l i
iin favoarea UTILSERY '96 SR

(193180 180 / 04/08/2025

‘lntabulare. drept de IPOTECA LEGAI.A Valoar -

|47 oras EFoRie
3280337 03/12/2025

iAct Notarial nr, 1138, din 03/12/2025 eghn, £ iu DigPm, Act Notarial nr. 1137, din 03/12/ 03/12/2025
emls de Manea Vechiu Diana;

o7} !Intabulare. drept de HABITATIE o)

q jl) SUTA VASILE-VIOREL ‘ B

C5 Intabulare, drept de FOLOSINVERRD ™87 mp | ak
| 1) SATRAN ELENA-MIRELS

{ AlZ |

Ducoment care @ conthie date cu caracter ter porsanal, prolejat de prevederia Regulsmentuhi (L€ pr. B79/2016 5i Lagii 1902018 Pagina 2 din4¢

Extrase pentay informare on-iine ta agresa apy.ancpl Formulyr versiunes 11

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc.’Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, |IE 10.8309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Carte Funciara Nr, 108309 Comuna/Orgs/Municlpiu: Eforie

Anexa Nr. 115 Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)¥ Observatil / Referéi\
108309 284 delimitat de gard si constructii ‘{\\ ‘)7
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. M
. _ DETALII LINIARE IMOBIL
[ ]
L2 |
? |
: |
c2
%4
106509
|
|
%2
3
—_— _.,V_ — ——. P ——
Date referitoare
o ‘f:gf:g:;‘; vt Tarla Parcels | Nr.topo Observatii / Referinte
1 curti D . N B
constructii N
Date referito onstructii
] Destinatle Situatie
Crt N@ ) canstructie Supraf. (mp) juridica Observatil / Referinte
constructi de Nr. nivelud:1; S, construita 1a sol:53.4 mp;
ALL 11 loculnte 534 Cu acte |y vinta parter
constructli de Nr. niveluri:l; S. construlla fa sol38.5 mp;
A1, 08309-C2 locuinte 385 |Cuactefiocuinta parter
AL3 | 108309-C3 | constructii anexa 14,3 Cu acte ::a :;‘i’:""ﬂ:l’ S. construlta 2 sok14.3 mp;
Al4 108309-C4 constructii anexa 7.1 Cu acte|Nr. niveturi:1; 5. construita I sol:7.1 mp; wc
Lunglme Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtlnute din prolectie In plan.
Punct Punct] Lungime segment
Inceput sfArsit] ™~ (m)
Documgnt care congine  diats cu cararter personal, peotesat de prevederdic Reguiamentuis (UE) nr 67952016 51 Legé 150/2018 P@a 3ding
Extrase ppntriz informars onkne fa adress apuy.ancple Formular vorsivnea 1.1

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Repubilicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 10.8309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



Qo

GECO MEC 2003

Mansgarane | Eviars + Cosuhany pag. 50

Carte Funciaréb Nr, 1 g_s_:z‘g_g_qua_qqa_jq_ra;/qulciplu: Eforie

Punct Punct Lui
[ Inceput sfarsit raime segtr:t (e;:;

ki 2 17.362
2 3 16.058|
I 4 17.361]
4 5| 0.503|
) 8 1422

[ { 7| 3.668| (o]

7

| %
‘“‘“llvs—nlmz"g'I ml”L unt determinate f Jonss]
sogmentelor § nate In ptanul de prolectie Stereo 70 5!
Distants dintre puncte este format3 din segmente cumudate ce sx mlls vmfni Tmf""mm N

Y
> P

Sy

b wlo

£

Ozzument
e 18 Care contine date cu canscler parsonsi, protejat de prevedere Reguiamentului (U} or. 6792016 51 Legit 19972028 Pagina 4 din 4

Exlrase peatry Intormare on-ing {a odresa apwy.ancel.r0
Formolar versiupea 1

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuintd, in suprafaté indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, IE 108309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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g

B Adid BRIV St ds 4 RATAL durs niad LR T YR I NS ¥] AF ol iVEL L My M EIAZ AW SN VIO ITWEY

K. | Cetegorig h
{parcels de folosinta )

“ Scara 1: 200
N:: cadestral ESupmfnlu masuraia § imobilului (mp) Adresa imobilului
108302 284 strada Repubhcn or 594, osas bfone Sud
Cartes Fonciara nr, Uniziea Adrumsrrauv 'l:r'ar-a‘: (UAT) Ff ORIE
n [
~ g
i 1 g 10574, 4
-’u 95 A |
2 ¥ . 367 N
S:!_r:" 6
1 059
| H
' ce /
¢ |/ »
m
| g /
II 286980 | S i»," /f~ g N i 28698(
& et /' o 'E
ca J l ~ .
¢ ca I’ o
| J ; 3
{ “ 7 \0 £
// N8
! £
/ ICc - / &
/— é
' (]
/ /
8 e /
] \If ,
3 \._N
( St !cﬂ“v)US[ee — f
E=] Ce Chq [+ 7
1 3 l 6\/ it 2
&! tul
| A 5
[ = I : A, Daie feferitaare Tateren e
Mentiunj
" |

S I

Lrlfuul tofal3 mas r—_nm & imobifulus ~ 284 mp, Supry(its div mel < 354 =
i “Execulant, Mirela Fiena Barbulescs inspecinr DOSAr NP mreg:strare 332883779, %T?ON
(_m,,m, cxcmtma mnsummlov N Iu:n Confirm introducerea imobilului in bezs de lvan Sese it g e bz
ineg i d iei cadasirale 3 date integraza si anibuirea numandui cadasiral Fi . Foventing furora
S r i siparefa. Daa.,.. orentina Data: 20241263
Aurora 052057 4100

corzspondenta asesteia cu sealitates din taren
~Semnatura si siamyita, data - (2. 11,2024 .

i

MIRELA-ELENA EEEEEERE Y

BARBULESCU ::0::"":--

Sy nl_'\"r‘

Evaluare teren cu suprafata totala de 284 mp (din care teren aferent locuinta, in suprafata indiviza de 134 mp)
Loc. Eforie Sud, Str. Republicii, nr. 59A, jud. Constanta, |IE 10.8309
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



