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PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea rapoartelor de evaluare ce stabilesc valoarea actualizata a redeventei in vederea
punerii in aplicare a H.C.L. nr. 55/26.03.2026

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avand in vedere:

- H.C.L.nr. 55/26.03.2026 aditionarea Contractelor de concesiune nr. 25/18.01.1999 si nr.
33/08.06.2000;

- Raportul de evaluare intocmit SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 10698/27.04.2026 ( nr. crt. 1) ce stabileste valoarea actualizata a
redeventei de 4,84 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 674 mp situat in Eforie Nord,
str. Apusului, nr. 1, lot 1, identificat in documentatia cu IE 102525 — concedenti Ion Marian
si Ion Catalin;

- Raportul de evaluare intocmit SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 11015/29.04.2026 ( nr. crt. 1) ce stabileste valoarea actualizata a
redeventei de 4,60 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 214 mp situat in Eforie Nord,
str. Apusului, nr. 1, lot 2, identificat in documentatia cu nr. cadastral 11174 — concedent
Roncea Stefan.

In temeiul prevederilor art. 129 alin (2) lit ¢, alin (6) lit b, precum si ale art. 139 alin

(3) lit g din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ,

PROPUNE SPRE APROBARE:

Art.1. Se aproba Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat
cu Procesul verbal de predare-primire nr. 10698/27.04.2026 ( nr. crt. 1) ce stabileste valoarea
actualizata a redeventei de 4,84 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 674 mp situat in Eforie
Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, identificat in documentatia cu IE 102525 ce face obiectul
Contractelor de concesiune nr. 25/18.01.1999 si nr. 33/08.06.2000 — concedenti Ion Marian si Ion
Catalin.

Art.2. Se aproba Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat
cu Procesul verbal de predare-primire nr. 11015/29.04.2026 ( nr. crt. 1) ce stabileste Valoarea
actualizata a redeventei de 4,60 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 214 mp situat in Eforie
Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, identificat in documentatia cu nr. cadastral 11174 ce face obiectul
Contractelor de concesiune nr. 25/18.01.1999 si nr. 33/08.06.2000 — concedent Roncea Stefan.

Art.3. Rapoartele de evaluare intocmite de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrate cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 10698/27.04.2026 ( nr. crt. 1), respectiv Procesul verbal de
predare-primire nr. 11015/29.04.2026 ( nr. crt. 1) ce stabilesc valoarea actualizata a redeventei fac
parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4. Prezenta hotarare completeaza prevederile H.C.L. nr. 55/26.03.2026.

Art.5. Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul orasului.

Art.6. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al orasului.

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

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

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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RAPORT
Referitor proiect de hotarare aprobarea rapoartelor de evaluare ce stabilesc valoarea actualizata a
redeventei in vederea punerii in aplicare a H.C.L. nr. 55/26.03.2026

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

- H.C.L.nr. 55/26.03.2026 aditionarea Contractelor de concesiune nr. 25/18.01.1999 si nr.
33/08.06.2000;

- Raportul de evaluare intocmit SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 10698/27.04.2026 ( nr. crt. 1 ) ce stabileste valoarea actualizata a
redeventei de 4,84 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 674 mp situat in Eforie Nord,
str. Apusului, nr. 1, lot 1, identificat in documentatia cu IE 102525 — concedenti Ion Marian
si Ion Catalin;

- Raportul de evaluare intocmit SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 11015/29.04.2026 ( nr. crt. 1) ce stabileste valoarea actualizata a
redeventei de 4,60 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 214 mp situat in Eforie Nord,
str. Apusului, nr. 1, lot 2, identificat in documentatia cu nr. cadastral 11174 — concedent
Roncea Stefan.

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

SERVICIUL[ DPP.
SEF SERVICTU,

/" MANE | Ialéiel

Red. I.S.M./2ex.
mai 2026

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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REFERAT DE APROBARE
la proiect de hotarare privind aprobarea rapoartelor de evaluare ce stabilesc valoarea actualizata a
redeventei in vederea punerii in aplicare a H.C.L. nr. 55/26.03.2026

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

- H.C.L. nr. 55/26.03.2026 aditionarea Contractelor de concesiune nr. 25/18.01.1999 si nr.
33/08.06.2000;

- Raportul de evaluare intocmit SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 10698/27.04.2026 (nr. crt. 1) ce stabileste valoarea actualizata a
redeventei de 4,84 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 674 mp situat in Eforie Nord,
str. Apusului, nr. 1, lot 1, identificat in documentatia cu IE 102525 — concedenti Ion Marian
si Ion Catalin;

- Raportul de evaluare intocmit SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 11015/29.04.2026 (nr. crt. 1) ce stabileste valoarea actualizata a
redeventei de 4,60 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 214 mp situat in Eforie Nord,
str. Apusului, nr. 1, lot 2, identificat in documentatia cu nr. cadastral 11174 — concedent
Roncea Stefan.

Astfel, avand in vedere cele de mai sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de
hotarare privind aprobarea rapoartelor de evaluare ce stabilesc valoarea actualizata a redeventei in
vederea punerii in aplicare a H.C.L. nr. 55/26.03.2026.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae SERVICIUL A.D.P.P.
SEF SERVICTU,

/" MANKA Manici
/ |
|l.

\

Red. I.S.M./2ex.
mai 2026

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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In conformitate cu Contractul de prestéri servicii nr. 86021/29.04.2025 cu AA nr. 1 din
29.12.2025 si NC aferenta, referitor la evaluare bunuri imobile ce se vor vinde/inchiria/acorda
drept superficie, sa, s-a procedat Ia predarea documentatiilor de evaluare astfel:

Nr Nr Tip Supr ok de
crt. | Raport imobil Adresa (mp) comanda Mentiuni
HCL
Comanda nr 9663 din
17.04.2026
. actualizare
Eforie Nord, str.
1 | S06.03.26 teren Apusului, nr. 1, lot 1, 214 mp HCL 55/2026 redeve.nta
concesiune
IE 11174
Eforie Nord, str 23 vanzare
2 | S06.05.26 teren August, nr 50, 250 mp HCL. 59/2026 prin
IE 102543 licitatie
Eforie Sud, str vénzare
3 | S06.06.26 teren Progresului, FN, 70 mp HCL 60/2026 prin
IE 108534 licitatie
Eforie Sud, str Mihai véanzare /
4 | S06.07.26 teren Viteazu, nr 32, 544 mp HCL 73/2026 cu
IE 105381 preemtiune

Primdyia Grasului EFORIE
GECO M.E.C. 2003 S.R.L.

Director General ‘ SECRETAR GENERAL

Dr. Ing. George Dogérescu ‘

\

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

Incheiat astazi,__ / /2026

Contractul de prestari servicii nr. 86021/29.04.2025 cu AA nr. 1 din
aferenta, referitor la evaluare bunuri imobile ce se vor vinde/inchiria/acorda
» 8@, s-a procedat la predarea documentatiilor de evaluare astfel:

drept supe ¢j

Nota de
Nr. Nr. Tip Supr. . ..
crt. | Raport imobil Adresa (mp) comandi Mentiuni
HCL
Comanda nr 9663 din
17.04.2026

Loc. Eforie Nord, str. actualizare

1 | S06.02.26 teren Apusului, nr. 1, lot 1, 674 mp redeventa
IE 102525 - Jud HCL 55/2026 concesiune
Constanta CP 905350
Loc. Eforie Sud, str
Faleza, CF 105192 — HCL 57/2026 | . .

2 | S06.04.26 teren Jud Constanta CP 222 mp inchiriere
905360
Loc. Eforie Nord, str vénzare
Repubilicii, FN, IE HCL 73/2026 p

3 | S06.08.26 teren 108560 — Jud 90 mp ; p:tru:
Constanta CP 905350 iciaie

GECO M.E.C. 2003 S.R.L. Priméria Ora rlui EFORIE
Director Generai .' [l
GECO MEC 2003 S.R.L 17

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

$06.03.26 / 21.04.2026

- ACTUALIZARE REDEVENTA -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
214 mp

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, STR. APUSULUI, NR. 1,
LOT 2, JUD. CONSTANTA, CP 905350, CF 11174

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 55/26.03.2026

FIRMA

Membru Corporativ o GEco MEC 2003

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 - valabila 2026
Asigurare

profesionali 1.000.000 EURO nr. 0789.374/2026-2027

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

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

Adresa societatii de
evaluare

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabll al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului —~ PRIMARIA ORASULUI EFORIE —
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Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnaté a prezentei lucrdri de evaluare este actualizarea redeventei
aferente contractului de concesiune pentru o proprietate imobiliare apartinand domeniului privat
al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta, CP 905350,
inscrisa in CF 11174, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de 214 mp.

Tipul valorii adecvate utilizarii desemnate este valoarea echitabili.

Raportul de evaluare se realizeazd in vederea actualizarii redeventei aferente
Contractului de concesiune a imobilului analizat.

Metoda utilizata in evaluare a fost metoda comparatiei directe.

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

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

Astfel, Tn opinia evaluatorului valoarea redeventei corespunzitoare dreptului de
concesiune pentru imobilul constand n teren intravilan cu suprafata de 214 mp, situat in Loc.
Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta, CP 905350, inscris in CF 11174, este:

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

4,60 Euro/m?/an

23,45 Ron/m?/an

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 18.04.2026 - 5,0987 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Valoare concesiune

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

Valoarea bunului evaluat a fost determinata in mod obiectiv i in conditii de impartialitate.

>- ¥ __mTQA

o e A//‘;_%&\w‘- \&SC“
==\ f;gy QIR 161
l'\'. % “3‘3"“ -2_07-:;\"11

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizata de cétre 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 lucrérii este Primaria Orasului Eforie.
Utilizatorul desemnat al lucrarii este Primaria Orasului Eforie.

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnati a prezentei lucrari de evaluare este actualizarea redeventei
corespunzatoare dreptului de concesiune asupra unei proprietéti imobiliare apartinand Orasulm
Eforie, situaté in Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta, CP 905350, inscrisa
in CF 11174, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de 214 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1,
lot 2, jud. Constanta, CP 905350, inscrisa in CF 11174, fiind reprezentat de teren intravilan cu
suprafata de 214 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 214 mp, este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral.

Conform documentelor puse la dispozitie, la data evaluarii, asupra imobilului era
intabulat un drept de folosinta in favoarea lon Marian, lon Cornelia, soti si lon catélin, lon Ancuta,
soti.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se infelege acea calitate conventionald a unui obiect care este atribuit3 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 evaludrii este valoarea echitabil.

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

“ Valoarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei
datorii intre parti identificate, aflate in cunostinti de cauzi si hotarate, pret care reflecti
interesele acelor parti.”

A30.2 Valoarea echitabils cere estimarea pretului care este just pentru ambele parii
specifice, identificate, luadnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le
va obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piatd cere ca orice

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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avantaj sau dezavantaj care nu s-ar putea obtine sau suporta, de reguld, de catre participantii de
pe piata sa nu fie luat in considerare.

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

A30.4 Exemple privind utilizarea valorii echitabile includ:

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

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

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

“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotarat si un vénzator hotarat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in
cunostintd de cauza, prudent gi fara constringere.”

Conceptul valoarea de piata reflectd perceptiile si actiunile colective ale pietei si
reprezinta baza pentru evaluarea majoritatii resurselor in economiile functionale de piata.

Valoarea de piatd obtinutd in mod profesional reprezintd o evaluare obiectivd a
drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumita proprietate, la 0 anumita data.

Pentru aceasta s-au avut in vedere:

Principiile evaluarii

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

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

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

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

4) Substitutia. Un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara decat
costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici. Principiul
substitutiei mentloneaza o alternativa cu o utilitate sau productlwtate egala, tinand cont de
factorul t|mp Tn evaluare se presupune ca un cumparator are urmatoarele trei alternative:

- sacumpere o proprietate imobiliara existenta, ce are o utilitate egala cu cea a proprietatii
evaluate. Aceastd alternativa reprezintd fundamentul abordarii prin piata, prin
compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de piata;

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

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

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

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

Primele trei principii implicd piata imobiliard, urméatoarele doud se aplica in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103
SEV 103 Abordéri in evaluare cere evaluatorului s ia in considerare si sa selecteze cele

mai relevante si adecvate abordéri in evaluare pentru evaluarea activului sifsau datoriei pe baza
utilizarii (utilizarilor) desemnate.

10. Introducere

10.1 Evaluatorul trebuie sé ia in considerare abordérile in evaluare adecvate si relevante.
Pentru estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai multe abordari
in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in continuare sunt abordarile principale utilizate
in evaluare:

(a) abordarea prin piatd; (b) abordarea prin venit; si (c) abordarea prin cost.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230
70. Abordarea prin piata

70.1 Drepturile asupra proprietatii imobiliare sunt, in general, eterogene (au caracteristici diferite).
Chiar dac3 terenul si constructiile au caracteristici fizice identice cu ale celor vandute pe piata,
localizarea va fi diferitd. in pofida acestor deosebiri, pentru evaluarea drepturilor asupra
proprietatii imobiliare se aplica, in mod uzual, abordarea prin piata.

70.2 Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietatii
imobiliare, evaluatorul ar trebui sé 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. Comentariu pentru aplicabilitate in Romania: Dreptul de proprietate asupra unui
bun imobil este cel mai deplin drept real care confera titularului sau toate cele trei atribute, adica
posesia, folosinta si dispozitia.

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 21.04.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 18.04.2026.

Valoarea estimata este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 18.04.2026: 1 Euro = 5,0987 lei

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

Simbol Denumire 17.04.2026

EUR B Euro 5.0987 +0.0069

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta
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1.8. INFORMATII SI DATE DE INTRARE

1.8.1. Surse de informatii generale

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

» Informatii culese de la societatile imobiliare, evaluatori si alte persoane implicate
in tranzactionarea proprietatilor imobiliare.

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

1.8.2.  Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
e HCL 55/26.03.2026
e Conform Anexe

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

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

Informatiile utilizate sunt acurate, complete, de actualitate si transparente. In
conformitate cu termenii de referinta 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;
< 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 desfagurarea activitatii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intra in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotédrdrea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaéniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.
Hotararea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a.Evaluatorilor Autorizati din Romé&nia nr.
4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfagurarea activitatii de
evaluare, publicata in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se
abroga la data de 1 iulie 2025

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE S| IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

- Se presupune o stapéanire responsabila si 0 administrare competenta a proprietatii.

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

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

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

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, ot 2, jud. Constanta
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- Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementéarile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificatd, descrisd si luatd Tn
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 utilizarile pe care se
bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.

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

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

- Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat s& acorde
consultantd ulterioara, sau sa depund marturie in instanta, in afara cazului cand aceasta a fost
convenitd scris in prealabil.

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

- Evaluatorul presupune ca cititorul sau utilizatorul acestui raport are la dispozitie
copii ale planurilor gi 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 utilizdrii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii, si in HCL 55/26.03.2026. Valoarea obtinuta a avut in
vedere cele mentionate. in cazul in care ipotezele de lucru se modifics, valoarea se va modifica
corespunzator.

1.11. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

112. MODELE DE EVALUARE

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

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

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

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta
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1.13. 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.

1.14. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI $| DE GUVERNANTA (ESG)

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

1.15. RESTRICTI 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, fard aprobarea scrisa a
evaluatorului si a Primériei Orasului Eforie, asupra formei gi contextului in care ar putea sa apara.

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

Raportul de evaluare a fost realizat de catre evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, Dr. Ing. Dogarescu 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 Tn prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

o - Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2025,
ANEVAR, (SEV 100 - Cadrul General (IVS — Cadru general), SEV 101 — Termenii de referinta ai
evaluarii (IVS 101), SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102) , SEV 103 — Abordari tn evaluare (IVS
103), SEV 104 — Informaitii si date de intrare (IVS 104), SEV 105 — Modele de evaluare (VS 105),
SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106), SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare
(IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, Glosar).

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

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

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR,Dr. Ing. Dogarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1.  SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 214 mp.

Situatia juridica actuald —ntregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, asupra lui fiind
intabulat un drept de folosinta in favoarea lon Marian, lon Cornelia, soti si lon cétalin, lon Ancuta,
soti, conform acte puse la dispoziie.

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini. A se vedea cele mentionate la pct. 1.6 si
prevederi HCL 55/26.03.2026, anexata.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2, DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

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

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

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

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

Cu cei 7071,29 kilometri patrati, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata Romaniei
si se aflad pe locul 8, dupa suprafata, si pe locul 5, dupa populatle intre judetele tarii. Sursa
Wlk/pedla

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

EFORIE NORD este a doua mare
statiune a litoralului romanesc. Pozitionata la
aproximativ. 12 kilometri de municipiul
Constanta, pe drumul de legatura cu orasul
Mangalia, Eforie Nord este o statiune balneara
renumita atat in tara, cat si in strainatate.
Imbinarea turismului recreativ cu cel de
tratament face ca statiunea sa fie deschisa
turistilor pe durata intregului an. Bazele de
tratament din statiune atrag anual un numar
mare de turisti romani si straini, oferindu-le
tratamente moderne si cure folosind factorii |,
naturali din zona. Fiind o statiune in continua ’ - '
expansiune, Eforie Nord isi schimba infatisarea de la an Ia an. Pe langa hotelurlle si terasele cu
renume din statiune, apar de la un sezon la altul vile sau pensiuni, terase sau restaurante noi,
pregatite sa intampine nevoile turistilor.

ISTORIC

Istoria statiunii Eforie Nord se leaga de cea a localitatii vecine, statiunea Eforie Sud, cu
care formeaza o unitate administrativa. Piatra de temelie a statiunii a fost pusa in anul 1894,
atunci cand organizatia Eforia Spitalelor Civile din Bucuresti a construit in zona un sanatoriu
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balneoclimateric. Cinci ani mai tarziu, alaturi de sanatoriu
se ridica, pe malul marii, prima unitate de cazare din
zona, denumita Hotel Movila (actual Hotel Parc, Eforie
Sud), iar pe malul facului Techirghiol se amenajeaza
Baile Movila. In acest fel a luat nastere statiunea Movila-
Techirghiol. Incepand cu anul 1920 in zona sunt
construite numeroase vile, resedinte si case de vacanta
ale elitelor vremii. De-a lungul timpului, statiunea s-a mai
numit Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in anul 1933
statiunea Eforie a apartinut de localitatea Techirghiol.

PLAJA

Statiunea Eforie Nord se bucura de o deschidere larga catre mare si o faleza a carei
inaltime atinge si 30 de metri. Plaja statiunii are o lungime de aproximativ 4 kilometri, iar latimea
sa variaza intre 20 si 191 de metri. In zona de nord a plajei se inalta faleza, cunoscuta ca un loc
perfect de promenada. Legatura dintre faleza si plaja este facuta prin intermediul unor scari. In
partea sudica a statiunii plaja este mai lata si accesul se face direct. Pe toata intinderea plajei
intrarea in apa se face lin, iar nisipul are o granulatie mai mare decat cel din Mamaia si Constanta.
O parte din plaja este amenajata cu sezlonguri, umbrele si beach baruri.

CAZARE S| MASA

Statiunea Eforie Nord nu include multe hoteluri, de aceea o mare parte dintre locurile de
cazare disponibile in statiune sunt oferite de vile si pensiuni turistice. In ultimii ani, statiunea s-a
extins constant, astfel ca totalul locurilor de cazare se invarte in jurul cifre de 19 de mii. Majoritatea
hotelurilor incluse in circuitul turistic sunt construite
in perioada comunista, iar cateva au fost renovate
si reclasificate: Complex Brad-Bran-Bega, Hotei
Belona, Hotel Astoria, Hotel Apollo, Hotel Meduza,
Hotel Petrolul, Hotel Minerva, etc. Statiunea Eforie
Nord nu include nicio unitate de 5 stele, iar hotelurile
de 4 stele sunt in numar de cinci: Hotel Europa,
Hotel Bega, Hotel Bran, Hotel Brad si Hotel Delfinul.
Majoritatea hotelurilor din Eforie Nord sunt unitati de
categoria 3 si 2 stele, ceea ce face ca statiunea sa
fie una usor accesibila. Vilele si pensiunile din
statiunea Eforie Nord sunt numeroase, iar
majoritatea ofera facilitati si conditii de cazare foarte
bune: Vila Cube, Vila Coralis, Vila Colonial, Vila Casa cu Lei, Vila Diana, Vila Angely, Vila Green
House, Vila Trident, Pensiunea Roxana, Pensiunea Stemi, etc. Datorita faptului ca statiunea
apartine orasului Eforie mai exista si spatiile de cazare oferite de particulari, care insa nu ofera
acelasi confort si servicii. In ceea ce priveste masa, pe langa restaurantele care apartin hotelurilor,
in Eforie Nord sunt deschise in timpul sezonului estival humeroase terase si restaurante cu
autoservire, pizzerii si patiserii unde puteti gasi preparate pentru toate gusturile si pentru orice
buget: Restaurant Nunta Zamfirei, Restaurant Chandellier, Restaurant si Pizzerie Acapulco,
Kherhana La Stuf, Restaurant Pescarus, etc.

BAZE DE TRATAMENT

In statiunea Eforie Nord va puteti bucura de efectele benefice ale factorilor naturali ai
zone in cadrul clinicilor balneoclimaterice. Bazele de tratament functioneaza pe tot timpul anului
si trateaza afectiuni reumatismale, bolile sistemului nervos periferic, tulburari de circulatie,
afectiuni dermatologice, obezitate, afectiuni respiratorii, sterilitate, rahitism. Tot aici se fac
proceduri de intretinere si tratamente de infrumusetare, folosind produse profesionale renumite.
Doua dintre cele mai moderne baze de tratament ale statiunii Eforie Nord sunt Ana Aslan Helth
SPA, parte a Hotel Europa, si clinica Efosan. Programele de SPA ale centrului Ana Astan Helth
SPA imbina cu succes factorii naturali, specifici statiunii (aer puternic ionizat, apa sarata si namol
din lacul Techirghiol) cu procedurile clasice de tratament. Centrul de tratament balnear este unul
complex si include sali de hidroterapie, cabinete de masaj (masaj uscat/umed, terapedutic,
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presopunctura, anticelulitic si de relaxare), saloane de ingrijire corporala, sali de kinetoterapie,
electro si magnetoterapie, sala de fitness, piscina interioara cu apa sarata din Lacul Techirghiol,
jacuzzi si sauna. Dintre terapiile care se desfasoara in cadrul Centrul Ana Aslan Helth SPA
amintim: baile cu namol, hidroterapia, kinetoterapia si electroterapie, diverse tehnici de masaj,
masaj cu hamol, sauna uscata sau umeda, dus-masaj Vichy, injectii cu Gerovital/Aslavital, terapii
corporale cu pietre vulcanice, bai saline cu alge si bai cu struguri. Tratamentele si procedurile
sunt initiate de specilisti bine pregatiti, iar atmosfera centrului este una benefica relaxarii corporale
si mentale. Baza de tratament Ana Aslan Helth SPA este deschisa pe durata Baza de tratament
Efosan functioneaza tot timpul anului, iar tratamentele oferite se axeaza in principal pe tratarea
reumatismelor si a sechelelor locomotorii dobandite in urma unor accidente. Pe langa aceste
afectiuni se pot trata cu succes tulburarile de circulatie, psoriazis si eczemele cronice, nevrozele,
obezitatea, bronhopneumopatii, anexite cronice, sterilitate si multe alte afectiuni. Tratamentele
au la baza proceduri cu apa sarata si namol, kinetoterapia, electroterapia de joasa, medie si inalta
frecventa, baile galvanice, fototerapia, ultrasonoterapia, magentoterapia, diverse tehnici de
masaj, sauna, inhaloterapia, baile cu plante si uleiuri, termoterapia. Echipa centrului de tratament
Efosan include medici si asistenti bine pregatiti. Alte baze de tratament sunt incluse in cadrul
hotelurilor Traian si Petrolul.

DISTRACTIE S| RELAXARE

In afara orelor petrecute pe plaja, sub razele soarelui, sau in valurile marii, statiunea
Eforie Nord ofera si alte posibilitati de distractie si relaxare. In statiune puteti gasi terenuri de sport
si de minigolf, locuri de joaca pentru copii, baze de agrement, sali de biliard, Teatru de Vara,
piscine, etc. lubitorii sporturilor nautice pot inchiria veliere si alte ambarcatiuni sau pot lua lectii
de scufundari in cadrul Europa Yacht Club, primul port privat de agrement din Romania. Acesta
se afla la cateva minute de centrul statiunii, pe plaja din dreptul Hotelului Europa. In statiune
exista cateva complexe de magazine si bazaruri, atat in centru cat si in zona falezei. De aici se
pot cumpara produse si accesorii pentru plaja (prosoape, costume de baie, colace, saltele,
umbrele, lotiuni etc), suveniruri si articole de imbracaminte si incaltaminte.

In concluzie:

Eforie Nord este o statiune echilibrata, care ofera turistilor acces la plaji, tratamente balneare
de calitate si facilitati turistice diversificate, intr-un cadru mai putin aglomerat decéat marile
statiuni. Poate fi ideala pentru familii, seniori si cei interesati de relaxare si recuperare.

Eforie Nord este una dintre cele mai populare statiuni de pe litoralul roméanesc, situaté la 14 km
sud de Constanta, intre Marea Neagra si Lacul Techirghiol. Statiunea combina turismul de
relaxare cu cel balnear, fiind functionala tot timpul anului. Plajele sale largi si cu intrare lind in apa
atrag in special familii si seniori.Activitatea economica este concentrata in sezonul estival (junie—
septembrie), dar existd potential de extindere a sezonului prin turism de sénatate. Accesul este
facil pe DN39 si calea feratd Constanta—Mangalia.

Clasament orientativ al statiunilor de pe litoralul roménesc (2025)

Loc Statiune Puncte forte

1 Mamaia Infrastructura moderna, viata de noapte, plaje largi
2 Eforie Nord Balnear + turism familial, tratamente, acces facil

3 Neptun-Olimp Natura, paduri litorale, hoteluri renovate

4 Vama Veche Comunitate alternativa, turism cultural, plaje libere
5 Saturn Liniste, tratamente balneare, plaje curate

6 Costinesti Populara Tn randul tinerilor, preturi mici

7 Jupiter Relaxare, hoteluri pentru familii

8 Mangalia Port turistic, traditie balneara, transport feroviar
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24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este cea periferica de sud-vest a localitatii Eforie Nord,
pe malul Lacului Techirghiol, o zon rezidentiala si turistics. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din str. Apusului.

Pe str. Apusului traficul rutier este de nivel scazut, la fel si cel pietonal si poluarea fonica.
Pe perioada sezonului estival acestea sunt usor mai ridicate.

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

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential si turistic.

Avantajele zonei sunt amplasarea in apropierea malului Lacului Techirghiol, distanta
mica fata de zonele importante din Loc. Eforie Nord, accesul facil spre DN Constanta-Mangalia
prin DJ 383.

Pana la data ntocmirii acestui raport de evaluare nu am putut identifica nici un
dezavantaj al zonei care s& afecteze valoarea proprietitii imobiliare analizate.

2.,5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluata este amplasata in zona periferica de sud-vest a loc. Eforie Nord,
pe malul Lacului Techirghiol. Proprietatea are deschidere Ia str. Apusului.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre toate zonele acesteia;
circulatia auto este de nivel scazut, iar pe durata sezonului estival este mai ridicats.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este rezidentiala si turistica.

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

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluata este constituits din teren intravilan cu suprafata de 214 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietétii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.
Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica neregulatd si are
deschidere la str. Apusului.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

in urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o) Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana periferica de sud-
vest a ors. Eforie Nord, pe malul Lacului Techirghiol, intr-o zona rezidentiala si turistic.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona periferica de sud-vest,
cu drumuri de acces amenajate. In zon se afla unitti de cazare si locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren plan, fira deniveldri care sa fi afecteze functionalitatea, forma
geometrica neregulata, poluare scazuta.

o Terenul este imprejmuit si partial ocupat de constructii ce nu fac obiectul prezentei
evaludrii.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE S| TAXELE LOCALE

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

29. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE Sl OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.
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CAPITOLUL lii - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

In functie de nevoile, dorintele, motivatjile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piat3
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de alts parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor la piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

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

ANALIZA PIETE! IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI: |

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar [

: (analiza productivitatii proprietatii) !

Pasul2. |  Delimitarea pietei specifice {l

SR SR (aria pietei si aria compefitiva) |

~ Pasul 3. | Analiza cererii |
Pasul 4. Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

* Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd
(conceptele penetrarii de piat3)

Pasul 5.
Pasul 6.

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasat in zona perifericd de sud-vest a Loc.
Eforie Nord intr-o zon& rezidential/turistica, cu un ambient linistit si civilizat.

Pasul 2 - Delimitarea pietei specifice

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru
tipul de proprietate analizat.
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Zona Metropolitand Constanta are o piatd imobiliard destul de activa, la ora actuald
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentiondm: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

in Loc. Eforie Nord exista oferta de terenuri libere intravilane. Zona analizatd este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

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

Pasul 3 — Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesté dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piat3,
intr-un anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piatd imobiliaréd oferta se ajusteaza incet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde s& varieze direct cu schimbérile de cerere, fiind astfel influentata 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 tinand cont de caracteristicile
sale se poate aprecia ca pentru aceasta proprietate cererea este crescuta.

Informatll releyg[\te prlvmd terenul subiect al evaluarii
Teren intravilan - categoria de folosmta CC

Primaria Orasului Eforie
asistenta in vederea actualizarii redeventei

Sublect
Cllent su utilizator

Scop evaluare

Drept de proprietate " absolut
transmis ==
Restrictii de utilizare ' nu sunt
~ Conditiide finantare | 7 Tnumerar
i éaﬁait|| do vanzare | nepartinitoare
L, “Adresa _wm__”? *‘ﬁ M_ ~ Str. Apusului, nr. 1, lot2
| ~ Amplasare Eforie Nord
Suprafatamp) | 7 214mp
" Destinatia | _ “ |ntraV|Ian '
w"_l'—dﬁaigrafla B . ~ plan
~ Forma neregulati
Utilitati | utilitati la limita
~ Acces N Accesul se realizeaza din str. Apusului 5
- Situatiaactualia | Teren intravilan, situat in zona periferica de sud-vest a localittii Eforie |
R terenulun I Nord
| Indlcatorl urbanistici Cf PUG/RLU - teren ocupat partlal de constructu
|7 Vecinatati T T  Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

H
= 5 4.

Pasul 4 — Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, 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.
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Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zond, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, form3, pozitie, etc.

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

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIHLOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULU1

in vederea obfinerii de informatji relevante de piata specifica propritatii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:

1. Planificarea - n aceasta etapa au fost evidenfiate caracteristicile propritéii subiect, determinate i baza informatiilor furnizate de client,

informatji culese din surse publice de informatii i informafiilor culese in timpul inspectiei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipu! imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare $i vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitatile
disponibile, accesul, vecinatétile, punctele de interes, principalele artere din zona efc.

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informatii §i validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificar
incrucisate.

3. Analiza - Procesul de analiz& are ca scop fillrarea informatjilor, n vederea restrangerii intervalului si identificrii de oferte ale unor propritatii imobiliare similare
imobilului evaluat.

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

in cazul prezentei evaluzri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea “fisei de colectare a informatiilor de piaid”, cu date si
informatii verificate si documente, privind proprietéti imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evalusrii.

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

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila obs
Suprafatd (mp) 674 513 500 752 Vezi Anexa
Pref/oferté vanzare ( €/mp) - 88,00 90,00 123,67 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE! (| tie/ofertd) - ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICT LEGALE fregh rbanisticd) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezl Anexa
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezl Anexa
CONDITI DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITI OE PIATA curente 0 funi Oluni 13 luni Vezi Anexa
LOCALIZARE Eforie Nord, str. Apusului Eforie Nord Eforie Nord Eforie Nord Vezi Anexa
zona fostul Camping zona str. 1G Duca zona str, Bucegi
SUPRAFATA (mp) 674 513 500 752 Vezi Anexa
DESTINATIA {utilizarea terenului] intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (striizi, trotuare) piatra neamenajat asfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada alee acces la strada la strada Vezi Anexa
UTIUTATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati in zond utilitati la limitd utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE neregulatd/ 8,58 mp regulati/d- 18 m} regulati/d- 16 ml regulatd/ dd Vezi Anexa

Pentru proprietétile comparablle selectate au fost atazate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link sinr. de telefon)

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

In Loc. Eforie Nord exista o ofertd medie de terenuri intravilane scoase la vanzare (au fost
identificate cateva oferte si prezentate in anex3).
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Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existenta; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumpératori si alfi participanti pe piata imobiliara specifica; informatii care au fost
sintetizate n analiza pietei imobiliare;

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

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

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

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

- oferta medie de prefuri pentru terenuri amplasate in zona analizatd si adiacente se
situeaza intre cca. 90 si 150 Euro/ mp si este prezentatd in anexa;

- prefurile de ofertare difera de prefurile de vanzare cu cca. 5%-15%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitdti, amenajari si destinatie.

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. In ceea ce priveste
cererea, aceasta este strans legatd de destinatia permisd legal, planul de urbanism si se
manifestd mai intens sau mai slab in functie de posibilitatile de dezvoltare ulterioare.

La momentul evaludrii piata este in dezechilibru cu oferta sensibil mai mica decat cererea;
piata apartine vanzatoruluir.

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietétii subiect, in conditiile de piat3, cerere si ofertd competitiva
cunoscute.

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

Tinénd cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma c3 cererea
pentru acest tip de propnetate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scadere a cererii datorita 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.
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CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU
4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

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

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizarile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urmatoarele utiliziri potentiale: utilizarea curenti
(existenta), construirea, parcelarea, comasarea sau péastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pre{ mai mare decét cel de achizitie). Analiza CMBU pentru teren liber in esenta
consta in raspunsul la urmatoarele doué intrebari:

»  Terenul supus evaludrii trebuie lasat liber sau trebuie sa fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua varianta este cea adecvatd, urméatoarea intrebare este:

»  Ce fel de construciii trebuie realizate, adica locuinte (pe tipuri de locuinte adecvate), clidire
pentru birouri, cladiri pentru centre comerciale etc.

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

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

Are pretul cel mai convenabil.

YV V VvV V¥V

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

v

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

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

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

> CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 214 mp situat n intravilanul Loc.
Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta, CP 905350, inscris in CF 11174, zona
pentru care dispunem de informatii de piata.

in cazul de fatd nu am avut suficiente date de piata (oferte inchiriere pentru a afla nivelul
chiriilor, estimarea ratei de capitalizare) si documente necesare (Autorizatie de construire) pentru
aplicarea metodologiei din standarde.

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU — teren pentru dezvoltare
costructii comerciale (turistice).
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

Acestea sunt:
> Metoda comparatiei directe
> Metode alternative:
» Extractia de pe piata
Extractia de pe piata este 0 metod3 prin care valoarea terenului este extrasi din pretul de

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

* Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeazi pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand c3 existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cénd proprietatea imobiliard subiect include constructii relativ noi, rezuitatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai multd siguranta. In cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietitii este mai mare. Metoda alocérii nu
conduce la indicaii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizats in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, insa exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

e Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directi: 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 utilizata in
estimarea valorii terenului atunci cand:

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

- Venitul net din exploatare anul generat de proprietatea imobiliar3 este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat;

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

- Existd autorizatie de construire.
> Capitalizarea directi: Capitalizarea rentei funciare

Renta funciaréd poate fi capitalizatd cu o ratid de capitalizare adecvatd pentru a estima
vaioarea de piatd a terenului. Renta funciard este suma platitd pentru dreptul de utilizare si
ocupare a terenului in conformitate cu conditile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietarului terenului si dreptului de folosinta.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
in valoare de piaté a terenului. Aceasts procedurs 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 piata, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piat3, va fi echivalents cu valoarea de piata a dreptului real principal
de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta - dispozitie).

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

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie s& sustind cea mai bun3 utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evalusrii sau s3 aiba cerere pe piatad pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabild din punct de vedere
financiar.

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

Atunci cand exista date de piats relevante $i suficiente, metoda parcelérii si dezvoltarii ofers
rezultate credibile. Aceastd metoda este cea mai utilizats pentru raportarea valorii unui grup de
parcele dintr-un lot de teren, care fie exist3 deja, fie sunt in faza de proiect.

Comparatia directs este metoda recomandats in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci c&nd nu exista suficiente vanzari de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatd, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot impérti in tehnicile capitalizarii
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 parceldrii si dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodologie

Deci, evaluarea amplasamentului a fost efectuats prin metoda comparatiilor directe, care
este cea mai adecvati metods atunci cand exist3 informatii privind vanzari comparabile.

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piatd poate fi determinatad in urma analizei preturilor de
piatd a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
data apropiatd de data evaluarii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmats de efectuarea unor ajustari ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafats, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metod3 este cea mai uzuali S
preferabild tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatii suficiente despre
vanzéri ale terenurilor similare, din aceeasi piatd.S-au selectat proprietati comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zon3 si s-au atasat Ia finalul raportului (vezi anexele raportului).
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale
pietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustdrilor:

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

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

2. RESTRICTII LEGALE (reglementari urbanistice) ~ Pentru Proprietatea subiect nu sunt
restictii. Ajustarea luaté 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 - Proprietatea subiect se achits numerar. Ajustarea luat in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achits 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 luat in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea subiect.

4. CONDITII DE VANZARE — Proprietatea 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, |a fel ca proprietatea subiect; ajustarea luats 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 Proprietatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luat3 in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu
sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea iuata 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 0% deoarece nu sunt necesare investitii,
la fel ca proprietatea subiect.

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Proprietatea subiect are conditiile
de vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este
ofertatd acum 0 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece este ofertatd acum 0 luni, la fel ca proprietatea subiect:;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 1% deoarece este ofertata acum 13 luni,
la fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Proprietatea subiect este localizati in Eforie Nord, str. Apusului.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 20% deoarece este localizats in Eforie
Nord zona fostul Camping Sincai, amplasament mai slab fatd de proprietatea subiect;
ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este 25% deoarece este localizata in Eforie
Nord zona str. IG Duca, amplasament mai slab faté de proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 20% deoarece este localizata in Eforie Nord

zona str. Bucegi, amplasament mai slab fata de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considers ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 214. Ajustarea luat3 in
calcul pentru comparabila 1 este -4,0% deoarece are suprafata de 513 mp; ajustarea luat3 in
calcul pentru comparabila 2 este -4,0% deoarece are suprafata de 500 mp; ajustarea luat in
calcul pentru comparabila 3 este -8,0% deoarece are suprafata de 752 mp.
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9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Proprietatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este
0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, Ia fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca
proprietatea subiect.

10. AMENAJAR| EXTERIOARE (strazi, trotuare) — Proprietatea subiect are strazile/ trotuarele
piatra. Ajustarea luat in calcul pentru comparabila 1 este 7% deoarece are strazile/
trotuarele neamenajat, la fel ca proprietatea subiect, ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este -7% deoarece are strizile/ trotuarele asfaltat, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -7% deoarece are strazile/
trotuarele asfaltat, la fel ca proprietatea subiect.

11. ACCES - Proprietatea subiect are accesul la strada. Ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 1 este 10% deoarece are acces alee acces,; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are acces la strada.

12. UTILITATI DISPONIBILE - Conform informatiilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilitatile necesare, s-a constatat c3 preful
necesar lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitati. Proprietatea subiect
are utilitati la limita. Ajustarea luats in calcul pentru comparabila 1 este 5,0 deoarece are
utilitati in zona; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are
suprafata de utilitati la limita; ajustarea luats in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece
are utilitati la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE — Proprietatea subiect are forma aprox regulata/ 11 mp.
Ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 1 este -3% deoarece are forma regulata/d- 18
ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -3% deoarece are forma regulata/d- 16
ml; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este -3% deoarece are forma regulata/ dd.
La ajustarile facute s-a avut in vedere valoarea necesara pentru compensarea
avantajelor, dezavantajelor sau restrictjilor terenurilor considerate ca fiind
comparabile. Ajustarile 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 prezentata anexe.

Valoarea echitabild a imobilului estimat cu metoda comparatiei directe este:

Valoare echitabila

Valoare unitara ] 115,00 Euro/m? 1 586 Ron/m?

5.2. TEHNICA REZIDUALA

Aceastd tehnica presupune estimarea valorii terenului in care venitul din exploatare net
atribuit terenului este identificat si capitalizat pentru a produce o indicatie a contributiei terenului
la proprietatea totald. Nu a putut fi aplicat (lipsa date de piata, AC).

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

Nu a putut fi aplicata (lipsa date de piata, suficiente date pentru aplicarea CD).
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR SI 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 zon4, documentatie cadastral3, etc.

Aplicadnd metoda mentionata mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut Valoare totali - Vt
METODA COMPARATIEI DIRECTE 115 Euro/m? 24.600 Euro

Concluzia evaluatorului asupra valorii estimate ca fiind cea mai credibil4, utilizand datele de piata
disponibile la data evaluarii, este ¢3 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 analiza amanuntita, se considerd ci toate abordarile, respectiv metodele
avute in vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda comparatiei directe este mai adecvata, corelats cu scopul
evaluarii si aceastd metoda evidentiazi cel mai bine valoarea echitabild a proprietatii.

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

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

Drept urmare, se considera c4 valoarea care conduce la pretul cel mai probabil al proprietatii de

evaluat este cea rezultatd din metoda comparatiilor directe.

Astfel, valoarea echitabila in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 214 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud.
Constanta, CP 905350, inscris3 in CF 11174, este:

Valoare echitabili

Valoare unitara 115,00 Euro/m? 586 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 18.04.2026 - 5,0987 Ron/Euro
| Valorile nu includ TVA
Obs.

Valoarea bunului evaluat a fost determinats in mod obiectiv si in conditii de impartialitate,
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CAPITOLUL VIl - ANEXE

7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 214,00 513 500 752
pret ofertd/vanzare (€/mp) 88,00 90,00 123,67
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) -8,8 -9,0 -12,4
PRET ESTIMAT DE TRANZAGCTIE (€/mp) | 79,20 81,00 111,30
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 79,20 81,00 111,3
2. RESTRICTII LEGALE (reglementiri
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) 79,20 81,00 111,3
3. CONDITII DE FINANT ARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€mp) 79,20 81,00 111,3
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) 79,20 81,00 111,3
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare nu sunt necesare nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 __ 00 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 79,20 81,00 111,3
6. CONDITH DE PIATA curente 0 luni O luni 13 luni
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 1.0%
cuantum ajustare (€mp) 0,0 0.0 1,1
PRET AJUSTAT (€/mp) 79,20 81,00 112,41
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
7. LOCALIZARE Eforie Nord, str. Eforie Nord Eforie Nord Eforie Nord

Apusului

zona fostul Camping

zona str. IG Duca

zona str. Bucegi

Sincai
comparativ cu subiectul mai slab mai slab mai slab
cuantum ajustare (%) 20,0% 25,0% 20,0%
cuantum ajustare (€mp) 15,8 20,3 22,5
PRET AJUSTAT €/mp 95,0 101,3 134.9
CARACTERISTIC! FIACE
8. SUPRAFATA (mp) 214,00 613,00 500,00 752,00
Diferents suprafata 299,0 286,0 538,0
cuantum ajustare (€/mp) -3 -3 -9
cuantum ajustare (%) -4,00% -4,00% -8%
9. DESTINATIA (utilizarea tarenulul) intravilan intravilan intravilan intravilan
cuantum ajustare (%) 0,0% - 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, piatra neamenajat asfaltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 7,0% -7.0% -7,0%
cuantum ajustare (€/mp) 5,5 -5,7 -7.9
11. ACCES la strada alee acces la strada la strada
cuantum ajustare (%) 10% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 7.9 0,0 0,0
12, UTILITI'\TI DISPONIBILE utilitat la limita utilitati in zona utilitati la limita utilitati la limita
cuantum ajustare (€/mp) 5,0 0,0 0.0
13. FORMAIN PLAN/DESCHIDERE aprox regulatd/ 11 mp| regulatd/d- 18 mi regulatéd/d- 16 mi regulatd/ dd
cuantum ajustare (%) -3,00% -3% -3,00%
cuantum ajustare (€/mp) -2 -3 -3
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICIFZICE (%) .10,0% . -14% -18%
TOTAL AJUSTARE CA RACTERISTICI FZICE (&mp) 12,92 -11,70 -20,23
PRET AJUSTAT €lmp (rotunjlt) subiect 108,00 90,00 115,00
ustare totala bruta absoluta (€) 39,8 € 32,0€ 43,8 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 50,31% 39,45% 39,38%
VALOAREA DE PIATA PENTRU 1 MP: 115,60 €
VALOARE DE PIATA TOTALA (EURO) : 24.600 € |

cele mai mici ajustiri brl_dte absolute.

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asu,
apropiatd din punct de vedere fizie, juridic

pra valorii este determinats de Comparabila 3 care este cea mai
$i economic de proprietatea imobiliara subiect $i asupra careia s-au efectuat

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI
grrt Zona zl:)pr. Pret (€) | Pret/mp Site Data
https://www.publi24.ro/anunturi/
Eforie Nord imobiliare/de- .
zona fostul yanzqre/terenun/teren— -
1 Camping 513 45.144 88 |ntrawlan/anunt/te_ren-de.)- aprilie 2026
Sincai vanzare-la-mare-in-eforie-
nord/7b006c7579606550.html
Eforie Nord httas://wv;/w.storia.rolro/ofertalt
eren-pentru-casa-sau- -
2 ZD%T:‘:\ str. IG | 510 56.000 110 pensiune-comision-0-510-mp- aprilie 2026
pana-la-800-mp-IDxiDD
Eforie Nord https://www.storia.ro/ro/ofertalv
3 zona str. 752 93.000 124 anzare-teren-pe-coli-eforie- martie 2025
Bucegi nord-751-mp-IDCIDZ
https://www.publi24.ro/anunturi/
imobiliare/de-
. vanzare/terenuri/teren-
E fgrslgr'::%rg intravilan/a_nunt/\_/and-teren-pe- -
4 — 477 59.000 123 colt-477m-intravilan-1a-250m- aprilie 2026
giratoriu de-sensul-giratoriu-de-la-
intrarea-in-
statiune/d98i1g24dg867hig182f
90e691di9ghh.html
https://www.publi24.ro/anunturi/
Eforie imobiliare/de-
Nord, intre vanzare/terenuri/teren-
5 variantasi | 500 35.000 | 70 intravilan/anunt/teren- aprilie 2026
calea intravilan/4g6ii622g0i078551i0e
ferata 493e951eg293.html
https://www.publi24.ro/anunturi/
Eforie imobiliare/de- _
6 Nord. zona | 1.000 95.000 | 95 yanzgre/terenun/teren- august
D alie1i ’ intravilan/anunt/teren- 2025
intravilan/829e7d6f7e9376i62fi
08693ed89d4f1.html
Eforie ?ttps:l/wwv;/.imtgb(ijliare.ro/oferta/ t
eren-constructii-de-vanzare- augus
7 gg;%lgrtr 300 59.000 | 197 eforie-nord-exterior-nord- 2025
300mp-257307347

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta
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Masitgenent Evitwiity | Covalimaitld

Comparabila 1

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-

vanzare-la-mare-in-eforie-nord/7b006¢7579606550.html|

Teren de vanzare la mare in Eforie Nord 88 EUR negociabil © Teigfon vakidat

Specificatii
Suprafata terenului
Cod de identificare
Destinatie

Amenajare strazi

Alte caracteristici

Descriere

Petre
Vezi toate anunturile

0722784513

Contacteazd vanzétorul

Buna, ma intereseazi oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

™

Caractere rémase: 2839
@ Adougd fisier 7

Distribuie anuntul pe

513 m?

906

Birouri, Comercial, De vacania, Rezidentia!
De pamant

Oportunitati de investitie

Vand teren la mare in Eforie Nord, suprafata de 513 mp, front stradal 18 m, intravilan,
in proximitatea Lacului Techirghiol (la cca 100 m distanta de lac, in incinta fostului
Camping Sincai), intabulat, liber de sarcini, construibil, cu toate taxele si impozitele
platite la zi, unic proprietar.

Certificat Urbanism emis recent, incadrat in Zona IlA conform PUG Eforie, utilizari
admise locuinte cu regim inaltime de maxim 4 (patru) niveluri P+3E, turism,
alimentatie publica, comert sau agrement.

Pret vinzare 45,000 Eur (88 Eur mp) negociabil. Numai oferte serioase

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta
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Tel:

ID anunt: 18821967

» Vezi detalii pe romimo.ro

@® Vizualizdri: 1116
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Mansgeiebin | Eviledie

Comparabila 2
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenurifteren-intravilan/anunt/teren-

statiunea-eforie-nord/906hdfhe0qg67h5fd61h497680dgq808.html

Teren Statiunea Eforie Nord 45 000 EUR © Telefon validat

Adrian
Vezi toate anunfurile

0752194794

Contacteazd vénzétorul
GECO MEC

070000000t

Bun&, mé intereseaza oferla
dumneaveoasird. Mai este valabila?

Caractere rdmase: 2939
@ Adougd fisier ®

Specificatii

Descriere

De vanzare teren intravilan in Statiunea Eforie Nord avand o suprafata de 500mp si
se poate da pana la 800mp cu deschidere de 16m! Ia strada asfaltata avand toate
utilitatile.Pretul de vanzare este de 90 euro mp iar pentru mai multe detali contactati
agentul mobiliar Adrian fa nr. 0752194794

ID anunt: 1736515749

» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizualizari; 558

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta
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Comparabila 3
https://www.storia.ro/ro/oferta/vanzare-teren-pe-colt-eforie-nord-751-mp-1DCIDZ

Vanzare Teren pe colt Eforie Nord 751 mp.

03000€ e Alin Ungureanu

Meridius intermed

{3 StradaBucedgi, Eforie, Constanta 1, 0735839751
Teren de vanzare
& 751.96m*

Tip teren: intravilan
Localizare:
Suprafata utils: 751.96 m*
Dimensiuni:
Gard:
Tip acces: (9 asfaltat

® pavat
Imprejurimi: tars informatii
Media: ® gaz

@ electricitate
{® canalizare
{® apadcurentd

Tip vénzitor: agentie
Descriere

se ofera spre Vanzare un Teren in suprafati de 751.960 mp. in Eforie Nord cu
vecini care sustin la modul constructiv ideea realizdrii unei cldiri noi pe
acest teren de cdtre noul Proprietar.

Terenut este situat 1a intersec{ia strazii Bucegi cu strada i. G. Duca in cartierul

nou situat in zona intrdrii in oras din directia Constanta { vezi a doua imagine
cu pozitionarea pe harta ).

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta
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Coeficientii urbanistici de construire ai terenului conform reglementarilor
generale de informare sunt POT 50%
CUT 1.5% si regim indltime p+4.

* mentiondm faptul c3 un Certificat de Urbanism noula zi va fi gata in
pericada imediat urmatoare.

Terenul detine toate atuurile necesare unei noi constructii cu arhitectura
moderna cu un grad sporit al potentialului investitional prin Pretul cerut pe
Teren si forma perfecta si dubla deschidere la cele 2 strazi mentionate
anterior.

Dintre caracteristicile terenului se subliniaza:
unic Proprietar Vanzator.

dimensiunile celor 4 laturi g1 forma dreptunghiulara ce permit amplasarea
noii cladiri fara nici o constrangere creeata de vecinatatile sale.

utilititile trase la limita terenului respectiv gaz, canalizare, apa st curent.

distanta mica fata de DN cu iesire si directie citre plaja Eforie Nord dar gi
pozitia in sine a terenului pe o strada secundara netraficata intens a
cartierului locuit permanent din care face parte Terenul.

vecinatatile bune, locuintele din jur cu regim rezidential 1 distantate fata de
limita de proprietate, accesul direct pe strada urbana asfaltata gi citre
bulevardul primeipal facilititile comerciale din jur scoli magazine creeazd o
imagine generala clara a Terenului.

In conditiile acestea Terenul oferd posibilitatea realizarii fara constrangeri a
unei constructii rezidentiale noi, cu forma i designul dorit de noul Proprietar
dar si posibilitatea de a beneficia totodatd de o zona de relaxare generoasa in
curtea mare 2 noii cladin.

Pentru alte informatii, acte gi detalii apelati Agentul Exclusiv al Proprietatiila
telefon Whatsapp Contacteazs Alin,

Mai putin /A

ID: 9228079 B Rraporteazi

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta
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Alte oferte:

4,
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
pe-colt-477m-intravilan-la-250m-de-sensul-giratoriu-de-la-intrarea-in-
statiune/d98i1924dg867hig182f90e691di9ghh.htmi

Vand teren pe colf 477m intravilan, la 260m 59 OOO_EU}E
de sensul giratoriu de la intrarea in statiune negociabil e
@ Consianta, Eforic Nord € Vezipe Valabi " 25:40 PN
bard
Victoria
Vezi toate anunfurile

0731615850

Contacteazd vanzdtorul

Buni, mi intereseaza oferta
dumneavoasira. Mai este valabila?

EN

Caraciere rdmase: 2939
% Adougsd figier ?

Distribuie anuntul pe

Specificatii

Descriere

Vand teren pe colt 477m intravilan,situat la 250m de sensul giratoriu de la intrarea in
statiunea turistica Eforie Nord si de statia Petrom.

ID anunt: 1743938127

» Vezi detalii pe romimo.ro

@& Vizualizdri; 626
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5.
https://www.publi24.ro/anunturi/imobi|iare/de-vanzare/terenuri/teren-intraviIanlanunt/teren-
intravilan/4g6ii622g0i078551i0e493e951eg293.html

00 © Telefon vakidat

Teren intravilan 35000 EUR
negociabil
Viorel Cepreaga
Vezi toate anunturile
Specificafii
0726154132
Descriere

vand teren intravilan, 500 mp, in Eforie nord, intre varianta si calea ferata;sunt

constructil [ Zona Contacteazé vanzatorul

. Buna, mi intereseaz oferta
ID anunt: 1605595943 dumneavoastra. Mal este valabili?

» Vezi detalii pe romimo.ro Caractere rimase: 2039
® Vizualizdri: 845 Q@ Adougd fisier ?

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta
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hitps://www. publg4.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan/829e7d6f7€9376i62fi08693ed89d4f1.html

Teren intravilan 95 000 EUR © Telsfon vaidat
negociabil

¢ Constanla, Efodie Nord 9 Vezipe Vatabil din 71472025 7 23 16 PM

hand

lonescu Daniel
Vezi toate anunturile

0720410006

Contacteazd vanzdtorul

Bun3, ma intereseaza oferta
dumneavoastri. Mai este valabild?

Caractere rimase: 293¢
Q Adeugd fisier *

Distribuie anuntul pe

Specificatii o @ Q

Descriere

Se vinde teren intravilan suprafaia de 1000 mp. in Eforie Nord cartier nou. Utilati la
limita proprieta{ii. Deschidere la strada de 26 ml.

ID anunt. 1732527610
» Vezi detalii pe romimo.ro
® Vizualizbri: 340

{3 Roporteozd
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7.
https://www.imobiliare. ro/ofertalteren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-exterior-nord-300mp-

59.000 €

257307347

Eforie nord - teren intre vile
o w4y - Veri Hard

A € shriteach cradt

toneia

Dorian ncbibire

0732636271

Trimita linkyl unui prieten pe:

© £ 0 ®

Activeazd notifichrile
pentri s i curentcucelemal
nel snuntulimabliare

Gop Weer Tp
L e} e [ cvmaisscie |
Descriere teren

teren consiructy, ntravilan intre vite 300 mp deschidere 15m  adancime 20, toate vtilitatde inclusv gaze, zona hnistita,

[ Electricitate | Apa | [ Canalizare |

Detalii teren
1D anunt: X90103024 Actualhzal in: 30 funie 2025
Clasificare teren intravilan Nr. fronturi stradale 1
Utilitati
Amenajare strézi Alte ceracteristicl
Asfaltate  lluminat stradal Teren imprejmuit

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT
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e

Powered by Esre
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.37

7.4.

'

FOTO IMOBIL Sl VECINATATI:

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



&€ GECO MEC 2003

| Evidewti | Cousidusnti

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




&» GECOMEC 2003

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢» GECOMEC 2003

Mabijdiect | Evitedfd | Covloiitd

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



| Evibiie | Comsolinld

&) GECOMEC 2003 £ flaner

pag. 41

7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

ﬂ'i ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
or. 55 din 26.03.2026
privind aditionarea Contractelor de concesiune nr. 25/18.01.1999 si nir. 33/08.06.2000

Consiliul Local Eforie,
Avind in vedere:
- Proiectul de hotérére prezentat de Primarul Orasului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului oragului Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public §i Privat;
- Avizu] comisiei de specialitate a Consiliul Local al oragului Eforie;
- Contractele de concesiune nr. 25/18.01.1999 si nr. 33/08.06.2000,
- Act de dezmembrare nr. 751/2009;
- Contractele de vAnzare cump#rare nr. 752/2009 si nr. 681/2014;
- documentatia cu nr. cadastral/nr. CF 102525;
- documentatia cu nr. cadastral 11174;
- numerele de inventar 189, 247 si 2176 din anexa 1 la H.C.L. nr. 38/2020 privind inventarul
imobilelor teren care aparfin domeniului privat al orasului Eforie;
-H.CL. nr. 189/03.11.2016;
- Cererea nr. 1601/23.01.2026 a numitului Ion Catalin;
- Certificatul de urbanism nr. 108/28.04.2023;
- terenul se afla in zona de impozitare C - Eforie Nord

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. b), precum si a art. 139 alin. (3)
lit. g) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile §i completirile ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba modificarea Contractelor de concesiune nr. 25/18.01.1999 si mr.

33/08.06.2000 astfel:
- Durata concesiunii — 49 ani de la data incheierii Contractului de concesiune nr. 25/18.01.1999;
- Actualizarea suprafefelor de teren conform documentatiilor cadastrale, actolui de dezlipire si
contractelor de vanzare-cumplirare;
- Actualizarea redeventei.

Art, 2. Contractele de concesiune se modifica prin incheiere act aditional pentru fiecare
lot rezultat in urma dezmembririi, si anume:
- Teren in suprafas de 674 mp sitvat in Eforie Nord, str. Apusului, or. 1, lot 1, identificat in
documentatia cu IE 102525 — concedenti lon Marian si Ion Catalin;
- Teren in suprafaji de 214 mp situat in Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, identificat in
documentatia cu nr. cadastral 11174 - concedent Roncea Stefan.

Art. 3. Se aproba intocmirea raportului de evaluare pentru reevaluarea redeventei pentru
fiecare din terenurile specificate 1a art, 2.

Art. 4, H.CL. nr. 189 din 03.11.2016 se revoca.

Art. 5. Prezenta hotéirire va fi pusa in aplicare de Primarul oragului Eforie prin aparatul
de specialitate..

ROMANIA,_iud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, 1el. 0241748633, fax 0341733155, www.primariacforie.ro
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* ROMANIA
. JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Art. 6. Prezenta hotirfre va fi comunicatd institutiilor, autorititilor si persoanelor
interesate prin grija secretarului general al oragului Eforie,

Hot#irfirea a fost adoptati cu un numér de ...13..... voturi “pentru”, ...3.... voturi “impotriva”,
din totalul de 17 consilieri in functie.

PRESEDINTE DE SEDINTA A CONTRASEMNEAZA
CONSILIER )
ORBOCEA DANJ/EL-VICTOR

ROMANIA, jud. Constana, Eforic Sud, str. Progresului, ar. L, 1¢]. 0241748633, fax 0341733155, www.primariaeforie.ro
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

... DIN 15.11.2016

CATRE
ION MARIAN SI ION CATALIN
STR.APUSULUI NR.1
EFORIE NORD

Alaturat la prezenta va comunicam Hotararea Consiliului Local Eforie

nr.189/03.11.2016.

REDACT.
JR.GAIDARG IHAELA

Sud, str, Progresului, o 1, tel, 0241748149, fax 0241748979
www.primariaeforie.ro

ROMANIA, jud. Constania, Eforie

JCdlidL LU Ldlioudiie!
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Ant.8 - Durata superficiei este de 99 ani. Destinatia terenului este conform PUG.

Arn.9 — Se aproba contractul de superficie, conform anexei.

Art.10 - In situatia in care imobilele cladiri sunt instrainate sub orice forma, contractul de
superficie sc transmite noului proprietar doar daca in actele de instrainare este descris intreg
imobilul constructie si teren, cu sarcinile care greveaza intregul imobil constructie si teren.

Art.11 - Dreptul de superficie se anuleaza daca imobilele constructii dispar, indiferent de
conditiile in care au disparut (calamitate, autorizatie de demolare, accident, etc).

Art.12 — In situatia prevazuta la art.11, proprietarul constructici sc obliga sa elibereze in
totalitate terenul care face obiectul contractului de superficie,

Art.13 — In situatia in care constructia nu mai respecta normele legale privind siguranta
constructiilor si proprictarul nu consolideaza constructia, sau constructia nu mai poate fi
consolidata se aplica art.11 din prezenta.

Art.14 - Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul orasului.

Art.15 - Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de
secretarul orasului.

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

Eferie, 03.11.2016

CONTRAS
SECRETAR ORAS

ROMANIA, jud. Constania, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979
www.primariaeforie.ro

a5
s

dldildl LU valriolalinier

Evaluare teren 214 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, judr. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢» GECOMEC 2003

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

HOTARARE
privind reglementarea regimului juridic al terenului in suprafata de 838 mp
situat in Eforie Nord, str. Apusului nr.1

Consiliul Local Eforie,
Avand in vedere:
- proiectul de hotarare prezentat de Primarul Orasului Eforie,
- raportul DADPP,
- avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local,
- cererea nr.12035/2013 depusa de Roncea Stefan,
- ceterea nr.9463/2015 depusa de lon Catalin si lon Marian,
- Contractele de concesiune nr.25/1999 si nr.33/2000,
~ Act de dezmembrare nr.751/2009,
- Contractele de vanzare cumparare nr.752/2009 si nr.681/2014,
- Documentatia cu nr.cadastral/numar Carte funciara 102525,
- Documentatia cu nr.cadastral 11174,
- 2rt.693 - 702 din Codul civil,
- art.123 alin3 si alin4 din Legea nr.215/2001 privind administratia publica locala,
republicata si actualizata.
In temeiul prevederilor art.36 alin.2 lit.c si art.45 alin.3 din Legea 215/2001 privind
sdministratia publica locala, republicata si actualizata

HOTARASTE

Artl — Se aproba rezilierea Contractelor de concesiune nr.25/18.01.1999 si
nr.33/08.06.2000, titular Roncea Radu.

Art.2 — Se aproba constituirea unui drept de superficie cu titlu oneros pentru terenul in
suprafata de 674 mp, situat in Eforie Nord, str.Apusului ar.], lot 1, in favoarea domnilor lon
Marian si lon Catalin, identificat in Documentatia cu nr.cadastral/mr.Carte funciara 102525 cu
destinatia de teren aferent locuinta.

Art.3 ~ Se aproba constituirea unui drept de superficie cu titlu oneros pentru terenul in
suprafata de 214 mp, situat in Eforie Nord, str.Apusului nr.1, lot 2, in favoarea domnoului Roncea
Stefan,iden}iﬁuthlbocmnemmiacum.cadasml 11174, cu destinatia de teren aferent anexe

Art.4 ~ Cuantumul de plata este de 1,2 euro/mp/an.

Art.5 - Titularii dreptuluj de superficie nu an voic sa faca extinderi ale imobilelor
constructii fara aprobarea proprietarului terenului.

Art6 - In situatia in care, titularii dreptului de superficie intentioneaza sa extinda
constructiile existente (pe verticala si/sau pe orizontala) sunt obligati sa solicite aprobare din partea
proprictarului terenului cu suficient timp inzinte, gstfel incat proprietarul terenului sa poata hotara

asupra cererii.
Ant.7 - In situatia prevazuta la ari.6, taxa de inchiriere se va modifica conform art.697 din
Codul Civil.
ROMANIA, jud. Constantn, Eforie Sud, str. Progresului, n. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979
www.primariaeforie.ro
&
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CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE

Intre: -
RONCEA RADU si RONCEA NICULINA-ANGELICA, cu domicilit.xl
in loc.Eforie Nord (oras Eforie), str. Apusului, nr.]1, jud.Constanta, soti,
calitate de vanzatori )
ION MARIAN, casatorit cu Ion Cornelia, cu domiciliul in
mun.Constanta, Ale. Lirei, nr.7, bLFC17,sc.A, et.l, ap.4, jud.Constanta Sie—m-—
ION CATALIN, casatorit cu Jon Ancuta, cu domiciliul
mun.Constanta, Ale. Lirei, nr.7, bLFC17, sc.A, etl, ap4, jud.Constanta, in
calitate de cumparator
Subsemnatii RONCEA RADU si RONCEA NICULINA-ANGELICA,
soti, declaram ca vindem domnuiui ION MARIAN, casatorit cu Ton Cornelia si
domnului YON CATALIN, casatorit cu Jon Ancuta, in indiviziune si in cote
egale de cate 1/2 pentru fiecare familie in parte _IM_Q]lI_L_U_[_r__I-l_Qt__I,
proprietatea noastra, bun comun, situat in intravilanul orasului Eforie,
loc.Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, jud.Constanta, compus din urmatoarele
constructii:
# Cl-locuinta P+2E, compusa din parter, format din trei camere, doua
bai, cinci holuri si o debara, cu o suprafata utila de 119,67 m.p. (suprafata
construita de 117,88 m.p.-suprafata desfasurata de 217 m.p.), etaj 1, format din
trei camere, doua bai si patru holuri, cu o suprafata utila rezultata din masuratori
de 62,93 m.p., balcon, in suprafata rezuitata din masuratori de 9,41 m.p., etaj 2,
format din una camera de locuit, cu o suprafata utila rezultata din masuratori de
11,94 m.p., avand nr. cadastral 11173/C1 si
* C3-anexa (constructie extratabulara), compusa dintr-o camera si hol,
avand o suprafata utila rezultaia din masuratori de 12,02 m.p. si transmitem
dreptul de folosinta asupra terenului in suprafata de 674 m.p., proprietate

Orasului Eforie, avand nr. cadastral 102525, intabulat in Cartea Funciara nr.

102525 a localitatii Eforie, conform actelor de proprietate.

Constructiile Cl si C3, ce fac obiectul contractului de vanzare-cumparare

sunt situate pe terenul in suprafata rezultata din masuratori de 674 m.p.,

proprietatea Orasului Eforie, avand nr. cadastral 102525 si urmatoarele

vecinatati: N-str. Apusuliti, E-Lot 2, Teren Consiliul Local, S- Lot b, V- Lotc, Lot

d, conform schitei cadastrale vizata la data de 20.02.2009 la OCPI-BCF

Constanta.

Noi, vanzatorii declaram ca am dobandit imobilul ce face obiectul

- T contractului de vanzare-cumparare, ca bun comun, prin construire, in baza

e Autorizatiilor de construire nr. 170/28.08.1999 si nr. 326/28.11.2001 emise de

| Primaria Eforie, finalizate in baza Procesului verbal de predare-primire nr.

5626/28.05.1999 si Procesului verbal de receptie finala nr. 5855/17.05.2000 emis

de Consiliul Local Eforie, ulterior fiind dezmembrat in doua loturi, asa cum

’ . rezulta din Actul de dezmembrare autentificat sub nr. 751/26.03.2009 la BNP
|
j

in

i e

Sacaleanu Mariea, cu sediul in loc. Navodari, jud.Constanta, inscris in Cartea
Funciara nr. 102525-C1 si nr. 102525 a localitatii Eforie prin Incheierea nr.
16640/14.04.2009 emis de OCPI-BCF Constanta.

-
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Noi partile contractante, declaram ca pretul vanzarii estc in suma de
60.000 Euro (saizecimiiEuro), ecchivalentul sumei de 264.000 Ici -
(douasutesaizecisipatrumiilei), calculat la un curs ales de parti de 4,4 lei/1Euro, !
care se achita dupa cum urmeaza:

- suma de 30.000 Euro, anterior autentificarii prezentului contract de
vanzare-cumparare,

- iar restul de pret in suma de 30.000 Euro, se va achita in trei rate N
egale anuale a cate 10.000 Euro ficcare, respectiv: WP

1. suma de 10.000 Euro, \a data de 01.09.2015 e

2. suma de 10.000 Euro, la data de 01.09.2016 &f

3. suma de 10.000 Euro, 1a data de 01.09.2017 (LS

Imobilul locuinta nu este sechestrat, ipotecat sau grevat de sarcini, asa cum |\ B,
reiese din Extrasul de carte funciar# pentru autentificare nr. 124717/19.12.2014 &;”v;;
emis de OCPI -BCF Constanta. Ns

Terenul in suparafata de 674 m.p. nu este sechestrat, ipotecat sau grevat de
sarcini, cu exceptia intabularii dreptului de concesiune in Jfavoarea domnulni
Roncea Radu, asa cum reiese din Exirasul de carte funciars pentru autentificare
nr. 124720/19.12.2014 emis de OCPI -BCF Constanta,

Toate taxele si impozitele catre stat sunt achitate la zi, conform
Certificatului de atestare fiscala nr. 37684/15.12.2014 emis de Primaria Orasului
Ovidiu, jud.Constanta, iar cele privind autentificarca prezentuiui confract de
vanzare-cumparare sunt suportate de catre. cumpiritori conform conventiei
partilor.

Toate cheltuielile cu privire la utilitatile imobilului au fost achitate 1a zi,
asa cum rezulta din chitantele anexate la prezentul contract de vanzare-
cumparare.

Noi, vanzatorii, declaram ca imobilul ce face obiectul prezentului contract
de vanzare-cumparare, nu a fost si nu este inchiriat printr-un contract de
inchiriere unei terfe persoane (fizice sau juridice), nu face obiectul unei
promisiuni bilaterale de vanzare-cumparare sau unui litigiu aflat pe rolul
instantelor judecatoresti de orice grad.

Noi, vanzatorii, il garantam pe cumparatori, impotriva oricarei evictiuni
si viciilor imobilului, conform prevederilor art, 1695 si art. 1707 Cod Civil, ~—--

A fost indeplinita de catre cumparatori, obligatia de verificare a starii in
care se afla bunul imobil la momentul predarii pentru a descoperi viciile aparente,
pe care noi, vanzatorii, avem obligatia sa le remediem de indata, precum si
eventualele vicii ascunse.

Noi, vanzatorii, declaram ci preful vanzirii in suma totala de 60.000 Euro
(saizecimiiEuro), urmeaza a fi achitat in conditiile si modalitat
prezentul contract de vanzare-cumparare.

Transmiterea dreptului de proprietate si preluarea bunului imobil-liber de

orice bunuri ale vanzatorilor, se face astazi data autentificarii prezentului inscris
si se transmile si dreptul de folosinta ast

ipra terenubii aferent in suprafata de

674 m.p.
Subsemnatii TON MARIAN, casatorit cu on Cornelia si ION
CATALIN, casatorit cu Yon Ancuta, declaram ca am cumparat de la sotij
RONCEA RADU si RONCEA NICULINA-ANGELICA, in indiviziune si in

age 13 . a W=
cote egale de cate 1/2 pentru ficcare familie in parte imobilul descris mai sus,

€a cuprinsa in
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proprietatea acestora, bun comun, in conditiile prezentului contract de vanzare-
cumparare, pentru care urmeaza sa achit integral pretul in suma totala de 60.000
Euro (saizecimiiEuro) in conditiile si modalitatea cuprinsa in prezentul contract
de vanzare-cumparare.

Noi vanzatorii, declaram ci am pus la dispozifia cumpiritorolor
Notificarea cu privire la performanta energetici emisa de Inginer Auditor
Energetic Axinte Viorel. A

Noi, partile contractante, declaram ci ni s-a pus in vede'rc ol?hga;_la
prezentiirii la agentia fiscala in a cirei razil teritorialid estc situat imobilul, in
termen de 30 de zile de la data autentificirii prezentului contract de vanzare-

cumparare pentru radierea/declararea dreptului de proprietate. --—--=--=--------=-
Noi, partile contractante, declaram ci ni s-au pus in vedere dispozitiile
gii nr. 241/2005 pentru prevenirea 5i combaterea evaziunii fiscale. --~e—--—--

Noi, partile contractante, declaram in mod expres ca suntem de acord cu
intabularea dreptului de proprietate pe numele cumpdratorilor, in Cartea
Funciara, a imobilului ce formeazii obiectul prezentului fnscris, precum si

inscrierea dreptului de ipoteca legala in favoarea vanzatorilor pentru

garantarea restifuirii restului de pret in cuantum de 30.000 Euro
(treizecimiiEuro).

Noi, RONCEA RADU si RONCEA NICULINA-ANGELICA, sofi, in
calitate de vanzatori si ION MARIAN, casatorit cu Ion Cornelia si JON
CATALIN, casatorit cu Ton Ancuta, in calitate de cumpdrdtori, declardm cd in
v caz de neplatid a restului de pret, vinzdtorii sunt indreptititi sd obfini fie
executarea silitdé a obligatiei de platd, fie rezolufiunea vénzdrii cu daune-
interese in conditiile Codului Civil.

Noi, cumpiriitorii, declaram pe proprie rispundere ¢i suntem
casatoriti sub regimul matrimonial al comunititii legale de bunuri si
intelegem sa dobandim imobilul care face obiectul prezentului contract de
vinzare-cumpiirare in conditiile codului civil.

Lucrarile de publicitate imobiliara se vor indeplini de catre Notarul Public,
conform dispozitiilor Legii nr. 7/1996.

Impozitul asupra venitului realizat din transferul proprietitii imobiliare se
pléteste de citre vanzitori, in conditiile Codului Fiscal.

Tehnoredactat la cererea expresa a partilor si procesat intr-un singur
. . exemplar original, astazi data autentificarii prezentului inscris, la Biroul
5 : Individual Notarial lonascu Cosmin-Comeliu, cu sediul in loc. Constanta, Bdul
Tomis, nr.275, bL.T5, sc.A, ap.1, parter, jud. Constanta,

ik VANZATORI CUMPARATORI
i RONCEA RADU ION MARIAN
RONCEA NICULINA-ANGELICA ION CATALIN
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ROMANIA

BIROUL INDIVIDUAL NOTARIAL

IONASCU COSMIN-CORNELIU

Licenta de functionare nr. 129/2450/06.03.2014

SEDIUL- Constanta, Bdul Tomis, nr.275, bL.T5, sc.A, ap.1, parter
JUDETUL CONSTANTA

Telefon/Fax - 0241/511088/511089

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR . 681
Data 19 decembrie 2014

In fata mea IONASCU COSMIN-CORNELIU, notar public, la sediul
biroului notarial, s-au prezentat :

RONCEA RADU, cu domiciliul in loc.Eforic Nord (oras Eforie), str.
Apusului, nr.1, jud.Constanta, identificat cu CI seria KT, nr. 678524, eliberata de
SPCLEP Eforie la data de 23.11.2007, CNP 1430306131235

RONCEA NICULINA-ANGELICA, cu domiciliul in loc.Eforie Nord
(oras Eforie), str. Apusului, nr.1, jud.Constanta, identificata cu CI seria KZ, nr.
020307, eliberata de SPCLEP Constanta la data de 10.05.2012, CNP
2471205131277

ION MARIAN, cu domiciliul in mun.Constanta, Ale. Lirei, nr.7, bL.LFC17,
sc.A, et.l, ap.4, jud.Constanta, identificat cu CI seria KT, nr. 670336, eliberata
de SPCLEP Constanta la data de 16.10.2007, CNP 1560602131244

ION CATALIN, cu domiciliul in mun.Constanta, Ale. Lirei, nr.7,
bl.FC17, sc.A, et.1, ap.4, jud.Constanta, identificat cu CI seria KZ, nr. 128179,
eliberata de SPCLEP Constanta la data de 05.08.2013, CNP 1790804131236

care dupa citirea prezentului act, au declarat ca au inteles continutul, ca
cele cuprinse in act reprezinta vointa lor, censimtind la autentificarea acestuia si
au semnat unicul exemplar
In temeiul art.12 lit.b din Legea 36/1995, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS
S-a incasat onorariu in suma de 2250 lei + 540 lei TVA, achitat cu

chitanta nr. 1642/2014
Impozit pentru tranzactie imobiliara 2 % - suma de 5280 lei, cu chitanta

nr.057/2014
Taxa inscriere in Cartea Funciara-suma de 396 lei, cu chitanta nr.

0102366/2014

Taxa notare in Cartea Funciara-suma de 60 lei, cu chitanta nr.

0102367/2014

-——-—'—‘NOTMTFUBETC_—- _]
IQNASGUGOSMINCCTRNELIY
exgmplare, de lonagcu Cosmin Comeqha@mjl
' N . . " ..

public, astazi, dala aumntihcam mq\l{u!zr %\ ‘
si are aceeasi forfd probanid Ta oft inaluli}
Notar Public,

lonascu Cokmin'(?g{neligt Vs

————e s o o
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TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Eforic Nord, Str Apusulul, Nr. 1- LOT 1, Jud. Constanta

Carte Funclard Nr. 102525 Clorie

A. Partea |. Descrlerea imobllului

N1, CF vechi:13414
Nr. cadastral vechi:11173

Nr.
Crt

Nr. cadastral Suprafata® {mp)

Nr. topografic

Al

102525 674

Cons{ructia C1 inscrisa in

Observatll /

Referinte

C2;
CONSTRUCTNLE, C1 1N CF 102525-C1

B. Partea Il. Proprietarl si acte

nscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale [

Referinte

16640 / 06/04/2009
Adresa nr. 5059, din 05/02/.

9 emls de PRIMARL

Tact dezmembrare NT.751/26.03.2009 emis dei

BNP SACALEANU;); o
Se infiinteazd cartea funcjara nr. 13414 a unitatii administrativ Al
teritoriale Efarie , care cuprinde imobilul cu numarul cadastral 11173
BO |descris la PIfA+1, rezultat din brarea imobilulul cu numarul
cadastral 11082/5 din cartea funciara nr. 12941 a aceleiasl unitatl
i administrativ teritoriale. s
Hotarare nr. 35, din 15/02/2007 emis de CL EFORIE; T
'H JIntabulare, diept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota a:iuaial - Al
111 I ——
| 1) ORASUL EFORIE
C. Partea [ll. SARCINI
Inscrier] privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate 1
drepturl reale de garantle sl sarcinl , ! Referinte |
129828 / 23/12/2014 |
Act Notarial nr. 681, din 18/12/2014 emis de JONASCU COSMIN CORNELIU:
¢ |Wntabulare, rept de SINTA, dobandit pnn Conventie, cota actua'lal TR
| S —
1) ION MARIAN
2) ION CORNELIA, soti
3 E;ahulare, drept de FOLOSINTA, dobandit prin Conventie, cofa actualal [} =~
) 1oN CATALIN - ol
| 2) 10N ANCUTA, soti -
Document cve conjing date cu CAIaCter parsondl, protejate de prevederie Legi Nr_672/2001. Papina 3 din 3

Bt #panteadin m e o s oo o apay.eacphee

Fo s yevognea | 1
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o Carte Funcized Nr, 102525 Comuna OrasMunicipiu: Efone
~punct] Punctl Lungime segment|
ineeput!  <fbegisl = (m)
par———— ., -
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I e I
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: L7 23 v
o % 4" 377

T ianaimil @ i tecti i ite 1a 1 milimetru,
s mile segmentelor sunt determinate in planul de proiectic Stereo 70 §i .sunt rotunj
'-‘"L::?Q:lnt«l afn”m puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal mici decit valoarea 1 milimetru,
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnatd a prezentei lucrari de evaluare este actualizarea redeventei
aferente contractului de concesiune pentru o proprietate imobiliare apartinand domeniului privat
al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta, CP 905350,
nscrisa in CF 102525, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de 674 mp.

Tipul valorii adecvate utilizérii desemnate este valoarea echitabili.

Raportul de evaluare se realizeazd in vederea actualizarii redeventei aferente
Contractului de concesiune a imobilului analizat.

Metoda utilizata in evaluare a fost metoda comparatiei directe.

Analizénd 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 baza o precizie si o cantitate de informatii mai mare, respectiv
mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

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

Astfel, Tn opinia evaluatorului valoarea redeventei corespunzitoare dreptului de
concesiune pentru imobilul constand in teren intravilan cu suprafata de 674 mp, situat in Loc.
Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta, CP 905350, inscris in CF 102525, este:

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

4,84 Euro/m?/an

24,68 Ron/m?/an

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 18.04.2026 - 5,0987 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Valoare concesiune

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

Valoarea bunului evaluat a fost determinata in mod obiectiv i in conditii de impartialitate.

'4.'.\‘ Y 5 R :
Evaluare teren 674 mp -Jz‘mi, ﬂ@:-l_}b}?( Apusului, nr. 1, lot 1, jud NGo e
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA $| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnata a prezentei lucrdri de evaluare este actualizarea redeventei
corespunzatoare dreptului de concesiune asupra unei proprietati imobiliare apartinand Orasului
Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta, CP 905350, inscrisa
in CF 102525, proprietate ce consté in teren intravilan cu suprafata de 674 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1,
lot 1, jud. Constanta, CP 905350, inscrisa in CF 102525, fiind reprezentat de teren intravilan cu
suprafata de 674 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 674 mp, este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral.

Conform documentelor puse la dispozitie, la data evaludrii, asupra imobilului era
intabulat un drept de folosinta in favoarea lon Marian, lon Cornelia, soti si lon catalin, lon Ancuta,
sofi.

Dreptul de proprietate evaiuat este dreptul absolut.

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluérii este valoarea echitabila.

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

“ Valoarea echitabila este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei
datorii intre parti identificate, aflate in cunogtinta de cauza gi hotaréte, pret care reflecta
interesele acelor parti.”

A30.2 Valoarea echitabila cere estimarea prefului care este just pentru ambele pari
specifice, identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le
va obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piaté cere ca orice

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, ot 1, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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avantaj sau dezavantaj care nu s-ar putea obtine sau suporta, de reguld, de catre participantii de
pe piata sa nu fie luat in considerare.

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

A30.4 Exemple privind utilizarea valorii echitabile includ:

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

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

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

“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumpdrédtor hotdrdt $i un véanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat $i in care pdrtile au actionat fiecare in
cunogtinta de cauzd, prudent gi fara constréngere.”

Conceptul valoarea de piata reflecta percepiiile si actiunile colective ale pietei si
reprezinta baza pentru evaluarea majoritatii resurselor in economiile functionale de piata.

Valoarea de piatd obtinutd in mod profesional reprezintd o evaluare obiectivd a
drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumita proprietate, la o anumita data.

Pentru aceasta s-au avut in vedere:

Principiile evaluarii

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

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

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

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

4) Substitutia. Un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara decét
costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici. Principiul
substitutiei mentloneaza o alternativa cu o utilitate sau productlwtate egala, tinand cont de
factorul t!mp Tn evaluare se presupune ca un cumparator are urmatoarele trei alternative:

- sacumpere o proprietate imobiliara existenta, ce are o utilitate egald cu cea a proprietatii
evaluate. Aceastd alternativd reprezintd fundamentul abordarii prin piatd, prin
compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estiméarii valorii de piata;

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

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

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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aceleasi riscuri ca si cele ale proprietatii evaluate. Aceasta este baza abordarii prin venit
in scopul estimarii valorii de piata.

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

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

Primele trei principii implica piata imobiliara, urmatoarele doud se aplicd in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

SEV 103 Abordéri in evaluare cere evaluatorului sa ia in considerare si sa selecteze cele
mai relevante si adecvate abordari in evaluare pentru evaluarea activului si/sau datoriei pe baza
utilizarii (utilizarilor) desemnate.

10. Introducere

10.1 Evaluatorul trebuie sa ia in considerare abordérile in evaluare adecvate si relevante.
Pentru estimarea valorii in conformitate cu tijpul valorii, se pot aplica una sau mai multe abordari
in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in continuare sunt abordarile principale utilizate
n evaluare:

(a) abordarea prin piata; (b) abordarea prin venit; si (c) abordarea prin cost.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230
70. Abordarea prin piata

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

70.2 Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietatii
imobiliare, evaluatorul ar trebui sa 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. Comentariu pentru aplicabilitate in Roménia: Dreptul de proprietate asupra unui
bun imobil este cel mai deplin drept real care confera titularului sdu toate cele trei atribute, adica
posesia, folosinta si dispozitia.

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 21.04.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 18.04.2026.

Valoarea estimata este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 18.04.2026: 1 Euro = 5,0987 lei

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

Simbol Denumire 17.04.2026

EUR B curo 5.0987 +0.0069
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1.8. INFORMATII SI DATE DE INTRARE

1.8.1.  Surse de informatii generale

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

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

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

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
¢ HCL 55/26.03.2026
s Conform Anexe

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

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

Informatiile utilizate sunt acurate, complete, de actualitate si transparente. in
conformitate cu termenii de referinta 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;
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 desfasurarea activititii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intréd in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotérdrea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Roméniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.
Hotararea Conferinfei Nafionale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr.
4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfasurarea activitatii de
evaluare, publicata in Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se
abrogé la data de 1 iulie 2025

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE S| IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

- Se presupune o stdpanire responsabild si o administrare competenta a proprietatii.

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

- Toate documentele tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul grafic
din acest raport sunt numai pentru a ajuta cititorul sa-si 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 ca proprietatea este in deplind concordanta cu toate reglementéarile
locale, regionale si nationale privind mediul inconjurdtor, in afard de cazurile cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
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- Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificatd, descrisd si luata in
considerare Tn 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 utilizarile pe care se
bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.

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

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

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat s& acorde
consultanta ulterioara, sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cand aceasta a fost
convenitd scris in prealabil.

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

- Evaluatorul presupune ca cititorul sau utilizatorul acestui raport are la dispozitie
copii ale planurilor i 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 o economie stabild in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in funciie de conditiile viitoare.

Evaluarea a fost facuta in ipoteza utilizarii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii, si in HCL 55/26.03.2026. Valoarea obtinuté a avut in
vedere cele mentionate. In cazul in care ipotezele de lucru se modific3, valoarea se va modifica
corespunzétor.

1.11. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.12. MODELE DE EVALUARE

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

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

Evaluatorul a aplicat rationamentul profesional si scepticismul profesional in selectarea si
utilizarea modelelor de evaluare si in aplicarea datelor de intrare folosite in acestea.
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1.13. 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.

1.14. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI $I DE GUVERNANTA (ESG)

Acest Raport de evaluare a fost realizat tindnd cont de riscurile sau oportunitétile
prezentate de factorii de mediu, sociali si de guvernanta (ESG) in mésura in care aceste elemente
sunt masurabile si influenteaza evaluarea atat din perspectiva calitativa, cat si cantitativa.

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $| PUBLICARE

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

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urméatoarele:

o Afirmatiile sustinute In prezentul raport sunt reale si corecte.

o) Analizele, opiniile si 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 gi nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor fatd de vreuna din partile
implicate.

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

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

o - Analizele, opiniile $i concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2025,
ANEVAR, (SEV 100 — Cadrul General (IVS — Cadru general), SEV 101 — Termenii de referinta ai
evaluarii (IVS 101), SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102) , SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS
103), SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104), SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105),
SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106), SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
(IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, Glosar).

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

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

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR,Dr. Ing. Dogérescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaludrii.

(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 bunuriior mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21. SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 674 mp.

Situatia juridicd actuala — intregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, asupra lui fiind
intabulat un drept de folosinté in favoarea lon Marian, lon Cornelia, soti si lon cétélin, lon Ancuta,
soti, conform acte puse la dispozitie.

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini. A se vedea cele mentionate la pct. 1.6 si
prevederi HCL 55/26.03.2026, anexata.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orage numéara 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 Tuicea printr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunare si Marea
Neagra strabatand Podigul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

La Vest - fluviul Dunarea desparte judetul Constanta de judetele Célarasi, lalomita si
Braila, curgand de-a lungul malului inalt al Dobrogei. -

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

EFORIE NORD este a doua mare
statiune a litoralului romanesc. Pozitionata la
aproximativ. 12  kilometri de municipiul
Constanta, pe drumul de legatura cu orasul
Mangalia, Eforie Nord este o statiune balneara
renumita atat in tara, cat si in strainatate.
Imbinarea turismului recreativ cu cel de
tratament face ca statiunea sa fie deschisa
turistilor pe durata intregului an. Bazele de
tratament din statiune atrag anual un numar
mare de turisti romani si straini, oferindu-le
tratamente moderne si cure folosind factorii o
naturali din zona. Fiind o statiune in continua - :
expansiune, Eforie Nord isi schimba infatisarea de la an Ia an. Pe langa hotelurile si terasele cu
renume din statiune, apar de la un sezon la altul vile sau pensiuni, terase sau restaurante noi,
pregatite sa intampine nevoile turistilor.

ISTORIC

Istoria statiunii Eforie Nord se leaga de cea a localitatii vecine, statiunea Eforie Sud, cu
care formeaza o unitate administrativa. Piatra de temelie a statiunii a fost pusa in anul 1894,
atunci cand organizatia Eforia Spitalelor Civile din Bucuresti a construit in zona un sanatoriu
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balneoclimateric. Cinci ani mai tarziu, alaturi de sanatoriu
se ridica, pe malul marii, prima unitate de cazare din
zona, denumita Hotel Movila (actual Hotel Parc, Eforie
Sud), iar pe malul lacului Techirghiol se amenajeaza
Baile Movila. In acest fel a luat nastere statiunea Movila-
Techirghiol. Incepand cu anul 1920 in zona sunt
construite numeroase vile, resedinte si case de vacanta
ale elitelor vremii. De-a lungul timpului, statiunea s-a mai
numit Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in anul 1933
statiunea Eforie a apartinut de localitatea Techirghiol.

PLAJA

Statiunea Eforie Nord se bucura de o deschidere larga catre mare si o faleza a carei
inaltime atinge si 30 de metri. Plaja statiunii are o lungime de aproximativ 4 kilometri, iar latimea
sa variaza intre 20 si 191 de metri. In zona de nord a plajei se inalta faleza, cunoscuta ca un loc
perfect de promenada. Legatura dintre faleza si plaja este facuta prin intermediul unor scari. In
partea sudica a statiunii plaja este mai lata si accesul se face direct. Pe toata intinderea plajei
intrarea in apa se face lin, iar nisipul are o granulatie mai mare decat cel din Mamaia si Constanta.
O parte din plaja este amenajata cu sezlonguri, umbrele si beach baruri.

CAZARE SI MASA

Statiunea Eforie Nord nu include multe hoteluri, de aceea o mare parte dintre locurile de
cazare disponibile in statiune sunt oferite de vile si pensiuni turistice. In ultimii ani, statiunea s-a
extins constant, astfel ca totalul locurilor de cazare se invarte in jurul cifre de 19 de mii. Majoritatea
hotelurilor incluse in circuitul turistic sunt construite
in perioada comunista, iar cateva au fost renovate
si reclasificate: Complex Brad-Bran-Bega, Hotel
Belona, Hotel Astoria, Hotel Apollo, Hotel Meduza,
Hotel Petrolul, Hotel Minerva, etc. Statiunea Eforie
Nord nu include nicio unitate de 5 stele, iar hotelurile
de 4 stele sunt in numar de cinci: Hotel Europa,
Hotel Bega, Hotel Bran, Hotel Brad si Hotel Delfinul.
Majoritatea hotelurilor din Eforie Nord sunt unitati de
categoria 3 si 2 stele, ceea ce face ca statiunea sa
fie una usor accesibila. Vilele si pensiunile din
statiunea Eforie Nord sunt numeroase, iar
majoritatea ofera facilitati si conditii de cazare foarte
bune: Vila Cube, Vila Coralis, Vila Colonial, Vila Casa cu Lei, Vila Diana, Vila Angely, Vila Green
House, Vila Trident, Pensiunea Roxana, Pensiunea Stemi, etc. Datorita faptului ca statiunea
apartine orasului Eforie mai exista si spatiile de cazare oferite de particulari, care insa nu ofera
acelasi confort si servicii. In ceea ce priveste masa, pe langa restaurantele care apartin hotelurilor,
in Eforie Nord sunt deschise in timpul sezonului estival numeroase terase si restaurante cu
autoservire, pizzerii si patiserii unde puteti gasi preparate pentru toate gusturile si pentru orice
buget: Restaurant Nunta Zamfirei, Restaurant Chandellier, Restaurant si Pizzerie Acapulco,
Kherhana La Stuf, Restaurant Pescarus, etc.

BAZE DE TRATAMENT

In statiunea Eforie Nord va puteti bucura de efectele benefice ale factorilor naturali ai
zone in cadrul clinicilor balneoclimaterice. Bazele de tratament functioneaza pe tot timpul anului
si trateaza afectiuni reumatismale, bolile sistemului nervos periferic, tulburari de circulatie,
afectiuni dermatologice, obezitate, afectiuni respiratorii, sterilitate, rahitism. Tot aici se fac
proceduri de intretinere si tratamente de infrumusetare, folosind produse profesionale renumite.
Doua dintre cele mai moderne baze de tratament ale statiunii Eforie Nord sunt Ana Aslan Helth
SPA, parte a Hotel Europa, si clinica Efosan. Programele de SPA ale centrului Ana Aslan Helth
SPA imbina cu succes factorii naturali, specifici statiunii (aer puternic ionizat, apa sarata si namol
din lacul Techirghiol) cu procedurile clasice de tratament. Centrul de tratament balnear este unul
complex si include sali de hidroterapie, cabinete de masaj (masaj uscat/umed, terapeutic,
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presopunctura, anticelulitic si de relaxare), saloane de ingrijire corporala, sali de kinetoterapie,
electro si magnetoterapie, sala de fitness, piscina interioara cu apa sarata din Lacul Techirghiol,
jacuzzi si sauna. Dintre terapiile care se desfasoara in cadrul Centrul Ana Aslan Heith SPA
amintim: baile cu namol, hidroterapia, kinetoterapia si electroterapie, diverse tehnici de masaj,
masaj cu hamol, sauna uscata sau umeda, dus-masaj Vichy, injectii cu Gerovital/Aslavital, terapii
corporale cu pietre vulcanice, bai saline cu alge si bai cu struguri. Tratamentele si procedurile
sunt initiate de specilisti bine pregatiti, iar atmosfera centrului este una benefica relaxarii corporale
si mentale. Baza de tratament Ana Aslan Helth SPA este deschisa pe durata Baza de tratament
Efosan functioneaza tot timpul anului, iar tratamentele oferite se axeaza in principal pe tratarea
reumatismelor si a sechelelor locomotorii dobandite in urma unor accidente. Pe langa aceste
afectiuni se pot trata cu succes tulburarile de circulatie, psoriazis si eczemele cronice, nevrozele,
obezitatea, bronhopneumopatii, anexite cronice, sterilitate si multe alte afectiuni. Tratamentele
au la baza proceduri cu apa sarata si namol, kinetoterapia, electroterapia de joasa, medie si inalta
frecventa, baile galvanice, fototerapia, ultrasonoterapia, magentoterapia, diverse tehnici de
masaj, sauna, inhaloterapia, baile cu plante si uleiuri, termoterapia. Echipa centrului de tratament
Efosan include medici si asistenti bine pregatiti. Alte baze de tratament sunt incluse in cadrul
hotelurilor Traian si Petrolul.

DISTRACTIE Si RELAXARE

In afara orelor petrecute pe plaja, sub razele soarelui, sau in valurile marii, statiunea
Eforie Nord ofera si alte posibilitati de distractie si relaxare. In statiune puteti gasi terenuri de sport
si de minigolf, locuri de joaca pentru copii, baze de agrement, sali de biliard, Teatru de Vara,
piscine, etc. lubitorii sporturilor nautice pot inchiria veliere si alte ambarcatiuni sau pot lua lectii
de scufundari in cadrul Europa Yacht Club, primul port privat de agrement din Romania. Acesta
se afla la cateva minute de centrul statiunii, pe plaja din dreptul Hotelului Europa. In statiune
exista cateva complexe de magazine si bazaruri, atat in centru cat si in zona falezei. De aici se
pot cumpara produse si accesorii pentru plaja (prosoape, costume de baie, colace, saltele,
umbrele, lotiuni etc), suveniruri si articole de imbracaminte si incaltaminte.

In concluzie:

Eforie Nord este o statiune echilibrata, care ofera turistilor acces la plaja, tratamente balneare
de calitate si facilitati turistice diversificate, intr-un cadru mai putin aglomerat decat marile
statiuni. Poate fi ideala pentru familii, seniori si cei interesati de relaxare si recuperare.

Eforie Nord este una dintre cele mai populare statiuni de pe litoralul romanesc, situata la 14 km
sud de Constanta, intre Marea Neagra si Lacul Techirghiol. Statiunea combina turismul de
relaxare cu cel balnear, fiind functionala tot timpul anului. Plajele sale largi si cu intrare lina in apa
atrag Tn special familii si seniori.Activitatea economica este concentrata in sezonul estival (iunie—
septembrie), dar exista potential de extindere a sezonului prin turism de sanatate. Accesul este
facil pe DN39 si calea feratéd Constanta—Mangalia.

Clasament orientativ al statiunilor de pe litoralul roménesc (2025)

Loc Statiune Puncte forte

1 Mamaia Infrastructura moderna, viata de noapte, plaje largi
2 Eforie Nord Balnear + turism familial, tratamente, acces facil

3 Neptun-Olimp Natura, paduri litorale, hoteiuri renovate

4 Vama Veche Comunitate alternativa, turism cultural, plaje libere
5 Saturn Liniste, tratamente balneare, plaje curate

6 Costinesti Populara in randul tinerilor, preturi mici

7 Jupiter Relaxare, hoteluri pentru familii

8 Mangalia Port turistic, traditie balneara, transport feroviar

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA $I VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este cea periferica de sud-vest a localitatii Eforie Nord,
pe malul Lacului Techirghiol, o zona rezidentiala si turistica. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din str. Apusului.

Pe str. Apusului traficul rutier este de nivel scazut, la fel si cel pietonal si poluarea fonica.
Pe perioada sezonului estival acestea sunt usor mai ridicate.

In zonad sunt amplasate: spatii rezidentiale si turistice ce isi desfasoard activitatea
preponderent in sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential si turistic.

Avantajele zonei sunt amplasarea in apropierea malului Lacului Techirghiol, distanta
mica fata de zonele importante din Loc. Eforie Nord, accesul facil spre DN Constanta-Mangalia
prin DJ 383.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluata este amplasata in zona periferica de sud-vest a loc. Eforie Nord,
pe malul Lacului Techirghiol. Proprietatea are deschidere la str. Apusului.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre toate zonele acesteia;
circulatia auto este de nivel scazut, iar pe durata sezonului estival este mai ridicata.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este rezidentiala si turistica.

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

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluata este constituita din teren intravilan cu suprafata de 674 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietatii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.
Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricd neregulata si are
deschidere la str. Apusului.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana periferica de sud-
vest a ors. Eforie Nord, pe malul Lacului Techirghiol, intr-o zona rezidentiala si turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona periferica de sud-vest,
cu drumuri de acces amenajate. In zona se afla unitati de cazare si locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren plan, féra denivelari care sa ii afecteze functionalitatea, forma
geometrica neregulata, poluare scazuta.

o Terenul este imprejmuit si partial ocupat de constructii ce nu fac obiectul prezentei
evaludrii.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $l TAXELE LOCALE

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

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

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

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

in functie de nevoile, dorintele, motlvatule Iocallzarea 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 i speciale.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor la piata si masura in care acestia sunt afectat;
de factori interni si externi.

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

' ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI i
Pasul 1. ~ Definirea produsulm imobiliar
. R _(analiza productlwtatu proprietatii)
Pasul 2. | Delimitarea pietei specifice
L _____(aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. "~ Analiza ofertei
- ~ (investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza mterac’glunu dintre cerere si oferta
‘Pasul 6. |  Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 - Analiza productivititii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasatéd in zona periferica de sud-vest a Loc.
Eforie Nord ntr-o zona rezidential/turistica, cu un ambient linistit si civilizat.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

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

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Zona Metropolitanad Constanta are o piatd imobiliara destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

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

Piata terenurilor pentru constructii este o piatda a cumparatorului intrucat cererea este
scéazuta, 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 ridica peste nivelul
cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizata si vecinatati este prezentata in anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

Avand in vedere aceste trasaturi ale amplasarii proprietatji i tindnd cont de caracteristicile
sale se poate aprecia ca pentru aceasta proprietate cererea este crescuta.

Informatu relevante prlvmd terenul sublect al evaluarii

e e e T N T

Sublect i Teren |ntraV|lan categorla de folosmta cc
Cllent su u_!!llg?tor ' i Prlmarla Orasulm Eforie
"Scop evaluargu_m l a&stg@g n vederea actualizarii redeventel
Drept de proprietate absolut
transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de fmantare numerar
Conditii de vanzare nepértinitoare
Adresa Str. Apusului, nr. 1, lot 1
- >Ampi_é_sére ) Eforie Nord -
Suprafata (mp) 674mp
Destlnatla |ntraV|Ian
Topografia plan
Forma neregulata
Utllltatl utilitati la limita
" Acces Accesul se realizeaza din str. Apusului
Situatia actualia  Teren intravilan, situat in zona periferica de sud-vest a localitatii Eforie
terenulul _ Nord
Indicatori urbanistici 'Cf PUG/RLU - teren ocupat partlal de constructu
Vecinatati ~ Lotul de teren are urmatorii 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 piata data, intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
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Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

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

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

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

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

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

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

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomaliilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificari

Tncrucis ate.

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

4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informatjilor relevante si are la baz4 sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar gi
concis a informatiilor relevante identificate.

fn cazul prezentei evaludri, procesul de obfinere a informatjilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piat&”, cu date i
informatii verificate si documente, privind proprietéti imobiliare similare - oferte spre vénzare valabile la data evalugrii.

Astfel, pretul cel mai probabil a fi platit pentru imobilul evaluat are la baza informatii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatjilor, din diverse surse de
informatji, care au fost ulterior prelucrate, analizate gi verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER
Subiect Comparabila A C bila B ComparabilaC obs
Suprafatd (mp) 674 513 500 752 Vezi Anexa
Pret/ofertd vénzare ( €/mp) - 88,00 90,00 123,67 Vezl Anexa
TIPUL COMPARABILEI | tie/ofertd) - ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DF PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absclut Vezi Anexa
RESTRICT LEGALE [regl = urbanisticd) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITI DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITII DE PIATA curente Oluni 0 luni 13 uni Vezi Anexa
LOCALIZARE Eforie Nord, str. Apusului Eforie Nord Eforie Nord Eforie Nord Vezi Anexa
zona fostul Camping 20na str. 1G Duca 20na str. Bucegi
SUPRAFATA (mp) 674 513 500 752 Vezi Anexa
DESTINATIA {utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (striizi, trotuare) piatra neamenajat asfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada alee acces |a strada la strada Vezi Anexa
UTILTATI DISPONIBILE utilitati la limit3 utilitati Tn zond utilitati la limitd utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA TN PLAN/DESCHIDERE neregulaté/ 8,58 mp regulatd/d- 18 mi regulati/d- 16 ml regulatd/ dd Vezi Anexa
Pentru proprietitile comparabile selectate au fost otasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta sidatele de contact (link sinr. de telefon)

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

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

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

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

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizatd si adiacente se
situeaza intre cca. 90 si 150 Euro/ mp si este prezentata in anex3;

- preturile de ofertare difera de preturile de vanzare cu cca. 5%-15%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitdti, amenajari si destinatie.

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

La momentul evaludrii piata este in dezechilibru cu oferta sensibil mai micé decat cererea;
piata apartine vanzatoruluir.

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

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

Tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma 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 scadere a cererii datorita 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 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU
41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definita a fi utilizarea probabila
rezonabilad si legala a unui teren liber, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

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

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

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

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

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

Are pretul cel mai convenabil.

vV V V V¥

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

v

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

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

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

» CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 674 mp situat in intravilanul Loc.
Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta, CP 905350, inscris in CF 102525,
zona pentru care dispunem de informatii de piata.

In cazul de fatd nu am avut suficiente date de piata (oferte inchiriere pentru a afla nivelul

chiriilor, estimarea ratei de capitalizare) si documente necesare (Autorizatie de construire) pentru
aplicarea metodologiei din standarde.

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU — teren pentru dezvoltare
costructii comerciale (turistice).

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

¢ Alocarea (proportia)

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

o Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directi: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
in valoare de piata a terenului. Aceasta procedura este utila 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 piata, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalenta cu valoarea de piaté a dreptului real principal
de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta - dispozitie).

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

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

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

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

Comparatia directd este metoda recomandaté in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cdnd nu exista suficiente vénzari de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directa, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piata, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot impdrti in tehnicile capitalizarii
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 parcelérii si dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodologie

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

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

Metoda prin comparatia vanzarilor se 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 piatd ale preturiior de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinatd in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evaluarii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmatd de efectuarea unor ajustari ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuald si
preferabild tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatii suficiente despre
vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.S-au selectat proprietati comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zona si s-au atasat ia finalul raportului (vezi anexele raportului).
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale
pietei datoritd mediului economic existent.
Explicitarea ajustarilor:

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

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

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

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

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

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Proprietatea subiect are conditiile
de vanzare la curente. Ajustarea luata in calcui pentru comparabiia 1 este 0% deoarece este
ofertatd acum 0 luni, |a fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece este ofertatd acum O luni, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 1% deoarece este ofertatd acum 13 luni,
la fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Proprietatea subiect este localizatad in Eforie Nord, str. Apusului.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 20% deoarece este localizata in Eforie
Nord

zona fostul Camping Sincai, amplasament mai slab fata de proprietatea subiect; ajustarea
luatd in calcul pentru comparabila 2 este 25% deoarece este localizata in Eforie Nord

zona str. IG Duca, amplasament mai slab fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 20% deoarece este localizata in Eforie Nord

zona str. Bucegi, amplasament mai slab fata de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 674. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 1,0% deoarece are suprafata de 513 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 1,0% deoarece are suprafata de 500 mp; ajustarea luata n
calcul pentru comparabila 3 este -1,0% deoarece are suprafata de 752 mp.
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9. DESTINATIA (utilizarea terenului) ~ Proprietatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este
0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca
proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — Proprietatea subiect are strizile/ trotuarele
piatra. Ajustarea luata n calcul pentru comparabila 1 este 7% deoarece are strazile/
trotuarele neamenajat, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este -7% deoarece are strazile/ trotuarele asfaltat, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -7% deoarece are strazile/
trotuarele asfaltat, la fel ca proprietatea subiect.

11. ACCES - Proprietatea subiect are accesul la strada. Ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 1 este 10% deoarece are acces alee acces; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are acces la strada.

12. UTILITATI DISPONIBILE - Conform informatiilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilitdtile necesare, s-a constatat ca pretul
necesar lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitati. Proprietatea subiect
are utilitati la limita. Ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 1 este 5,0 deoarece are
utilitati in zona; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are
suprafata de utilitati la limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece
are utilitati la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Proprietatea subiect are forma neregulats/ 8,58 mp.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -3% deoarece are forma regulatd/d- 18
ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabiia 2 este -3% deoarece are forma regulata/d-
16 ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -5% deoarece are forma regulata/
dd.

La ajustarile ficute s-a avut in vedere valoarea necesara pentru compensarea
avantajelor, dezavantajelor sau restrictiilor terenurifor 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 prezentata anexe.

Valoarea echitabild a imobilului estimat cu metoda comparatiei directe este:

Valoare echitabila

Valoare unitard ] 121,00 Euro/m? 1 617 Ron/m?

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

Nu a putut fi aplicata (lipsa date de piata, suficiente date pentru aplicarea CD).
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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 unitari - Vut Valoare totali - Vt
METODA COMPARATIE| DIRECTE 121 Euro/m? 81.600 Ron/m?

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

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

Adecvarea: Dupa o analizd amanuntita, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute in vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piata, metoda comparatiei directe este mai adecvaté, corelata cu scopul
evaluarii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea echitabila a proprietaii.

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 suficientd pentru aplicarea abordarii mentionate.

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

Astfel, valoarea echitabild Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 674 mp, situat Tn Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud.
Constanta, CP 905350, inscrisa in CF 102525, este:

Valoare echitabild

Valoare unitars [ 121,00 Euro/m? 617 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 18.04.2026 - 5,0987 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Obs.

Valoarea bunului evaluat a fost determinata in mod obiectiv si in conditii de im ’l’%lalltate.

> [ P g
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CAPITOLUL Vi - ANEXE

7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect _ Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 674,00 513 500 752
pret oferti/vanzare (€/mp) 88,00 90,00 123,67
0. MARJADE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta ofertd oferta
marja de negociere (%) ' -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specificd (€/mp) -8,8 -9,0 -12,4
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 79,20 81,00 111,30
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 79,20 81,00 111,3
2. RESTRICTI LEGALE (reglementri
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) 79,20 81,00 11,3
3. CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp}) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 79,20 81,00 111,3
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) 79,20 81,00 111,3
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu suntnecesare | nusuntnecesare | nu suntnecesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 79,20 81,00 111,3
6. CONDITII DE PIATA curente 0 luni 0 funi 13 luni
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 1,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 1,1
PRET AJUSTAT (€/mp) 79,20 81,00 112,41
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI
O Eforie Nord, str. iz e Eforie Nord Eforie Nord

zona fostul Camping

Apusului Sincai zona str. IG Duca | zona str. Bucegi
comparativ cu subiectul mai slab mai slab mai slab
cuantum ajustare (%) 20,0% 25,0% 20,0%
cuantum ajustare (€/mp) 15,8 20,3 22,5
PRET AJUSTAT €mp 95,0 101,3 134,9

CARACTERISTICI FIZCE
8. SUPRAFATf\ (mp) 674,00 513,00 500,00 752,00
Diferenti suprafati -161,0 -174,0 78,0
cuantum ajustare (€mp) 1 1 -1
cuantum ajustare (%) 1,00% 1,00% -1%
s UL =Realterenule]) intravilan intravilan intravilan intravilan
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, piatra neamenajat asfaltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 7.0% -7.0% -7.0%
cuantum ajustare (€/mp) 5,5 -5,7 -7.9
11. ACCES la strada alee acces la strada la strada
cuantum ajustare (%) 10% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 7,9 0,0 0,0
12. UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati in zona utilitati fa limita utilitati la limita
cuantum ajustare (€/mp) 5.0 0.0 0,0
13. FORMA N PLAN/DESCHIDERE neregulatd/ 8,58 mp | regulatd/d- 18 ml regulatd/d- 16 ml regulatd/ dd
cuantum ajustare (%) -3,00% -3,00% -5,00%
cuantum ajustare (€/mp) -2 -2 -6
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) 15,0% -9% -13%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€/mp) 16,88 -7,29 -14,61
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 112,00 94,00 121,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 375€ 29,2€ 38,2€
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 47,31% 36,00% 34,33%
VALOAREA DE PIATAPENTRU 1 MP: 121,00 €
VALOARE DE PIATA TOTALA (EURO) : 81.600 €

cele mai mici ajustiri brute absolute.

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de Comparabila 3 care este cea mai
apropiaté din punct de vedere fizic, juridic §i economic de proprietatea imobiliara subiect gi asupra careia s-au efectuat
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
g:t Zona ﬁ::)pr. Pret (€) | Pret/mp Site Data
https://www.publi24.ro/anunturi/
. imobiliare/de-
Efonef thmli vanzare/terenuri/teren-
1 g::‘ i?]s Ul 513 45144 88 intravilan/anunt/teren-de- aprilie 2026
Sinc:i 9 vanzare-la-mare-in-eforie-
nord/7b006c7579606550.html
Eforie Nord https://wv;/w.storia.ro/ro/oferta/t
eren-pentru-casa-sau- o
2 chLr::z str. IG | 510 56.000 110 e lNa o iaion0-51 0-m- aprilie 2026
pana-la-800-mp-IDxiDD
Eforie Nord https://www.storia.ro/ro/ofertalv
3 zona str. 752 93.000 124 anzare-teren-pe-colt-eforie- martie 2025
Bucegi nord-751-mp-IDCIDZ
https://www.publi24.ro/anunturi/
imobiliare/de-
. vanzare/terenuri/teren-
IE fgg% Nc:jrd intravilan/anunt/vand-teren-pe-
4 saensulm € | 477 50.000 | 123 colt-477m-intravilan-la-250m- | aprilie 2026
iratoriu de-sensul-giratoriu-de-la-
girato intrarea-in-
statiune/d98i1924dq867hig182f
90e691di9ghh.html
https://www.publi24.ro/anunturi/
Eforie imobiliare/de-
Nord, intre vanzare/terenuri/teren-
5 varianta si | 500 35.000 | 70 intravilan/anunt/teren- aprilie 2026
calea intravilan/4g6ii622g0i078551i0e
ferata 493e951e9293.html
https://www.publi24.ro/anunturi/
Eforie imobiliare/de- _
6 Nord. zona | 1.000 05.000 | 95 yanzgre/terenurllteren- august
Dalie,i intravilan/anunt/teren- 2025
intravilan/829e7d6f7e€9376i62fi
08693ed89d4f1.html
Eforie https:/fwww.imobiliare.ro/oferta/
7 Nord. str 300 59.000 | 197 tere_n-constructii-de-vanzare- august
Roz élor eforie-nord-exterior-nord- 2025
300mp-257307347

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 1

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-

vanzare-la-mare-in-eforie-nord/7b006¢7579606550.html

Teren de vanzare la mare in Eforie Nord 88 EUR negociabil © Telefon vakdat

Specificatii

Suprafata terenului
Cod de identificare
Destinatie
Amenajare strazi

Alte caracteristici

Descriere

¥ dirn 472072020 75615 F

Petre
Vezi toate anunturile

0722784513

Contacteazd vanzdatorul

Bund, md intereseaza oferda
dumneavoastrd. Mai este valabild?

£

Caractere ramase: 2939
® Adough fisier #

Distribuie anuntul pe

publi24.ro

513 m?

906

Birouri, Comercial, De vacanta, Rezidential
De pamant

Oportunitati de investitie

vand teren la mare in Eforie Nord, suprafata de 513 mp, front stradal 18 m, intravilan,
in proximitatea Lacului Techirghiol (la cca 100 m distanta de lac, in incinta fostului
Camping Sincai), intabulat, liber de sarcini, construibil, cu toate taxele si impozitele
platite la zi, unic proprietar.

Cerificat Urbanism emis recent, incadrat in Zona A conform PUG Eforie, utilizari
admise locuinte cu regim inaitime de maxim 4 (patru) niveluri P+3E, turism,
alimentatie publica, comert sau agrement.

Pret vinzare 45,000 Eur (88 Eur mp) negociabil. Numai oferte sericase

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Tel:

iD anunt: 18821967

» Vezi detalii pe romimo.ro

& Vizualizdri: 1116

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 2
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-

statiunea-eforie-nord/906hdfhe0gg67h5fd61h4q7680dgg808.html

Teren Statiunea Eforie Nord 45 000 EUR © Telefon validat

e d i

Adrian
Vezi toate anunfurile

0752194794

Contacteazd vanzdtorut
GECO MEC

0720000000

Buna, mi intereseazd oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

Caradlere rdmase: 2939
% Adougd fisier ¢

Specificatii

Descriere

De vanzare teren intravilan in Statiunea Eforie Nord avand o suprafata de 500mp si
se poate da pana la 800mp cu deschidere de 16ml ia strada asfaitata avand toate
utititatile Pretul de vanzare este de 90 euro mp iar pentru mai muite detali contactati
agentul mobiliar Adrian fa nr. 0752194794

ID anunt: 1736515749

» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizualizdri; 558

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3

https://www.storia.ro/ro/oferta/vanzare-teren-pe-colt-eforie-nord-751-mp-IDCIDZ

. “‘ L
Vinrare »

.

ia L G. Duca

Vanzare Teren pe colt Eforie Nord 751 mp.

93000€

& Strada Bucegi, Eforie, Constanta

Alin Ungureanu
124 €/m?

Meridius Intermed

%, 07358359751

Teren de vinzare
N 751.96m?
Tip teren: intravilan
Localizare: fara informatii
Buprafatd utila: 751.96 m®
Dimensiuni:
Gard: fara informatii
Tip acces: {® asfaltat
® pavat
Imprejurimi: fara informatii
Media: ® gaz
© electricitate
{® canalizare
(9 apé curentd
Tip vanzétor: agentie
Descriere

se oferd spre V3nzare un Teren in suprafatd de 7561.960 mp. in Eforie Nord cu
vecini care sustin la modul constructiv ideea realizarii unei cladiri noi pe
acest teren de cdtre noul Proprietar.

Terenut este situat la intersectia strizii Bucegi cu strada l. G, Duca in cartierul
nou situat in zona intrdrii in oras din directia Constanta { vezi a doua imagine
cu pozitionarea pe harta ).

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Coeficientii urbanistici de construire ai terenului conform reglementarilor
generate de informare sunt POT 60%
CUT 1.8% st regim in3itime p+4.

* mentiondm faptul ¢d un Certificat de Urbanism nou 1a zi va fi gata in
perioada imediat urmatoare.

Terenul detine toate atuurile necesare unei noi constructii cu arhitectura
moderna cu un grad sporit al potentizlului investitional prin Pretul cerut pe
Teren si forma perfecta si dubla deschidere la cele 2 strazi mentionate
anterior.

Dintre caracteristicile terenului se subliniaza:
unic Proprietar Vanzator.

dimensitnile celor 4 1aturi si forma dreptunghiulara ce permit amplasarea
noii cladiri fara nici o constrangere creeata de vecinatatile sale.

utilittile trase 1a limita terenului respectiv gaz, canalizare, apa si curent.

distanta mica fata de DN cu iesire g directie catre plaja Eforie Nord dar si
pozitia in sine a terenului pe o stradd secundara netraficata intens a
cartierului locuit permanent din care face parte Terenul.

vecinatatile bune, locuintele din jur cu regim rezidential i distan{ate fata de
limita de proprietate, accesul direct pe strada urbana asfaltata gi citre
bulevardul primeipal facilitatile comerciale din jur scoli magazine creeazd o
imagine generala clara a Terenului.

......

unei constructii rezidentiale noi, cu forma si designul dorit de noul Proprietar
dar gi posibilitatea de a beneficia totodatd de o zona de relaxare generoasa in
curtea mare a noii cladirl.

Pentru alte informatii, acte si detalii apelati Agentul Exclusiv al Proprietdtiila
telefon Whatsapp Contacteazé Alin.

Mai putin A\

1D: 9228079 R Raporteazi

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Alte oferte:

4.
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiIiare/de-vanzare/terenuri/teren-intraviIan/anunt/vand-teren-
pe-colt-47 7m-intravilan-la-250m-de-sensul-giratoriu-de-la-intrarea-in-
statiune/d98i1g24dg867hig182f20e691di9ghh.html

Vand teren pe colt 477m intravilan, la 250m 59 OOO.EU.R
de sensul giratoriu de la intrarea in statiune negociabil e
! Victoria
Vezi toate anunturile

0731615850

Contacteazd vanzdatorul

Buni, m intereseaza oferta
dumneavoastird. Mai este valabila?

EN

Caraclere ramase: 2939
% Adough fisier ?

Distribuie anuntul pe

Specificatii

Descriere

Vand teren pe colt 477m intravilan,situat la 250m de sensul giratoriu de la intrarea in
statiunea turistica Eforie Nord si de statia Petrom.

ID anunt: 1743938127

» Vezi detalii pe romimo.ro

@ Vizuolizdri: 626

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5.
hitps://www. publi24.ro/anunturilimobi|iare/de-vanzare/terenuri/teren-intraviIan/anunt/teren-
intravilan/4g6ii622q0i078551i0e493e951eg293.html

OO © Telefon vakidat

Teren intravilan 35000 EUR
negociabil
Ligne Rord - @ ez,

Viorel Cepreaga

Vezi toate anunturile
Specificatii

0726154132

Descriere

vand teren intravitan, 500 mp, in Eforie nord, intre varianta si calea ferata sunt

constructii in zona Contacteazd vanzatorul

. Bund, m3 intereseaza oferta
ID anunt: 1605595943 dumneavoastra. Mai este valabild?

» Vezi detalii pe romimo.ro Csractere ramase: 2039
@ Vizualizdri: 845 R, Adaugd figier ¥

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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6

hﬁps://www. publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan/829e7d6f7e9376i62fi08693ed89d4f1.html

Teren intravilan 95 000 EUR © Telofon vaiidat
negociabil

Q sianta, Elode Nord @ Vezige vatabil din 771412025 72316 PM

harlh

lonescu Daniel
Vezi toate anunfurile

0 0006

Contacteazd vanzdtorul

Buna, mé intereseaza oferta
dumneavoastrd. Mai este valabila?

Caractere ramase: 2939
R Adougd figier ?

Distribuie anuntul pe

Specificatii o @ Q

Descriere

Se vinde teren intravilan suprafald de 1000 mp. in Eforie Nord cartier nou. Utilitati la
limita proprietdtil. Deschidere 1a strada de 26 ml.

ID anunt: 1732527610
» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizualizbri: 340

3 Raporteazd

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-exterior-nord-300mp-
257307347

59.909 €

Eforie nord - teren intre vile
’ h Rara. E N O simuaszacredit

lonsis

073263627
CI3MBS

Trimite linku! unui prigten pe:

o ©

.l
‘ Q
Activeszs notificaile

pentru st iacurent cucse mal
f:6i snuntur inatiare

-

S terer P
A P [ scmestonnons

Descriere teren

((Erectrciate ] ((ap ) ( Cenaizare |

Detalii teren
1D anunt. XS010302A Actuglizatin: 30 lurie 2025
Clasificare teren Intravilen Nr frontun stradele- 1
utilitati
Amenajare strazi Alte caracteristici
Asfaltate  Hluminat strada Teren impremuit

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
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Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

* ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. §5 din 26.03.2026
privind adiionarea Contractelor de concesiune nr, 25/18.01.1999 si nr. 33/08.06.2000

Consiliul Local Eforie,
Avind in vedere:
- Proiectul de hotérdre prezentat de Primarul Orasului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului orasului Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public §i Privat,
- Avizu] comisiei de specialitate a Consiliul Local al oragului Eforie;
- Contractele de concesiune nr. 25/18.01.1999 si nir. 33/08.06.2000;
- Act de dezmembrare nr. 751/2009;
- Contractele de vanzare cumprare nr. 752/2009 si nr. 631/2014;
- documentatia cu nr. cadastral/nr. CF 102525;
- documentatia cu nr. cadastral 11174;
- numerele de inventar 189, 247 si 2176 din anexa 1 la H.C.L. nr. 38/2020 privind inventarul
imobilelor teren care apartin domeniului privat al oragului Eforie;
-H.C.L. or. 189/03.11.2016;
- Cererea nr. 1601/23.01.2026 a numitului Ion Catalin;
- Certificatul de urbanism nr. 108/28.04.2023;
- terenul sc afla in zona de impozitare C - Eforie Nord

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), precum si a art. 139 alin. (3)
lit. g) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare,

HOTARASTE Vs

Art. 1. Se aproba modificarea Contractelor de concesiune nr. 25/18.01.1999 si nr.

33/08.,06.2000 astfel:
- Durata concesiunii — 49 ani de la data incheierii Confractului de concesiune nr. 25/18.01.1999;
- Actualizarea suprafetelor de teren conform documentatiilor cadastrale, actului de dezlipire si
contractelor de vinzare-cumpiirare;
- Actualizarea redeventei.

Art. 2. Contractele de concesiune se modifica prin incheiere act adifional pentru fiecare
lot rezultat in urma dezmembrérii, si anume:
- Teren in suprafati de 674 mp situat in Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, identificat in
documentatia cu IE 102525 — concedenti lon Marian si Ion Catalin;
- Teren in suprafati de 214 mp situat in Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 2, identificat in
documentatia cu nr. cadastral 11174 — concedent Roncea Stefan.

Atrt. 3. Se aproba intocmirea raportului de evaluare pentru reevaluarea redeveniei pentru
fiecare din terenurile specificate 1a art. 2.

Art. 4. H.C.L. nr. 189 din 03.11.2016 se revoca.

Art. 5. Prezenta hotiirére va fi pusa in aplicare de Primarul oragului Eforie prin aparatul
de specialitate..

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

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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% ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Art. 6. Prezenta hotirire va fi comunicat? institutiilor, autoritifilor §i persoanelor
interesate prin grija secretarului general al oragului Eforic.

Hotirérea a fost adoptatd cu un numirde ...13..... voturi “pentru™, ...3.... voturi “impotriva®,
din totalul de 17 consilieri in funcie.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
CONSILIER SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE
ORBOCEA DANJEL-VICTOR PREQTHASA GABRIEL

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

Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

NRAZE/%.... DIN 15.11.2016

CATRE
ION MARIAN SI ION CATALIN
STR.APUSULUI NR.1
EFORIE NORD

Alaturat la prezenta va comunicam Hotararea Consiliului Local Eforie

nr.189/03.11.2016.

REDACT
JR.GAIDARG IHAELA

Sud, sir. Progresului, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979

- forie
ROMANIA, jud. Constania, EIOrie 300 L0 neforie.o
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Evaluare teren 674 mp - Loc. Eforie Nord, str. Apusului, nr. 1, lot 1, jud. Constanta
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Art.8 — Durata superficiei este de 99 ani. Destinatia terenului este conform PUG.

Art.9 — Se aproba contractul de superficie, conform snexei.

Art.10 — In situatia in care imobilele cladiri sunt instrainate sub orice forma, comrac!ul de
superficic se transmite noului proprietar doar daca in actele de instrainare este descris intreg
imobilul constructie si teren, cu sarcinile care greveaza intregul imobil constructie si teren.

Art.11 - Dreptul de superficie se anuleaza daca imobilele constructii dispar, indiferent de
conditiile in care au disparut (calamitate, autorizatic de demolare, accident, etc).

Art.12 - In situatia prevazuta la art.11, proprietarul constructici sc obliga sa elibereze in
totalitate terenul care face obiectul contractului de superficie,

Art.13 - In situatia in care constructia nu mai respecta normele legale privind siguranta
constructiilor si proprietarul nu consolideaza constructia, sau constructia nu mai poate fi
consolidata se aplica art.11 din prezenta.

Ari.14 ~ Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul orasului.

Art.15 - Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de
secretarul orasului.

Hotararea a fost adoptata cu un numar de ... 17.... voturi “pentru”, ...-... voturi “impotriva”,
«..m-.. VOturi “abtineri” din totalul de 17 consilieri in functie.

Eforie, 03.11.2016

CONTRAS
SECRETAR ORAS
JR.GREC VIO

ROMANIA, jud. Constanta, Eforic Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979
www.primariaeforie.ro
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

HOTARARE
privind reglementarea regimului juridic al terenului in suprafata de 888 mp
situat in Eforie Nord, str. Apusului nr.1

Consiliul Local Eforie,
Avand in vedere:
- proiectul de hotarare prezentat de Primarul Orasului Eforie,
- raportul DADPP,
- avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local,
-cererea nr.12035/2013 depusa de Roncea Stefan,
- cererea nr.9463/2015 depusa de Ion Catalin si lon Marian,
- Coatractele de concesiune nr.25/1999 si nr.33/2000,
~ Act de dezmembrare nr.751/2009,
- Contractele de vanzare cumparare nr.752/2009 si nr.681/2014,
- Documentatia cu nr.cadastral/numar Carte funciara 102525,
- Documentatia cu nr.cadastral 11174,
- art.693 - 702 din Codul civil,
- art.123 alin3 si alin4 din Legea nr.215/2001 privind administratia publica locala,
republicata si actualizata,
In temeiul prevederilor art.36 alin.2 lit.c si art.45 alin.3 din Legea 215/2001 privind
administratia publics locala, republicata si actualizata

HOTARASTE

Art]l - Se aproba rezilierea Coniractelor de concesiune nr.25/18.01.1999 si
nr.33/08.06.2000, titular Roncea Radu.

An.2 — Se aproba constituirea unui drept de superficie cu titlu oneres pentry terenul in
suprafata de 674 mp, situat in Eforie Nord, str.Apusului nr.1, lot 1, in favoarea domnilor lon
Marian si Ion Catalin, identificat in Documentatia cu nr.cadastral/nr.Carte funciara 102525 cu
destinatia de teren aferent locuinta.

Art.3 — Se aproba constituirea unui drept de superficie cu titlu oneros pentru terenul in
suprafata de 214 mp, situat in Eforie Nord, str.Apusului nr.1, lot 2, in favoarea domnului Roncea
Stefan, identificat in Documentatia cu nr.cadastral 11174, cu destinatia de teren aferent anexe
gospodaresti.

Art4 - Cuantumul de plata este de 1,2 euro/mp/an.

A5 - Titularii dreptului de superficie nu au voie sa faca extinderi ale imobilelor
constructii fara aprobarea proprietarului terenului,

Art.6 - In situatia in care, titularii dreptului de superficie intentioneaza sa extinda
constructijle existente (pe verticala si/sau pe orizontala) sunt obligati sa solicite aprobare din partea
proprictarului terenului cu suficient timp inainte, astfel incat proprietarul terenului sa poata hotara
asupra ceretii.

Ar.7 ~ In situatia prevazuta la an.6, taxa de inchiriere se va modifica conform art.697 din
Codul Civil.

ROMANIA, jud. Constana, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979
www.primariaeforie.ro
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LICAT,

CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE

Intre:

in loc.Eforie Nord (oras Eforie), str. Apusului, nr.1, jud.Constanta,

RONCEA RADU si RONCEA NICULINA—ANGELICA, cu domiciliul
soti, in

calitate de vanzatori -
ION MARIAN, casatorit cu lon Cornelia, cu domiciliul

ION CATALIN, casatorit cu Jon Ancuta, <cu domiciliul

mun.Constanta, Ale. Lirei, nr.7, bL.FC17, sc.A, et.1, ap4, jud.Constanta Simmmmem

in

in

mun.Constanta, Ale. Lirei, nr.7, bLFC17, sc.A, et.1, ap.4, jud.Constanta, in

calitale de cumparator

Subsemnatii RONCEA RADU si RONCEA NICULINA-ANGELICA,
sofi, declaram ca vindem domnului ION MARIAN, casatorit cu Ton Cornelia si
domnului ION CATALIN, casatorit cu Jon Ancuta, in indiviziune si in cote
egale de cate 12 peniru fiecare familie in parte IMOBILUL- Lot 1,

proprictatea noastra, bun comun, situat in intravilanul orasului Eforie,
loc.Eforie Nord, str. Apusului, ar. 1, jud.Constanta, compus din urmatoarele

constructii:

construita de 117,88 m.p.-suprafata desfasurata de 217 m.p.), etaj 1, format

* Cl-locuinta P+2E, compusa din parter, format din trei camere, doua
bai, cinci holuri si o debara, cu o suprafata utila de 119,67 m.p. (suprafata

din

trei camere, doua bai si patru holuri, cu o suprafata utila rezultata din masuratori
de 62,93 m.p., balcon, in suprafata rezultata din masuratori de 9,41 m.p., etaj 2,
format din una camera de locuit, cu o suprafata utila rezultata din masuratori de

11,94 m.p., avand nr. cadastral 11173/C1 si

* C3-anexa_ (constructic extratabulara), compusa dintr-o camera si hol,
avand o suprafata utila rezultata din masuratori de 12,02 m.p. si transmitem
dreptul de folosinta asupra terenului in suprafata de 674 m.p., proprietate
Orasului Eforie, avand nr. cadastral 102525, intabulat in Cartea Funciara nr.

102525 a localitatii Eforie, conform actelor de proprietate.

vecinatati: N-str. Apusului, E-Lot 2, Teren Consiliul Local, S- Lot b, V- Lot c,

Constructiile Cl si C3, ce fac obiectul contractului de vanzare-cumparare
sunt situate pe terenul in suprafata rezultata din masurgtori de 674 mp.,
proprietatea Orasului Eforie, avand nr. cadastral 102525 si urmatoarele

Lot

d conform schitei cadastrale vizata la data de 20.02.2009 la OCPI-BCF

Constanta.

Noi, vanzatorii declaram ca am dobandit imobilul ce face obiectul
contractului de vanzare-cumparare, €a bun comun, prin construire, in baza
Autorizatiilor de construire nr. 170/28.08.1999 si nr. 326/28.11.2001 emise de
Primaria Eforie, finalizate in baza Procesului verbal de predare-primire nr.
5626/28.05.1999 si Procesului verbal de receptie finala nr. 5855/17.05.2000 emis
de Consiliul Local Eforic, ulterior fiind dezmembrat in doua loturi, asa cum
rezulta din Actul de dezmembrare autentificat sub nr. 751/26.03.2009 la BNP
Sacaleanu Mariea, cu sediul in loc. Navodari, jud.Constanta, inscris in Cartea
Funciara nr. 102525-C1 si nr. 102525 a localitatii Eforie prin Inchcierea nr.

16640/14.04.2009 emis de OCPI-BCF Constanta.
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Noi partile contractante, declaram ca pretul vanzarii estc in suma dc
60.000 Euro (saizecimiiEuro), echivalentul sumei de 264.000 lei ,
(douasutesaizecisipatrumiilei), calculat la un curs ales de parti de 4,4 lei/1Euro, '
care se achita dupa cum urmeaza:

- suma de 30.000 Euro, anterior autentificarii prezentului contract de
vanzare-cumparare,

- iar restul de pret in suma de 30.000 Euro, se va achita in trej rate
egale anuale a cate 10.000 Euro fiecare, respectiv:
1. suma de 10.000 Euro, 1a data de 01.09.2015
2. suma de 10.000 Euro, la data de 01.09.2016 f
3. suma de 10.000 Euro, 1a data de 01.09.2017 {
Imobilul locuinta nu este sechestrat, ipotecat sau grevat de sarcini, asa cum \

reiese din Extrasul de carte funciara pentru autentificare nr. 124717/19.12.2014
emis de OCPI -BCF Constanta. 'S
Terenul in suparafata de 674 m.p. nu este sechestrat, ipotecat sau grevat de
sarcini, cu exceptia intabularii dreptului de concesiune in Javoarea domnului
Roncea Radu, asa cum reiese din Extrasul de carte funciard pentru autentificare
nr. 124720/19.12.2014 emis de OCPI -BCF Constanta.
Toate taxele §i impozitele catre stat sunt achitate la zi, conform
Certificatului de atestare fiscala nr. 37684/15.12.2014 emis de Primaria Orasului
Ovidiu, jud.Constanta, iar cele privind autentificarca prezentului contract de
vanzare-cumparare sunt suportate de catre cumpiritori conform conventiei
partilor.
Toate cheltuielile cu privire la utilitatile imobilului au fost achitate la zi,
asa cum rezulta din chitantele anexate la prezentul contract de vanzare-
cumparare,
Noi, vanzatorii, declaram ca imobilul ce face obiectul prezentului contract
de vanzare-cumparare, nu a fost si nu este inchiriat printr-un contract de
inchiriere unei terte persoane (fizice sau juridice), nu face obiectul unej
. promisiuni bilaterale de vanzare-cumparare sau unui litigiu aflat pe rolul
~ instantelor judecatoresti de orice grad.
Noi, vanzatorii, il garantam pe cumparatori, impotriva oricarei evictiuni
si viciilor imobilului, conform prevederilor art. 1695 §i art. 1707 Cod Civil, ~---
A fost indeplinita de catre cumparatori, obligatia de verificare a starii in
care se afla bunul imobil la momentul predarii pentru a descoperi viciile aparente,
pe care noi, vanzatorii, avem obligatia sa le remediem de indata, precum sj
eventualele vicii ascunse.

Noi, vanzitorii, declaram c preful vanzarii in suma totala de 60.000 Euro
(saizecimiiEuro), urmeaza a fi achitat in conditiile si m

prezentul contract de vanzare-cumparare.

Transmiterea dreptului de proprietate si preluarea bunulyi imobil-liber de
orice bunuri ale vanzatorilor, se face astazi data autentificarii prezentului inscris
si se transmite si dreptul de folosinta as

upra terenului aferent in Suprafata de
674 m.p.
Subsemnatii YON MARIAN, casatorit cu Ton Cornelia si ION
CATALIN, casatorit cu Ion Ancnta, declaram ca am cumparat de la sotii
RONCEA RADU si RONCEA NICULINA-ANGELICA,

in_indiviziune si in
cote epale de cate 1/2 pentru fiecare familie in parte imobilul descris mai sus,

odalitatea cuprinsa in
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proprietatea acestora, bun comun, in conditiile prezentului contract de vanzare-
cumparare, pentru carc urmeaza sa achit integral pretul in suma totala de 60.000
Euro (saizecimiiEuro) in conditiile si modalitatea cuprinsa in prezentul contract
de vanzare-cumparare.

Noi vanzatorii, declaram ci am pus la dispozifia cumpiritorolor
Notificarea cu privire la performanta energetici emisa de Inginer Auditor
Energetic Axinte Viorel. T

Noi, partile contractante, declaram ci ni s-a pus in vederc o!?llga;:a
prezentdrii la agentia fiscald in a clirei raz3 teritoriald estc situat imobilul, in
termen de 30 de zile de la data autentificarii prezentului contract de vanzare-

cumparare pentru radierea/declararea dreptului de proprietate.---------- S
Noi, pattile contractante, declaram c¥ ni s-au pus in vedere dispozitiile
-Legii nr. 241/2005 pentru prevenirea §i combaterea evaziunii fiscale. --—-----—--

Noi, partile contractante, declaram in mod expres ca suntem de acord cu
intabularea dreptului de proprietate pe numele cumpdratorilor, in Cartea
Funciara, a imobilului ce formeazi obiectul prezentului fnscris, precum si

inscrierea_dreptului _de ipoteca legala in favoarea vanzatorilor pentru
garantarea restituirii restulni de pret in _cuantum de 30.000 Euro

(treizecimiiEuro).
Noi, RONCEA RADU si RONCEA NICULINA-ANGELICA, sofi, in

calitate de vanzatori si ION MARIAN, casatorit cu Ion Cornelia si ION

CATALIN, casatorit cu Ton Ancuta, in calitate de cumpdrdtori, declardm cd in

caz de neplatd a restului de pref, vinzditorii sunt indreptititi si obtind fie
executarea silitd a obligatiei de platd, fie rezolutiunea vénzdrii cu daune- |
interese in condiiile Codului Civil.
Noi, cuompiritorii, declaram pe proprie rispundere c3 suntem
casatoriti sub regimul matrimonial al comunititii legale de bunuri si
intelegem sa dobandim imobilul care face obiectul prezentului contract de
vinzare-cumpérare in conditiile codului civil.
Lucrarile de publicitate imobiliara se vor indeplini de catre Notarul Public,
conform dispozitiilor Legii nr. 7/1996.
Impozitul asupra venitului realizat din transferul proprietitii imobiliare se
pliiteste de cétre vanzatori, in conditiile Codului Fiscal.
Tehnoredactat la cererea expresa a partilor si procesat intr-un singur
: exemplar original, astazi data autentificarii prezentului inscris, la Biroul
1 Individual Notarial Ionascu Cosmin-Comneliu, cu sediul in loc. Constanta, Bdul
Tomis, nr.275, bl.T5, sc.A, ap.1, parter, jud. Constanta,

A WA

H VANZATORI CUMPARATORI
RONCEA RADU ION MARIAN
RONCEA NICULINA-ANGELICA ION CATALIN
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ROMANIA

BIROUL INDIVIDUAL NOTARIJAL

IONASCU COSMIN-CORNELIU

Licenta de functionare nr. 129/2450/06.03.2014

SEDIUL- Constanta, Bdul Tomis, nr.275, bLTS, sc.A, ap.1, parter
JUDETUL CONSTANTA

Telefon/Fax ~ 0241/511088/511089

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR . 681
Data 19 decembrie 2014

In fata mea IONASCU COSMIN-CORNELIU, notar public, la sediul
biroului notarial, s-au prezentat :

RONCEA RADU, cu domiciliul in loc.Eforie Nord (oras Eforie), str.
Apusului, nr.1, jud.Constanta, identificat cu CI seria KT, nr. 678524, eliberata de
SPCLEP Eforie la data de 23.11.2007, CNP 1430306131235

RONCEA NICULINA-ANGELICA, cu domiciliul in loc.Eforie Nord
(oras Eforie), str. Apusului, nr.1, jud.Constanta, identificata cu CI seria KZ, nr.
020307, ecliberata de SPCLEP Constanta la data de 10.05.2012, CNP
2471205131277

TION MARIAN, cu domiciliul in mun.Constanta, Ale. Lirei, nr.7, bLLFC17,
sc.A, et.1, ap.4, jud.Constanta, identificat cu CI seria KT, nr. 670336, eliberata
de SPCLEP Constanta la data de 16.10.2007, CNP 1560602131244

ION CATALIN, cu domiciliul in mun.Constanta, Ale. Lirei, nr.7,
bl.FC17, sc.A, et.]1, ap.4, jud.Constanta, identificat cu CI seria KZ, nr. 128179,
eliberata de SPCLEP Constanta la data de 05.08.2013, CNP 1790804131236

care dupa citirea prezentului act, au declarat ca au inteles continutul, ca
cele cuprinse in act reprezinta vointa lor, consimtind la autentificarea acestuia si
au semnat unicul exemplar
In temeiul art.12 lit.b din Legea 36/1995, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS
S-a incasat onorariu in suma de 2250 lei + 540 lei TVA, achitat cu

chitanta nr. 1642/2014
Impozit pentru tranzactic imobiliara 2 % - suma de 5280 lei, cu chitanta

nr.057/2014
Taxa inscriere in Cartea Funciara-suma de 396 lei, cu chitanta nr.

0102366/2014
Taxa notare in Cartea Funciara-suma de 60 lei, cu chitanta nr.

0102367/2014

; -
JONASGUrGOSMINCURNEL]
exemplare, de lonagct Cosimii Comeh@nom‘r
public, asidzi, dala autentiticarh v' ‘f\‘}"”"
gi are acesasi forfad probanid ¢a oﬁ'g:palul.
IQVOI:‘!.‘;'PUIJHC,

smin' Qomeliu
lonagcu Cosmin Qg'r?e |
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» 14 Oficiul de Cadasti si Pubbicitate Imobiliard CONSTANTA Hr. 'c':r.m Is‘s:
P "' L4 £iroul de Cadastru i Publicitate bnoblliiard Conatanta iun 2 02
/' .—': Anul 2018
ANCE] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA cnventce
2t aunpdigann
Carte Funclard Nr. 102525 Eforie HNNISEASGIDT
A. Partes I. Descrlerea Imobllulul
Far Nr. CF vechi:13414

TEREN intravilan Nr. cadastral vech):11173
Adresa; Loc. Eforie Nord, Str Apusulul, Nr. 1- LOT 1, jud, Constanta

Nr. | Nr. cadastral
Crt| Nr. topoprafic | SUPFafata® {mp) observatll / Referinte
Tonsiructa CT nscrsa in CF T02525-C1; Constructia T7 mscivsa in CF 02345

Al 102525 674

NSTRUCTULE: C1 N CF 102525-C1

B. Partea ll. Proprietarl sl acte

nscrier] privitoare la dreptul de proprictate §l alte drepturl reale Referinte
16640 / 06/04/2009
AdTesa nr. 5050, din 05/02/2009 emis de PRIMARIA EFORIE {act dezmembrare nr.751/26.03.2000 emis de

BNPSACALEANU);
Se Infiinteazd cartea funciara nr. 13414 a unitatil administrativ
teritoriale Eforie , care cuprinde imobilul cu numarul cadastral 11173
B0 |descris la PiyA+1, rezultat din dezmembrarea imobilulul cu numarul
cadastral 11082/5 din cartea funciara nr. 12941 a aceleiasl unltatiI
|adminlistrativ teritorlale. . \
Hotarare nr. 35, din 15/02/2007 emis de CL EFORIE;
Filntaﬁulare, drépt de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala' Al
11

| 1) ORASUL EFORIE

JI Al

C. Partea Ill. SARCINI

inscrier| privind dezmembrémintele dreptulul de proprletate, I Referine

drepturi reale de garantle si sarcinl !
129828 / 23/12/2014
Act Notarial nr. 681, din 19/12/2014 emis de JONASCU COSMIN CORNELIU;
- 'Iln;tzaﬁulare. drept de FOLOSINTA, dobandit prin Conventie, cota actuala]

Al

|

[ c2
e
| 1) 10N MARIAN }
{ | 2) 10N CORNELIA, soti - - i
I c3 Intahulare, drept de FOLOSINGTA, dobandit prin Conventie, cota actuala’l N Al Ml
1) TON CATALIN ) T ==

.12 ION ANCUTA, soti -— = = ]
Document care congine date cu CaraCtef i I, protejate da pi Legh Nr. 67772001, Pagina 3 din 3
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L PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A_IMOBILULUI )
LG Scara 1:500
g0\,
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=§ s.._ Nr.cadastrol 1__ Supralala masurala “Adiesa bl
!‘9 gt/—mam L & 674mp _Str. Apusuiui nr,1 - LOT 1, Eforie Nord
F ‘:‘o g UAT | EFORE
) TEREN CL
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g A.DATE REFERITOARE LA TEREN i
Humar Categonie do Suprafsta Valoare de A
parcels folosinta {mp) impozharefisi) S
1 Cc 674 limita materializata cu gard plasa
Total 674
8. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII
Cog Supr.construita fa sol Valoare de zitare o
consyr, mp) ":,’)"p" Mantiuni;
€1 116 LOCUINTA P+2E; Suprconsir.desf = 217 mp
L _C3 17 ANEXA; Supr.con;tdestesyrata = 17 mp
#5 Tolal 135 P LGS N
7 v
F T o8 3 TR | 3 WP | e
i INVENTAR DE COORDONATE T Exeg )
~——_ Siztom do proiectie STEREOGRAFIC 1070 w g fERT]
Pct. E(m) N(m) ;)
i 1 790492,325 200282,094 Z
f 2 700484,323 200280,624 G
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It 4 750491245 290300408 By 3
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203 -
g ;:g:gi:gg ;ggg;;’ 892 Se confirma supm(ara _qm masuratori s
F [} 790495‘048 290276' 962 lnfroducems:’mobflulunn baradedate. ... __|.
g . CIL. e MY O NI RS
[ 10 790496,0256 290279080 ; ' -!f; i .‘.ﬂ' LAl r.g.;_
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