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PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste valoarea chiriei si inchirierea terenului in
suprafata de 222 mp situat in Eforie Sud, str. Faleza, inscris in CF 105192 Eforie

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avand in vedere:
- H.C.L. nr. 57/26.03.2026 privind aprobarea oportunitatii inchirierii imobilului teren situat in loc.
Eforie Sud, str. Faleza, in suprafata de 222 mp, inscis in CF nr. 105192 Eforie;
- art. 362 alin. (3) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

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

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

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 10698/27.04.2026 (nr. crt. 2);

- numarul de inventar 4933 din anexa 1 1a H.C.L. nr. 38/2020 privind inventarul imobilelor teren care
apartin domeniului privat al Orasului Eforie completata prin H.C.L. nr. 359/24.12.2024, anexa 1;

- Extrasele de carte funciara nr. 105192 Eforie si nr. 105192-C1 Eforie emise de OCPI Constanta;

- Contractul de vanzare cumparare nr. 712/19.08.2025- BIN Diana Manea-Vechiu;

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

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

PROPUNE SPRE APROBARE

Art. 1. Se aproba Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat
cu Procesul verbal de predare-primire nr. 10698/27.04.2026 (nr. crt. 2) ce stabileste valoarea chiriei
de 12,20 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 222 mp situat in Eforie Sud, str. Faleza, inscris in
CF 105192 Eforie.

Art. 2. 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. 2) ce stabileste valoarea chiriei
face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Se aproba inchirierea terenului in suprafata de 222 mp situat in Eforie Sud, str. Faleza,
inscris in CF nr. 105192 Eforie, cu nr. cadastral 1878 — beneficiari ai dreptului de preemtiune Ghena
Ion (CNP 1690307132805) si Ghena Laura (CNP 2720714134019).

Art. 4. Se aproba valoarea chiriei de 12,20 euro/mp/an.

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

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

- Titularii contractului de inchiriere nu au voie sa modifice/extinda/supraetajeze constructia

existenta pe terenul ce face obiectul inchirierii.

- In sitvatia in care proprietarii constructiei doresc sa modifice/extinda/supraetajeze

constructia este necesar sa solicite cumpararea terenului ce face obiectul contractului de
inchiriere.
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- Daca titularii contractului de inchiriere solicita cumpararea terenului, aceasta se va face
conform prevederilor legale in vigoare la data solicitarii.

- Dreptul de inchiriere se transmite in sj

Art. 7. Contractul de inchiriere se

prelungirii cu aprobarea consiliului local.

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

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

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

tuatia schimbarii proprietarului constructiei.
va incheia pe o perioada de 25 de ani, cu posibilitatea

PRIMAR,
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REFERAT DE APROBARE
la proiect de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste valoarea chiriei si inchirierea
terenului in suprafata de 222 mp situat in Eforie Sud, str. F aleza, inscris in CF 105192 Eforie

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- H.C.L. nr. 57/26.03.2026 privind aprobarea oportunitatii inchirierii imobilului teren situat in loc.
Eforie Sud, str. Faleza, in suprafata de 222 mp, inscis in CF nr. 105192 Eforie;
- art. 362 alin. (3) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile sj completarile
ulterioare;

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

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

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 10698/27.04.2026 (nr. crt. 2);

- numarul de inventar 4933 din anexa 1 la H.C.L. nr. 38/2020 privind inventarul imobilelor teren care
apartin domeniului privat al Orasului Eforie completata prin H.C.L. nr. 359/24. 12.2024, anexa 1;

- Extrasele de carte funciara nr. 105192 Eforie si nr. 105192-C1 Eforie emise de OCPI Constanta;

- Contractul de vanzare cumparare nr. 712/19.08.2025- BIN Diana Manea-Vechiu;

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

Se propune:

- aprobarea Raportului de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L. inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 10698/27.04.2026 (nr. crt. 2) ce stabileste valoarea chiriei de
12,20 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 222 mp situat in Eforie Sud, str. Faleza, inscris in CF
105192 Eforie.

- 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. 2) ce stabileste valoarea chiriei face parte
integranta din prezenta hotarare.

- aprobarea inchirierii terenului in suprafata de 222 mp situat in Eforie Sud, str. Faleza,
inscris in CF nr. 105192 Eforie, cu nr. cadastral 1878 — beneficiari ai dreptului de preemtiune Ghena
Ion (CNP 1690307132805) si Ghena Laura (CNP 2720714134019).

- aprobarea valoarii chiriei de 12,20 euro/mp/an.

- aprobarea semnarii de catre Primarul orasuluj Eforie a contractului de inchiriere in forma
autentica.

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

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

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

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

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

Astfel, avand in vedere cele de mai Sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de
hotarare privind aprobarea raportului de evaluare

ce stabileste valoarea chiriei si inchirierea terenului
in suprafata de 222 mp situat in Eforie Sud, str. Faleza, inscris in CF 105192 Eforie.
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RAPORT
Referitor proiect de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste valoarea chiriei si
inchirierea terenului in suprafata de 222 mp situat in Eforie Sud, str. Faleza, inscris in CF 105192 Eforie

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- H.C.L. nr. 57/26.03.2026 privind aprobarea oportunitatii inchirierii imobilului teren situat in loc.
Eforie Sud, str. Faleza, in suprafata de 222 mp, inscis in CF nr. 105192 Eforie;
- art. 362 alin. (3) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile sj completarile
ulterioare;

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

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

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 10698/27.04.2026 (nr. crt. 2);

- numarul de inventar 4933 din anexa 1 la H.C.L. nr. 38/2020 privind inventarul imobilelor teren care
apartin domeniului privat al Orasului Eforie completata prin H.C.L. nr. 359/24. 12.2024, anexa 1;

- Extrasele de carte funciara nr. 105192 Eforie si nr. 105192-C1 Eforie emise de OCPI Constanta;

- Contractul de vanzare Ccumparare nr. 712/19.08.2025- BIN Diana Manea-Vechiu;

- Ghena Ion si Ghena Laura sunt dobanditori de buna-credinta ai constructiei inscrise in CF nr.
105192-C1 Eforie;

- Orasul Eforie nu recunoaste dreptul de folosinta asupra terenului inscris in CF nr. 105192 Eforie in
favoarea SC Bonvie Imobiliare SRL fara a avea un act incheiat cu proprietarul terenului — Orasul
Eforie — in acest sens.

Se propune:

- aprobarea Raportului de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L. inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 10698/27.04.2026 (nr. crt. 2) ce stabileste valoarea chiriei de
12,20 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 222 mp situat in Eforie Sud, str. Faleza, inscris in CF
105192 Eforie.

- 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. 2) ce stabileste valoarea chiriei face parte
integranta din prezenta hotarare.

- aprobarea inchirierii terenului in suprafata de 222 mp situat in Eforie Sud, str. Faleza,
inscris in CF nr. 105192 Eforie, cu nr. cadastral 1878 — beneficiari aj dreptului de preemtiune Ghena
Ion (CNP 1690307132805) si Ghena Laura (CNP 2720714134019).

- aprobarea valoarii chiriei de 12,20 euro/mp/an.

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

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

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

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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o In situatia in care proprietarul constructiei doreste sa
modifice/extinda/supraetajeze constructia este necesar sa solicite cumpararea
terenului ce face obiectul contractului de inchiriere,

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

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

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

Din punct de vedere tehnic raportul SADPP este favorabil.
Prezentul raport trebuie coroborat cu rapoartele prezentate de celelalte servicii/
compartimente.
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in conformifate Contractul de prestari servicii nr. 86021/29.04.2025 cu AA nr. 1 din
Si aferenta, referitor la evaluare bunuri imobile ce se vor vinde/inchiria/acorda
drept superfici€, s3, s-a procedat la predarea documentatiilor de evaluare astfel-

Nota de
Nr. Nr. Tip Supr. . -
Crt.| Raport imobil Adresa (mp) cor:z:da Mentiuni

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
805360
Loc. Eforie Nord, str

Republicii, FN, IE HCL 73/2026 | Vanzare

3 | S06.08.26 teren 108560 — Jud 90 mp Iicgtr::ie
| Constanta CP 905350 | a
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. Primaria Orasului EFORIE
Director General ] .' [l
GECO MEC 2003 S.R.L 11

ORC: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Canstanta, Aleea Garofitei nr, 3, cam. 2, BI. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - ROB3 TREZ 2315 069X XX00 1919
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RAPORT DE EVALUARE

$06.04.26 / 21.04.2026

- PROPUNERE INCHIRIERE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
222 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. FALEZA (ZONA
NORDICA A PLAJEI), JUD. CONSTANTA, CP 905360, CF
105192

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 57/26.03.2026

FIRMA

Membru Corporativ ‘«.' GEco MEC 2003
S

ANEVAR - Aut. 0117 Boviimru | Sosauburis

EVALUATOR
Autorizat Dr. Ing. Dogérescu George
Membru titular El, EPI, 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,
e mun. Constanta, jud. Constanta
Adresa societatii de | .ot n: 0341 / 426.947

evaluare E-mail: gecomec2003@gmail.com

www.gecomec2003.ro

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE —
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Evaluare teren str. Faleza (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnati a prezentei lucrari de evaluare este inchirierea unei proprietati
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, proprietate situata in Loc. Eforie Sud,
str. Faleza (zona nordicd a plajei), jud. Constanta, CP 905360, identificatd cu I.E. 105192,
proprietate ce consté in teren intravilan cu suprafata de 222 mp.

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

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

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 imobiliar actuald, precum si regimul juridic aferent,
rezuitatele estimarii cu metoda comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei
imobiliare din zona analizat3 la data evaluarii,

Astfel, valoarea chiriei de piaté Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
teren intravilan cu suprafata de 222 mp, situat Tn Loc. Eforie Sud, str. Faleza (zona nordici a
plajei), jud. Constanta, CP 905360, identificat cu I.E. 1051 92, este:

s

Valoare chiriei teren intravilan cu suprafata de 222 mp

Valoare unitara 12,20 Euro/m3/an 62,20 Ron/m?¥an
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0987 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

T
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Evaluare teren str. Faleza (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie: Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  IDENTIFICAREA $| COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizata de citre 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 Priméria Orasului Eforie.

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este inchirierea unei proprietati
imobiliare apartinand Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, str. Faleza (zona nordici a
plajei), jud. Constanta, CP 905360, identificatd cu I.E. 105192, proprietate ce consta in teren
intravilan cu suprafata de 222 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul analizat este proprietatea Orasului Eforie, situat in Loc. Eforie Sud, str. Falez3
(zona nordica a plajei), jud. Constanta, CP 905360, identificat cu I.E. 105192, fiind reprezentat
de teren intravilan cu suprafata de 222 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul teren intravilan cu suprafata de 222 mp este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral. Pe terenul analizat exist3 constructii care nu fac
obiectul analizei prezentului raport.

Conform documentelor puse la dispozitie la data evaluarii asupra terenului era intabulat
un drept de folosinta in favoarea BONVIE IMOBILIARE SRL. Dreptul de proprietate evaluat este
dreptul deplin.

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se intelege acea calitate conventionala 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 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 evaludrii este valoarea chiria de piata.

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

»Chiria de piatd este suma estimati pentru care un drept asupra proprietatii
imobiliare1 ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotirat si un locatar
hotardt, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepadrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si
fdra constrdngere”.

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:
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“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, intre un cumpdritor hotirdt si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fira constringere.”

Principiile evaludrii

In practica evalurii exists cateva principii importante ce formeazi 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 schimbirile intervenite in
valoarea proprietatii imobiliare.

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

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

3) Cererea si oferta. Daca numarul proprietatilor cu 0 anumita utilizare creste in comparatie cu
cererea pentru acestea, pretul va scadea. in caz contrar, daci numarul acestora scade si

oferta nu mai acoperé cererea, pretul va creste.

4) Substitutia. Un cumparitor rational nu va pliti mai mult pentru o proprietate imobiliari
decét costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici.
Principiul substitutiei mentioneaza o alternativa cu o utilitate sau productivitate egala,
tindnd cont de factorul timp. in evaluare se presupune cd un cumpéritor are
urmatoarele trei alternative:

- 8d@ cumpere o proprietate imobiliard existents, ce are o utilitate egala cu cea a
proprietatii evaluate. Aceasti alternativa reprezinti fundamentul abordarii prin
piata, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de piata;

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

- sa cumpere o proprietate imobiliari ce genereazi venituri de aceeasi marime si cu
aceleasi riscuri ca si cele ale proprietatii evaluate. Aceasta este baza abordarii prin
venit in scopul estimarii valorii de piat.

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

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

Primele trei principii implica piata imobiliara, urmétoarele dous se aplici in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

10.1 Evaluatorul trebuie s& ia in considerare aborddrile in evaluare adecvate si relevante.
Pentru estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai multe
abordéri in evaluare. Cele trei aborddri descrise si definite in continuare sunt abordarile
principale utilizate in evaluare: (a) abordarea prin piatd, (b) abordarea prin venit si (c)
abordarea prin cost.
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STANDARD DE EVALUARE - SEV 230

70. Abordarea prin piata

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

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

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

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 Tn numerar, exprimats in EURO si echivalentul in RON.

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 18.04.2026: 1 Euro = 5,0087 lei

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

1.8.  INFORMATII S| DATE DE INTRARE

1.8.1.  Surse de informatii generale

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

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

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

1.8.2.  Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
. HCL 57/26.03.2026

o Conform Anexe

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

Obs. — Evaluarea a fost facuta in ipoteza drepturilor de proprietate depline asupra
imobilului analizat (ca fiind liber de sarcini) si utilizarea lui conform cu cele mentionate in actele
anexate.

Informatiile utilizate sunt acurate, complete, de actualitate si transparente. in conformitate
cu termenii de 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 DOMENIULU! PROPRIETATII IMOBILIARE
< Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii

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

- Conferinta Nationala a adoptat, prin hotararea nr. 2/2025, Standardele de evaluare
a bunurilor obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare de la data de 01 iulie 2025.
NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, edifia 2025, intrd in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotdrarea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaéniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotdrarea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a
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Evaluatorilor Autorizali din Roméania nr. 4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentru desfésurarea activitétii de evaluare, publicata in Monitorul Oficial al Roméniei,
Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abrogd la data de 1 iulie 2025.

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

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $I IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

- Se presupune o stapanire responsabil $i 0 administrare competenta a proprietatii.

- Informatiile utilizate sunt considerat a fi autentice, dar nu se d& 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 cititorui s3-gi 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 deplind concordanta cu toate reglementérile
locale, regionale si nationale privind mediul inconjurator, in afard de cazurile cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

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

- Se presupune c3 toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritéti legale sau administrative, locale sau nationale, sau de citre 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 exist3
alte servitutj, 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 proprietstii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior ¢a existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea s contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluari, ca nu exista
nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu avem
cunostinta de efectuarea unei inspectii sau unui raport care s3 indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazat3 pe ipoteza ci 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
sa angajeze un expert in acest domeniu, daci este nevoie.

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

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

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

- Estimarile, proiectiile si previziunile s-au bazat pe situatia pietei la data evaluarii,
pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si 0 economie stabild in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.
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Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizarii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii. Evaluarea a fost facuti in ipoteza ca terenul este
liber de sarcini si de constructii (v. 1.6). Valoarea obtinuté a avut in vedere cele mentionate. in
cazul in care ipotezele de lucru se modifics, valoarea se va modifica corespunzator.

Conform termenilor de referint4 agreati cu Clientul raportului de evaluare (Primaria Eforie)
s-a convenit ca modalitatea de calcul pentru chirie sa fie asimilatd cu modalitatea de calcul a
concesiunii (art. 17 al Legii nr. 50/1991, la o perioada de 25 de ani).

1.11. MODELE DE EVALUARE

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

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

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

1.12. UTILIZAREA UNUI SPECIALIST SAU A UNUI FURNIZOR EXTERN DE
SERVICII

Pentru realizarea prezentului Raportul de evaluare nu s-a apelat la un specialist sau la un
furnizor extern de servicii.

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

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

1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE Sl PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, in intregime sau partial si nici ca referint3, in
circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisi 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. Dogérescu George, posesor al legitimatiei cu nr. 12167, avand specializarile
EPI, EBM, EI, VE-EPI.

Subsemnatul certific cu buna credint3 si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.
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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 $i opinii personale.

o Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul
acestui raport si nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor fati 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 bazeazi pe solicitarea obtinerii unei valori minime
sau unei anumite valori.

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

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

Certific c& nu sunt recuzat/descalificat s3 evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaz;

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii:

(4) Evaluarea - contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analliza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren str. Faleza {zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21.  SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 222 mp.

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

Situatia juridica actuald - terenul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la
dispozitie la data evaluarii terenul este liber sarcini.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii. Vezi cap. 1.1.10 si prevederi
HCL 57/26.03.2026.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orase numara 506.45A8 de locuitori, populatia total3 fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul Romaniei,
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La Nord este
despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dundre si Marea
Neagra strab&tand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

La Vest - fluviul Dunrea desparte judetul Constanta de judetele Caléarasi, 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 afla pe locul 8, dupd suprafat3, si pe locul 5, dup3 populatie, intre judetele tarii. Sursa
Wikipedia

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

Inceputurile statiunii Eforie Sud se leaga
de anul 1894, atunci cand in zona este construit _
un sanatoriu pentru tratarea diverselor afectiuni. G

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

-

Evaluare teren str. Faleza (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢ GECONMEC 2003

b} Eidtewrn | Consumintd

PLAJA

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

CAZARE S| MASA ;

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

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

Plaja este cel mai accesibil mijlocui de reiaxare pentru turistii care aleg statiunea Eforie
Sud. Odata plecati de pe plaja turistii au la dispozitie si alte cateva posibilitati de distractie si
petrecere a timpului liber. Faleza statiunii este marginita de restaurante, terase si magazine care
comercializeaza produse si accesorii de plaja, jucarii, haine si incaltaminte de sezon, suveniruri.
In centrul Orasului Eforie, pe soseaua nationala, exista un centru comercial care cuprinde
magazin alimentar, cofetarie si magazine de suveniruri. Daca va plac reprezentatiile in aer liber,
puteti cumpara un bilet la Teatrul de Vara, locul unde se desfasoara spectacole de muzica usoara
si populara. Parcul de distractii de mici dimensiuni este situat pe faleza si este un loc care nu
trebuie ratat daca veniti in vacanta cu copiii.

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA Sl VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata semicentrala in loc. Eforie Sud, intr-
o zona rezidentiala si turisticd. Zona este una cu un ambient civilizat, pe faleza.

Accesul: se realizeaza din Promenada inferioara. Terenul are deschidere si la str.
Faleza.

Pe str. Faleza in extrasezon traficul rutier este de nivel scazut, la fel si cel pietonal,
poluarea fonica fiind de nivel scazut. In perioada sezonului estival traficul rutier este de nivel

Evaluare teren str. Falez& (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



)

¢ GECONMEC 2003 -AC- fower pag. 12

mediu, la fel si cel pietonal. Pe Promenada inferioara traficul pietonal este mediu in perioada
sezonului estlval si scazut in extrasezon.

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

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential si turistic.

Avantajele zonei sunt distanta micd fatd de obiectivele prmmpale ale localitatii,
pozitionarea pe faleza.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona semicentrald a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la str. Faleza si la Promenada inferioara. Amplasarea imobilului in
localitate permite deplasarea facild spre obiectivele principale ale localittii si accesul direct la
faleza; circulatia auto este de nivel scazut in extrasezon, si de nivel mediu in perloada sezonului.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

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

in concluzie amplasamentul este util si se adapteaza bine la categoria sa de folosin{a.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este constituitd din Teren intravilan cu suprafata de 222 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometnca regulata si are
deschdiere la str. Faleza si la Promenada inferioars.

2,7. DESCRIEREA TERENULUI

in urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona semicentiald a loc.
Eforie Sud, zona mixta rezidentiald si turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona semicentrala a orasului,
cu drumuri de acces amenajate. In zona se afla unitati de cazare, spatii comerciale si Iocumte

o} Categoria de folosinta: curti constructii.

o Utilitati: apa, curent electrlc canahzare gaze naturale.

c Caracteristici: Teren in panta, fara denivelari, form& geometrica regulata, poluare
scazuta in extrasezon, medie pe perioada sezonului estival.

o) Pe teren se afld constructii ce nu fac obiectul prezentului raport

28. DATE PRIVIND IMPOZITELE Sl TAXELE LOCALE

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

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

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

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

Cumpaératorii 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 i de obicei procesul de obtinere a lichiditatilor este lung.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietétile, pe de alta parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: 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 imobiliarad din Ors. Eforie Sud, jud. Constanta este intr-o
usoara dezvoltare ce se desfasoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI: I

|

]r  Pasul 1. | Definirea produsului imobiliar
... . (analiza productivitatii proprietati) |
'r ~ Pasul 2. Delimitarea pietei specifice ‘
; (aria pietei si aria competitiva)

" Pasul3. |  Analizacereri
. Pasul 4. Analiza ofertei

f (investigarea si previziunea concurentei)

' Pasul5. |  Analiza interactiunii dintre cerere i oferta }
lt Pasul 6. |  Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata B
| (conceptele penetrarii de piata) Jl

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietétii. Aceste caracteristici pot fi fizice,
juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabiie,
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
n 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 imobiliaréd de evaluat este amplasatd in zona semicentrald a Loc. Eforie
Sud intr-o zona rezidentiald si turisticd, cu un ambient specific si civilizat, pe faleza.

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

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

Evaluare teren str. Faleza (zona nordicé a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
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Zona Metropolitand Constanta are o piatd imobiliara destul de activa, la ora actuald
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

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

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

Pasul 3 — Analiza cererii

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

Pentru ca pe o piata imobiliara 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 analizat sub cele doud dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

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

Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii
Subiect  Teren intravilan - categoria de folosints CC
Client su utilizator ~ Primaria Orasului Eforie
 Scop evaluare Informare in vederea inchirieri

Scop evaluare

Drept de proprietate folosint3 temporars
... [transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
“Conditii de finantare numerar
‘Conditii de vanzare  nepartinitoare
~ Adresa Eforie Sud, str. Faleza (zona nordica a plajei), jud. Constanta
Amplasare  Eforie Sud
‘Suprafata (mp) 222mp
Destinatia intravilan
Topografia panta
‘Forma regulat3
 Utilitati - utilitati la strads
Acces se realizeaza din str. Faleza si din Promenada inferioar3
Situatia actuald a Teren intravilan, situat in zona semicentrala a localitétii Eforie
... terenului oo Sud
Indicatori urbanistici CfPUG/RLU
 Vecinatati Lotul de teren are urmétorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioad3
de timp. Existenta ofertei pentru o0 anumit3 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 zon3, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

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

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

Tn vederea obinerii de informatji relevante de piata specifica propritétii subiect au fost parcurse urméatoare patru etape principale:

1. Planificarea - In aceast4 etap3 au fost evidenliate caracteristicile propritatii subiect, determinate i baza informatiilor fumizate de client,

informatii culese din surse publice de informatii si informatiilor culese Tn timpul inspectiel n teren.

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

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verific&ri
ncrucisate.

3. Analiza - Procesul de analizé are ca scop fillrarea informatjilor, in vederea restrangerii intervalului $i identificarii de oferte ale unor propritatii imobiliare similare
imobilului evaluat.

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

Tn cazul prezentei evalugri, procesul de obtinere a informatjilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piat”, cu date i
informatii verificate $i documente, privind proprietétj imobiliare similare - oferte spre vénzare valabile la data evaluzrii.

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

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C obs
Suprafotd (mp) 222 300 1.831 700 Vezi Anexa
Pret/ofertd viinzare { €/mp) - 293,33 350,00 285,71 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILET ftronzoctie/ofertd) - ofertd ofertd ofertd Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS deplin deplin deplin deplin Vezi Anexa
RESTRICT! LEGALE (reglementare urbanistics) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITI DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITI DE PIATA curente 0luni 6 luni 0 luni Vezi Anexa
ES, str. Falez3 (zona nordicé a| Eforie Sud, str. Carmen | Eforie Sud, inrte cele 2 Eforie Sud, str.
LOCALIZARE plajei) Sylva faleze Munteniei Vezi Anexa
SUPRAFATA (mp) 222 300 1.831 700 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (striizi, trotuare) asfaltate, in pantd asfaltate, plan asfaltate, in pantd asfaltate Vezj Anexa
TOPOGRAFIE/REUIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTIUTATI DiSPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatad/ dt regulatd/ dd regulatd/ dt regulatd/ dd Vezi Anexa

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

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

Cumpératorii gi vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informatj, 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 propriettile, pe de alta parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor la piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

La momentul evaludrii piata imobiliara din Eforie este intr-o usoard dezvoltare ce se
desfégoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.
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In zona analizata a loc. Eforie Sud exista o ofertd scazuti de terenuri intravilane scoase
la vanzare (au fost identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

Piata specificd 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 specificd; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Reprezentantii proprietarului pentru informatii si documentele legate de proprietatea
imobiliaré 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).

Tn urma documentarilor 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. 250 si 350 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-ofertd. in ceea ce
priveste cererea, aceasta este strans legata de destinatia permisa 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 cererea sensibil mai mare decét oferta;
piata apartine vanzatorului.

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

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

Tinand cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scidere a cererii datoritd tendintei de imbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluare teren str. Faleza (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



& GECOVEC 2003 g5 e

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 probabild
rezonabila si legalad a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabil3
financiar si care determina valoarea maxim3 a terenului.

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

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

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

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

»  Daca se determind c& CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructji,
evaluatorul trebuie sa gaseascd "constructia ideald” care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

YV V V V¥V

In concluzie, analiza CMBU a unui teren liber este fundamentals in procesul de evaluare
din cel putin urmétoarele trei motive:

v

Scopul determinarii CMBU este baza fundamentarii valorii de piatd 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 222 mp situat in intravilanul Loc

Loc. Eforie Sud, str. Faleza (zona nordica a plajei), jud. Constanta, CP 905360, zon pentru
care dispunem de informatii de piata.

Conform informatii disponibile, se poate considera CMBU - teren pentru dezvoltare
constructii comerciale-turistice.

Evaluare teren str. Faleza (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




¢ GECOMEC 2003 SRY

Mankgiians | Evitsirn | Coddilndnté L--A-.'j

Eall pag. 18

CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

Acestea sunt:
> Metoda comparatiei directe
» Metode alternative:
e Extractia de pe piata

Extractia de pe piatad este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietéti construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin
metoda costului de inlocuire net.

» Alocarea (proportia)

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

e 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 utilizatd in
estimarea valorii terenului atunci cand:

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

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

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

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

Renta funciara poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciara este suma platitd pentru dreptul de utilizare si
ocupare a terenului in conformitate cu conditiile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietarului terenulm 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.
Dacéa renta contractuald corespunde rentei de piata, estlmarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului real principal
de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta - dispozitie).

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

Metoda parcelérii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie s& sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evalurii sau s3 aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si 0 dezvoltare fezabila din punct de vedere
financiar.

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

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

Comparatia directs este metoda recomandaté in primul rand pentru evaluarea terenului.
Atunci cdnd nu existéd suficiente vanzéri de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piaté, 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 §i capitalizarea rentei
funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in
metoda parcelarii si dezvoltarij).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda prin comparatia vanzarilor este 0 metod3 comparativd a valorii care ia in
considerare vanzari similare sau substituibile si informatiile referitoare la piata si stabileste o
valoare prin procese de comparare.

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

Sursele acestor informatii provin din informati'ib.bublice 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 informatji privind vanzari comparabile.

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceastd metods, s-a apelat la informatiile
provenite din ofertele si tranzactiile de proprietéti 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 considerd ca fiind libere
pentru scopul evaluérii.

Valoarea terenului deriva din evidentele de piat3 ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piatd poate fi determinati 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 evaluérii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmati de efectuarea unor ajustari ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferenteie caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metod3 este cea mai uzuali si
preferabild tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia s3 existe informatii suficiente despre
vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.S-au selectat proprietati comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zons si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului).
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitéti, conditiile actuale ale
pietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustarilor:

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

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

| proprietatea subiect.

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

3. CONDITII DE FINANTARE — Propritatea subiect se achiti 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 achita
numerar, la fel ca proprietatea subiect.

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

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE - Pentru propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luata fn calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece
necesita nu sunt necesare investitii, pe cand proprietatea subiect nu; ajustarea luat3 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. Propritatea subiect are conditiile de
vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este
ofertata acum 0 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece este ofertatd acum 6 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 0 luni, la fel ca proprietatea
subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in ES, str. Faleza (zona nordica a plajei).
Ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 1 este 10% deoarece este localizata in Eforie Sud,
str. Carmen Sylva, amplasament mai slab fata de proprietatea subiect; ajustarea luat4 in calcul
pentru comparabila 2 este 0% deoarece este localizata in Eforie Sud, inrte cele 2 faleze,
amplasament similar fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3
este 15% deoarece este localizaté in Eforie Sud, str. Munteniei, 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 222. Ajustarea luat3 in
calcul pentru comparabila 1 este -0,2% deoarece are suprafata de 300 mp; ajustarea luati in
calcul pentru comparabila 2 este -3,2% deoarece are suprafata de 1831 mp; ajustarea luat in
calcul pentru comparabila 3 este -1,0% deoarece are suprafata de 700 mp.
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9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect:
ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren’
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — Propritatea subiect are strazile asfaltate, in
panta. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 5% deoarece are strizile asfaltate,
plan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are strazile asfaltate, in pant3, |a fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul
pentru comparabila 3 este 0% deoarece are strézile asfaltate, la fel ca proprietatea subiect.

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

12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de 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. Propritatea subiect are utilitati la
limita. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are utilitati la limita;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are suprafata de utilitati la
limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece are utilitati la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma regulatd/ dt. Ajustarea
luata Tn calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are forma regulatd/ dd; ajustarea luatd in
calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are forma regulaté/ dt; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 3 este 0% deoarece are forma regulaté/ dd.

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

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

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

Valoare de piata

Valoare unitara 305 Euro/m? 1.555 Ron/m?
Valoare totala 67.710 Euro 345.233 RON

5.2. TEHNICA REZIDUALA

Aceasta tehnica presupune estimarea valorii terenului in care venitul din exploatare net

atribuit terenului este identificat si capitalizat pentru a produce o indicatie a contributiei terenului
la proprietatea totala.

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

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

Nu s-a aplicat (suficiente date de piatd).
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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 metodele mentionate mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut
METODA COMPARATIEI DIRECTE 305,00 Euro/mp

Concluzia evaluatorului asupra valorii estimate ca fiind cea mai credibil, utilizand datele de piata
disponibile la data evaluarii, 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 amanuntitd, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute in vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda comparatiei directe este mai adecvata, corelata cu scopul
evaluarii si aceasta metodéa evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietatii.

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

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

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

Avand Tn 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, precum si regimul juridic aferent,
rezultatele estimarii cu metoda comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei
imobiliare din zona analizata la data evaluarii.

Astfel, valoarea chiriei in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand n teren
intravilan cu suprafata de 222 mp, situat in Loc. Eforie Sud, str. Faleza (zona nordica a plajei),
jud. Constanta, CP 905360, identificata cu |.E. 105192, este:

Valoare chiriei teren intravilan cu suprafata de 222 mp

Valoare unitard 12,20 Euro/m?/an 62,20 Ron/m?an
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0987 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA
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CAPITOLUL VIl - ANEXE

7.1.

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 222,00 300 1.831 700
prot oferti/vanzare (€/mp) 293,33 350,00 285,71
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta ofertd oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specificid (€/mp) -29,3 -35,0 -28.6
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 264,00 315,00 257,14
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARIL
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS deplin deplin deplin deplin
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 264,00 315,00 257,14
2. RESTRICTII LEGALE (reglomentari
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 264,00 315,00 257,14
3. CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 264,00 315,00 257,14
4. CONDITII DE VANZARE nepdrtinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 264,00 315,00 257,14
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) 264,00 315,00 257,14
6. CONDITII DE PIATA curente 0 luni 6 luni O luni
cuantum ajustare (%) 0,0% . 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€mp) 0,0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 264,00 315,00 257,14
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH

7. LOCALIZARE

ES, str. Faleza (zona

Eforie Sud, str.

Eforie Sud, inrte

Eforie Sud, str.

nordica a plajel) Carmen Sylva cele 2 faleze Munteniei
comparativ cu subiectu! mai slab similar mai slab
cuantum ajustare (%) 10,0% 0,0% 15,0%
cuantum ajustare (€/mp) 26,4 0,0 38,6
PRET AJUSTAT €/mp 290,4 315,0 295,7

CARACTERISTICI FIZCE

8. SUPRAFATA (mp) 222,00 300,00 1.831,00 700,00
Diferent3 suprafati . 78,0 1609,0 478,0
cuantum ajustare (€mp) -0.4 -10,1 -2,5
cuantum ajustare (%) 0% -3% -1%
9. DESTINATIA (utilizarea tere nului) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar

cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltate, in pant& asfaltate, plan asfaltate, in panta asfaltate
trotuare)

cuantum ajustare (%) 5.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 13,2 0,0 0,0
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

12. UTILITAT!I DISPONIBILE

cuantum ajustare (%)

utilitati la limita

utilitati la limita

0%

utilitati la limita
0%

utilitati la limita
0%

cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ dt regulatad/ dd regulatd/ dt regulata/ dd
cuantum ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
cuantum ajustare (€/mp) 0 [¢] 0
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) 4,8% -3% -1%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) 12,79 -10,14 -2,46
PRET AJUSTAT (€/mp) 303,19 304,86 293,26
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de

teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
cuantum ajustare {(€/mp) 0,0 0.0 0,0

PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 303,20 304,90 293,30
Ajustare totala bruta absoluta (€) 40,0 € 10,1 € 41,0 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 15,16% 3,22% 15,96%
VALOAREA DE PIATA PENTRU : 305 € i

VALOARE DE PIATA TOTALA (EURO) : 67.710 €

VALOARE DE PIATATOTALA (LEI) : 345.233 lei

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 2 care este cea mai
apropiatad din punct de vedere fizic, juridic $i economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra careia s-au
ofoctuat cele mai mici ajustiiri brute absoclute.

Evaluare teren str. Faleza (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Nr Supr Pret/ .

Crt. Zona afata Pret (€) mp Site Data
hitps://www.storia.ro/ro/ofertalte

ES, Str. Carmen ;
- ren-eforie-sud-300mp-la-200m- -
1 ilelv:],alrzzoo ml 300 88.000 293 de-faleza-IDBazn aprilie 2026
. https://www.storia.ro/ro/oferta/te
Eforie Sud, str = =
i ren-cu-pozitie-unica-intre-cele- .

2 ;r/lljadd(?:n L 1.831 640.850 350 doua-faleze-din-eforie-sud- octombrie 2025
IDDc80O
https://www.publi24.ro/anunturi/i
mobiliare/de-

: vanzare/terenuri/teren-

3 I\E/Ifs:;lteer?l:? st | 700 200.000 | 2857 intravilan/anunt/teren-de- aprilie 2026
vanzare-in-eforie-sud-
700mp/7089h06431157ef1171d
260557di1hih.htm]
https://www.storia.ro/ro/ofertafte

Eforie Sud, zona ren-eforie-sud-2000mp-cu-
4 str. IC Bratianu— | 2.000 419.00 210 constructie-demolabila- decembrie 2025

str Faleza 419000euro-IDFJvQ

hitps://www.storia.ro/rofoferta/te
. ren-cu-vedere-la-mare-eforie- .

5 Eforie Sud 600 160.000 267 sud-investitie-IDE42Y octombrie 2025

Eforie Sud. str https://www.imobiliare.ro/oferta/t

»Er eren-constructii-de-vanzare- -
6 g: 8Cgmtacuzmo 606 125.000 206,3 eforie-sud-exterior-sud-606mo- iulie 2025
’ 266000910

Evaluare teren str. Falez& (zona nordicé a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




¢ GECOMEC 2003 i€ foar

Comparabila 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-300mp-la-200m-de-faleza-1DBazn

N [B) 10ate kmagintie (3)

Teren Eforie Sud 300mp la 200m de faleza

88 000€ oozem

OnlineRealEstate S.R.L.

OnlineRealEstate S.R.L.
& Eforie, Constanta
Q 0725 N7757
Teren de vénzare
Suprafat3 utils: 300 m?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
ol

Dimensiuni: 300m
Gard: da
Tip acces: asfaltat
imprejurimi: Q@ tac

® mare
Media: @ electricitate

@ g2z

@ canalizare

@ telefon

®@ apdcurentd
Tip vénzdtor: agentie

Evaluare teren str. Falezad (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

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

Va asteptam pa vizionare !

COMISION AGENTIE 5%

iD: 8858769 R Raporteazs

Evaluare teren str. Faleza (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie
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Comparabila 2
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-cu-pozitie-unica-intre-cele-doua-faleze-din-eforie-sud-
iDDcS0O

@ Toate inaginiie (4}

Teren cu Pozitie Unica - Intre Cele Doua Faleze din Eforie Sud

640850 € :s0em

Cristina Stanoiu
SC. ELITE EXCLUSIV SRL
(A Strada Tudor Viadimirescu, Eforie, Constanta Q, 0740096381
Teren de vanzare
Suprafatd util3: 1831 m*
Tip teren: intravilan
Localizare: fara informatii
Dimensiuni: 59 x40 m
Gard: fara informat;ii
Tip acces: asfaitat
Imprejurimi; mare
Media: fara informatii
Tip vanzdtor: agentie

Evaluare teren str. Faleza (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Teren cu Pozitie Unicd - intre Cele Doud Faleze din Eforie Sud

O oportunitate rard pentru investitori si dezvoltatori vizionari: un teren situat
intr-o pozitie strategic3, intre cele doud faleze din Eforie Sud, intr-o zond cu
vedere panoramica citre mare si acces facil cétre promenads.

Locatie exceptionald - situat intre faleza superioard i cea inferioard
Pozitionare privilegiata - ideald pentru proiecte turistice sau rezidentiale
exclusiviste

Zoné in plind dezvoltare - perfectd pentru investitii de impact

Locatii ca aceasta sunt disponibile foarte rar.
Contacteazd-ma pentru mai multe detalii §i o vizionare!

Mai putin /\

1D: 9341528 F‘{ Raporteaz3
{D intern: P149813

Evaluare teren str. Faleza (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare-in-eforie-sud-700mp/7089h06431157ef1171d26g557di1hih.himl

Teren de vanzare in Eforie Sud 700mp 200 000 EUR © Telefon validat
negociabil

¥ Ceo ta, Elor /1412026 1 E

Raluca
Vezi toate onunturile

0722114078

Contacteazd vanz&torul

Bund, ma intereseazd oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

N

Caraclere ramase: 2939
R Adougd figier ?

Distribuie anuntul pe

Specificatii

Suprafata terenului 700 m?

Descriere
Teren intravilan, 700 mp, foarte aproape de mare.
ID anunt: 1772864140

» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizualizdri: 65

Evaluare teren str. Faleza (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Alte oferte:
4

hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-2000mp-cu-constructie-demoIabila—41 9000euro-
IDFJvQ

Toate imaginlte {7)

Teren Eforie Sud 2000mp cu constructie demolabila 419000euro

419 000 € zoem Euro Land

Euro Land
Eforie, Constanta
& Q, 0744188877
Teren de vénzare
Suprafatd utila: 2000 m?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dimensiuni; fard informatii
Gard: da
Tip acces: @ pavat
@ asfaltat
Imprejurimi: mare
Media: @ electricitate
@ apéscurentd
© gqaz
@ telefon
@ canalizare
Tip vanzator: agentie
Descriere

Eforie Sud Faleza teren in folosinta in suprafata de 2000mp situat pe colt, cu
o constructie demolabila in suprafata de 1000mp cu drum de acces direct
din faleza si o strada alatuarat.

Imobilul se afla in centrul statiunii in Zona Turistica

Pret 419000euro+2% comision agentie

1D: 9946464 R Rraporteazi

Evaluare teren str. Faleza (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5.
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-cu-vedere-la-mare-eforie-sud-investitie-IDE42Y

LY

1

TEREN CU VEDERE LA MARE | EFORIE SUD | INVESTITIE

160 000 € :67¢im

Lucian Uretu
Actual Real Estate
& Eforie,ccnsta“ta % mazamm
Teren de vénzare
Suprafats utila: 600 m?
Tip teren: intravilan
Localizare: fard informatii
Dimensiuni: fara informatii
Gard: fard informatii
Tip acces: ® asfaltat
® pavat
Imprejurimi: fard informatii
Media: ® gaz
© electricitate
{ cenalizare
(© apdcurentd
Tip vanzdtor: agentie

Evaluare teren str. Faleza (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Locatie ideald, intr-o zonJ linistitd, cu pensiuni in apropiere

Un loc perfect pentru casa de vacanta 1a care visezi sau pentru o investitie
inspiratd in turism!

Caracteristici teren:

Situat in Eforie Sud, intr-o zond linigtit3 si aerisitd

Vedere superbd la mare - perfectd pentru un proiect rezidential sau turistic

in apropiere: pensiuni, magazine, gridinit3, scoald - tot ce ai nevoie la
indemé&n3

Acces facil 5i atmosferd relaxantd - combinatia ideald intre intimitate i
conectare cu oragul

Se acceptd plati cash sau credit bancar - tranzaciie flexibild

Pentru mai multe detalii sau vizionare, scrie-mi in privat!

Mai putin A\

ID: 9548680

= Raporteazs

Evaluare teren str. Falezd (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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6.
hitps://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-exterior-sud-6 06 mp-
266000910

. . . . . 125.000 €
Teren intravilan de vanzare in Eforie Sud - 606 mp, cu casa demolabila
‘ ’ 122 B24 f @ siwioazd creon
Florin Brasoveanu
4’ Tomis TopEstate

\ 0720784738

Apeieard acum

Trimite mesaj

Trimite linkul unul prieten pe:

Activeazl notificarile |
pentru a filacurent cu cele ma:

Sup. teren To. not arcnturl imobiliare. |
L so E'E Constructs Activeard Notifichrie |
Descriere teren

Teren intravilan de vanzare in Eforie Sud - 606 mp. cu casa demolabila | ldeal pentru casa de vacanta, locuinta
permanenta sau investitie

Locatie : Strada DR. Cantacuzino 86

Deschidere : 14,8

Pret: 143.000 Euro

Descriere :

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

sc afla o casa aemolabila. ceca ce ofera viitorului proprietar libertatea de a construi dupa propriile dorinte.

Aceasta proprietate reprezinta o achizitie excelenta atat pentru construirea unei case de vacanta sau & unei locuinte
permanente, cat si ca investitie pe termen jung, in contextul dezvolitarii continuc a zonei de litoral.

In plus. actualu! proprietar detine un proiect pentru constructia unei pensiuni, care poate fi oferit cu titiu gratuit noulu
proprietar. in cazul in care acesta doreste sa valorifice potentialul turistic al zonei.

Locatia linistita si apropierea de mare fac din aceasta proprietate o oportunitate rara in Eforie Sud

Pentry mai muite getalit sau pentru 8 programa 0 vizionare, nu ¢zitati sa ne contactatit
Citeste mai putin

Evaluare teren str. Faleza (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Detalii teren

ID anunt: X4K013058 Actualizat in: 17 lulie 2025

Clasificare teren: intravilan Front stradal: 14.8m
Nr. fronturi stradale: 1
Utilitati

Amenajare strézi Alte caracteristici

Asfaltate Oportunitate de investitic  Constructie demolabilé
Lasosea  Accesauto  Terenimprejmuit
Vecinatati:
Marea Neagra.

Evaluare teren str. Faleza (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren str. Faleza (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Anul zborului ontofoto: 2020

Evaluare teren str. Faleza (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

‘ ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 57 din 26.03.2026
privind aprobarea oportunitéii inchirierii imobilului teren situat in loc. Eforie Sud, str. Faleza,
in suprafati de 222 mp, fnscrs in CF nr. 105192 Eforie

Consiliul Local Eforie,
Avind n vedere:

- Proiectul de hotéardre prezentat de Primarul Orasului Eforie;

- Referatul de aprobare al Primarului oragului Eforic;

- Raportul de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public i Privat;

- Avizul comisiei de specialitate a Consiliul Local al orasului Eforie;

- Cererea nr. 34083/2025 a numitilor Ghena Ton si Ghena Laura;

- art. 362 glin. (3) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

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

- HCL. nor. 49/13.03.2026 privind aprobarea procedurii specifice privind inchirierea
imobilelor tercnuri care apartin domeniului privat al Orasului Eforie, fara organizarea unei
licitatii publice, catre titularii unor drepturi de preemtiune recunoscute de lege;

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

- numarul de inventar 4933 din anexa 1 la H.C.L. nr. 38/2020 privind inventarul imobilelor
teren care apartin domeniului privat al Orasului Eforie completata prin H.C.L. nr.
359/24.12.2024, anexa 1;

- Extrasele de carte funciara nr. 105192 Eforie si nr, 105192-C1 Eforie emise de OCPI
Constanta;

- Contractul de vanzare cumparare nr. 712/19.08.2025- BIN Diana Manea-Vechiu;

- Terenul se afla in zona A de impozitare - Eforie Sud.

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

HOTARASTE

Arl. 1, Se aproba oportunitatea inchirierii imobilului teren situat in loc. Eforie Sud str,
Faleza, in suprafaii de 222 mp, Inscris in CF nr. 105192 Eforie, avind nr, cadastral 1878 -
beneficiari ai dreptului de preemtiune Ghena lon (CNP 1690307132805) si Ghena Laura (CNP
2720714134019).

Art. 2. Se aproba emitere comanda pentru intocmire raport de evaluare in vederea
stabilirii chiriei.

Arl. 3. Se aproba semnarea de ciitre Primarul orasului Eforic a contractului de inchiriere
in forma autentica.

Art.4. In contractul de inchiriere se vor trece in mod obligatoriu unmitoarele clauze:

- Titularul contractului de Inchiriere nu are voie sa modifice/extinde/supraetajeze constructia
cxistenta pe terenul ce face obiectul inchirierii,

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

RDM.f\NlAhiud Constanta, [orie Sud, str. Progresului, or, 1. tel. 0241748633, fax 0341733 155, www.primariacforie.ro

Evaluare teren str. Faleza (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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{féNE'r
* ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

- Daca titularul contractului de inchiriere solicita cumpiirarea terenului, aceasta sc va face
conform prevederilor legale in vigoare la data solicitarii,

Ant. 5. Contractul de inchiriere se va incheia pe o perioada de 25 de ani.

Art. 6. Prezenta hot#irare va fi pusa in aplicare de Primarul orasului Eforie prin aparatul
de specialitate..

Art. 7. Prezenta hotirdre va fi comunicatd institutiilor, autorititilor §i persoanclor
interesate prin grija secretarului general al oragului Eforie.

Hotiirérea a fost adoptati cu un numir de ...16.... voturi “pentru”, ...—.... voturi “impotriva”,
din totalul de 17 consilieri in funciie.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRANIMNEAZA
CONSILIER o » SECRETAR GENERAL ORA$ EFORIE
ORBOCEA DANIE[.-VICTOR PREO[EAYA GABRIEL
,J . . A

(&

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

Evaluare teren str. Faleza (zona nordica a plajei), Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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solicit cumparares/conoesiensrealfolesime/mchirieres terenulud in suprafata de 2. < 2— 7]
situat in _EL%—U@ , Sfr, M’&d: , DL ,lotnr. Z'.'l %/y
plan parcelar . pentru
Acte anexate:

Plan de situatie realizat cu suprapunere pe planul parcelar si plan de situatie cu inventar
de coordonate in Stereo 70 intocmite pentru terenul solicitat — obligatoriu;
Certificat fiscal emis de Primaria Orasului Eforie - obligatoriu;
Act de identitate solicitant - obligatorin,
*  Seantxeaza orice alte acte sunt considerate necesare in sustinerea cererii.

Data Semnatura #E’é’

(0. 0L . 203p

Domnului Primar al Orasului Eforie
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LUPLICAT]
T

DE VANZARE - CUMPARARE

L. PARTILE CONTRACTANTE:

Socictatea ,,BONVIE IMOBILIARE" societate cu riaspundere limitati, cu sediul
social T mun. Bucuresti, str. Aviator Traian Vasile, nr. 67, camera 3, etaj 3, ap. 4, sector i,
inregistratd la Oficiul Registrului Comerfului de pe Iangd Tribupalul Buclresti, sub or.
J2020017666408, avind Identificator Unic la Nivel Furopean (EUID): ROONRC.
12020017666408, avind cod unic de incegistrare 43479013 si atribut fiscal RO, reprezentati
prin Administrator DUMITRU STEFAN, cetifean romén, dorniciliat tn orag Voluntari, str.
Drumul Biserieii, nr. 331, vila t7, jud. Iifov, avind CNP 1850127440101, in calitate de
viinzdtor §i -
GHENA TON, cetajcan romén, domieiliat in loc. Eforie Sud, orag Eforie, str. Prof. dr.
lon Cantacuzino, or. 2, jud. Constanta, avnd CNP 1690307132805 si GHENA LAURA,
cetdfean romdin, domiciliatd in loc. Kforie Sud, orag Efurie, str. Prof. dr. Ion Cantacuzino, nr.
2, jud. Constanta, avind CNP 2720714134019, sofi edsdtorifi sub regimul matrimonial ol
comunitdtii legale de bunuri, in calitate de cumpiritori,

al convenit astdzi, data autentificdrii, la inchcierea prezentului contract de vanzare -
cumpirare cu urmiloarele clauze:

1. OBIECTUL CONTRACTULVI:

Eu, vénziitorul, vind cumparétorilor, dreptul de proprictate asupra constructiei C1—
restaurant terasi SPLENDIND BEACH, parter §i partial subsol tchnic, in suprafata
construitd de 222 mp, edificatd pe un teren in suprafata masurats de 222 mp (276 mp din
Indsuratori}, aflat in proprictatea oragului Eforic - domeniul privat §i in folosinta mea, situat
in loc. Eforie Sud, oras Eforie, Str, Falezi, jud. Constanta (zona nordici a plajei), avand
urmatoarele vecindtiti: Nord - teren Primiria Eforie; Sud — teren Priméria Eforie; Vest -
trotuar i str. Faleza; Est — plaja, avind numir cadastral 1878, asa cum rezultd din Planul
Cadastral inregistrat sub nr. 31721/2005, la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars
Constanta.

Eu, viinzitorul, transmit totodati cumpéritorilor dreptul de folosini asupra terenului
in suprafald de 222 mp (276 mp din méasurdtori). aferent construcfiei mai sus descrisi,
conform prevederilor Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucririlor de
constructii, republicatd, cu modificirile §i completsrile ulterioare.

Fu, vanzitorul, declar ¢ am dobandit dreptul de proprietate asupra constructiei mai
sus descrisa, precum si dreptul de folosintd asupra terenului aferent, prin cumpdrare in baza
Contractului de vanzare autentificat sub nr. 672/09.05.2022 la SPN Berevoianu $i Asocialii
cu sediul in Bucuresli, str. Vasile Conta, nr. 4, eta 1, sector 2, dreptul de proprietate asupra
constructiei fiind intabulat in Cartea Funciard nr. 105192-C1 (nr. CF vechi 2263) a UAT
Eforie, asa cum rezulld din Extrasul de Carle Funciard pentru Autentificare nr.
206311/18.08.2025, eliberat de Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliara Constanga -~
Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliara Constanta, iar dreptul de folosintd asupra
terenului fiind intabulat in Cartea Funciard ur, 105192 (nr. CF vechi 484 speciala) a UAT
Eforie, asa cum rczultd din Extrasul de Carte Funciari pentru Autentificare nr.
206330/18.08.2023, cliberat de Riroul de Cadastru i Publicitate Tmobiliara Constanta -
Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliarid Constama, sromae

Pretul de vinzare este de 190.000 euro (unasutiinouizecimiienro}, echivalentul o
967.172 lei (noudsutesaizecisiunumitunasutdsapiezecisidoilet), calculat la cursul de schiimb
valutar al Bancii Nagionale o Roméniei de S,0588 lei 7 1 euro, valabil in ziva autentificarii
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prezentului act, pret din care cu vinzitorul declar ¢ am primit un avans in sumi de 30.000
euro  (treizecimiieuro), M echivaientul in lei, in sumd de 151.764 el
(umasutdcincizecisiununiisaptesutesaizecigipatrulei), calcwlat la cursul de schimb vatutar al
Biéncii Nationale ¢ Roméniei de 50588 lei / 1 ewro, valabil la data pldfii, prin transfer
bancar in contul bancar 1BAN RQ95 UGBI 0000 2420 1458 SRON - moneda RON,
deschis la Garanti Bawk, societate pe actiupi, pe numele societitii ,NEXT CAP
VENTURES", societate cu réspundere limitaifi, unic asociat al societitii ,,BONVIE
IMOBILIARE” sacietate cu rispundere fimitats.
Evy, vanzdtorul, declar cd sunt de acord ca plata avansului de 30.000 eurc
(treizecimileuro) sé fie fdcutd in contul bancar IBAN RO2S UGBI 0000 2420 1458 SRON -
moneda RON, deschis la Garanti Bank, societate pe actiuni, pe numele societdfii  NEXT CAP
VENTURES™, societate cu rdspundere limitatd, in vederea stingerii obligafiei de platd
conform coniractului de finantare incheiar la data de 05.03.2022, pentru suma de 200.000 lei
(doudiswtemiilei), cu termen scadent la 06.05.2024.
Restul de pref in sumii de 160.000 cure (unasutisaizecimiicure), se va achita prin
transfer bancar in contul bancar deschis pe numecle vinzitorului, respectiv, societatea /}

»BONVIE IMOBILIARE” societite cn rispundere limitati, ce va fi comunicat /
cumpirdtorului, conform facturii care va fi emisd la ficcare termen scadent, dupd cum | S"'
urmeazi: =3

m
Rata 1 - suma de 50.000 euro (cmclzecmmeuro), se va achita pind la data de ~
15.09.2026; N
Rata 2 - suma de 50.000 curo (cincizeciniiieuro), se va achita péni la data de "?‘g__‘
15.09.2027;
Rata 3 - suma de 60.000 euro (gmzec:mneuro), se va achlia pini la data de
15.09.2028.
Noi, partile am convenit ca ratele stabilite mai sus s se achite in echivalentul in lei
calculat 1a cursul de schimb valutar al Bincii Nationale a Romdniei, valabil in ziua platii. -
Not, partile am convenit ca restul de pref mai sus stabilit si nu poarte dobinzi din ziua
dobéndirii proprietatii.
Noi, partile, declaram ca notarul public ne-a adus la cunogtinti urmatoarele dispozilii
legale privind dovada platii, in cazul plétii ficute prin virament bancar (art. 1504 Cod civil):
1) Ordinul de plath semnat de cump#citor §i vizal de banca plititoare prezumé cfectuarza
plitii, pand la proba contrard; 2) Cumpérétorul are oricind dreptul 53 solicite bineii la care
vanzitorul are deschis contul bancar o confirmare, in scris, a efectudrii platii prin virament,
iar aceasta confirmare face dovada platii.
Dreptul de ipoteci legald al vinzatorului asupra imobilului vandut, pentru plaia
vestului de pret se va inscrie fn Cartes Fuaciard s imaobilului, in temeiul art. 2386 alin. 1,
Cod civil §i se va radia numai in cazul primirii restului de pret, in temeiul consimtimantului
cxpres al vanzitorului dat In form# autenticd. Cheltuielile pentru intocemirea declaratiei de
radiere §i pentru indeplinirea formalitifilor de publicitate imobiliard sunt suportate dec .
cumpératori.
Eu, vAnzdtorul, mi oblig ca, in ziva primirii restului de pref, 83 pun la dleOLllld
cumpéritorilor un extras de cont doveditor din contul meu bancar si s dau o decluralie
autenticl prin care consiml la radierea dreptului de ipoteca legald din cartea funciari. De
asemenea, in termen de 10 zile de la primirea restului de pret, mi oblig s pun la dispozitia
cumparatorilor incheierea emisd de Biroul de cadastru §i publicitate imabiliaré prin care se
adinite radierea dreplului de ipotzcd legala. -
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Noi, cumpiiritorii, cumpfirdm de la vénzitor, dreptul de proprietate asupra
construcyici Cl — restaurant terasd SPLENDIND BEACH, parter $i parjial subsol tehnic,
in supra{atd construiti de 222 mp, edificatii pe un teren in suprafad misurata de 222 mp (276
mp din miisuritori}, afiat in proprictatea orasului Eforie - domeniul privat si in folosinga mea,
situat in loc. Eforie Sud, oras Eforie, Str. Falez, jud. Constanta (zona nordicd a plajei),
avind urmiioarele vecindtafi: Nord — teren Primdria Eforie; Sud - teren Primdiria Bforie; Vest
— trotuar §i sir. Falezdi; Est —plaja, avind numir cadastral 1878, aga cum rezults din Planul
Cadastral inregistrat sub nr. 3172172005, la Oficiul dc Cadastru si Publicitate [mobiliard
Constanta, fa pregul, in modalitatile §i in condifiile din pregentul INSCPIS, —-me-mem-emereecmeen-

Noi, cumparitorii, prelufim de la vinzitor drepiuf de folosingd asupra terenului in
suprafati de 222 mp (276 mp din mésurditori), aferent construciiei mai sus descriss, conforin
prevederilor Legii nr. 50/1991, privind autorizarea execuldrii lucririlor de constructii,
republicatd, cu modificarile gi completarile ulterioare.

Noi, cumpiiritorii, declariim pe propria rispundere §i sub sencfiunile legii penale
peniru declarafii neadevirate cé suntem cdsdtorifi sub regimul matrimonial ol comunititii
legale de bunuri, nu am inchefat nicio convenfie matrimoniald conform dispozifiitor

orm prevederilor ari. 339 din Codul Civil.

Noi, cumpiritorii ne obligm s& plitim restul de pret al vanzdrii la termenele,
lalitiile §i in conditiile stipulate in prezentul contract.
éi}@‘& Noi, cumpdritorii declardim c8 ni s-au adus la cunogtingd prevederile art. 1.724 din

vanzaiorului s ob|ind executares silit3 a obligatiei de platé, fie rezolufiunea vinzarii, precum
§i, in ambele cazuri, daune - interese, daci este cazul.
1. RASPUNDEREA VANZATORULUI:
Eu, vinziitorul, garantez pe propric rispundere §i sub sanctiunea legii penale ¢d bunul
imobil descris mai sus nu a fost scos din circuitul civil, riméndnd conlinuu in proprietatea
tnea, ¢ nu face obiectul niciunui litigiu juridic, nu este inchiriat, nu este grevat de sarcini §i
servituti, nu esle dat in comodat, nu este constituil asupra acestuia niciun drept real in favoarea
unor terfe persoane, nu existd constituit asupra acestuia vreun drept de preemptiunc legal sau
conventicnal in favearea vreunui terf, aga cum rezulta si din Extrasul de Carte Funciara pentru
Autentificare nr, 206330/18.08.2025, eliberat de Biroul de Cadastru §i Publicitate 1mobiliars
Constanta - Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard Constanta §i din Extrasul de Carle
Funciard pentru Autentificare nr. 206311/18.08.2025, eliberat de Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliarg Constania - Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard Constan{a si
parantez pe cumpératori impotriva oriciiror evictiuni totale sau parfiale §i pentru vicii, in
conformitate cu prevederile art. 1695 si art. 1707 din Codul Civil.
IV. CLAUZE FINALE:
Transmiterea dreptului de proprietate cu toate atributele sale asupra imobilului se face
astlzi, data autenlificarii prezemtului contract de vinzare-cumpfrare, iar predarea imobilului, .
adicA punerea lui la dispozitia cumpéritorului, Tmpreund cu ceea ce esie uccesar pentru
exercitarea liberd gi neingraditd a posesiei, eliberindu-se de toate bunurile mobile personale
ale vanzatorului, se va face la data de 01.10.2025. Eu vanziiorul mi oblig ca la data predarii
imobilului cétre cumpiritor 53 fac dovada achitarii Iz zi a cheltuielilor de intrefinere §i a
utilitatilor imobilului (energie electrica, alimentare cu apA, etc.).
Imobilul trebuie s& fie predat in starea In care se afla la momentul ncheierii
conlractitui.
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Nai, cumparitorii, declarm ci ni s-au adus la cunostintd obligatia de a verifica stares
in care se afls bunul imobil la momentul predérii pentru a descoperi viciile aparente pe care
vénzéitoru] are obligatia si le remedicze de indata, precum si eventualele vicii ascunse. —---—-

Taxele gi impozitele sunt achitate {a 7i de vanziltor, aga cum rezultd din Certificatul de
atestare fiscald pentru persoane juridice privind impozilele §i taxele locale si alte venituri
datorate bugetului local nr. 24360/18.08.2025, eliberal de Serviciul Public de Impozite, Taxe
si alte Venituri ale Bugetutui Local Eforie, jud. Constan{a, urménd ca acestea sé treaca asupra
cumpiratorilor, astfizi, data autentificirii. Tariful de publicitate imobiliara pentru solicitarca
extrasului de Carte Funciar peniru autentificare esie suportat de cdtre vinzitor, iar onorariul
notarului public i tariful de publicitate imobiliard pentru intabularea dreptului de proprietate
asupra imobilului sunt suportate de citre cumprdtori.

Noi, partile, declarim ci am luat cunogting de dispozitiile Legii nr. 241 din 15 inlie
2005 pentru prcvenirea §i combaterea evaziunii fiscale §i declaram ci preful convenil in
prezentul act este preful real, precum si de prevederile Legii nr. 70/2015 pentru intdrirea
disciplinei financiare privind operatiunile de incasari gi plafi in oumnerar si pentru modificarea
$i completarea QUG 193/2002 privind imroducerea sistemelor moderne de platé. --~----------

Noi, cumpiiritorii, ce am cumpirat de la vanzator dreptul de proprietate asupra bunului
imobil descris mai sus, cu preful §i in conditiile mentionate, declardm ca am luat cunostingd
de situatia de drept §i de fapt a bunului imobil ce face obiectului prezeniului act §i ne declar sl
de acord cu confinutul prezentului contract. v

Eu, vinzitorul, declar c¢i am pus la dispozifia cumpbritorilor Certificatul de (&

f
r
Y

performanti enérgetic a constructiei descrisd mai sus, iar eu, cumpériiorul declar ¢3 mi s-a
pus la dispozitie Certificatul de performanti energeticd nr. 1104/15.08.2023, intocmit de ing.  \%2
auditor energetic grd. 1 (ci) Perva - Meleeanu Ovidiu, autorizat sub or. 01506, --—----—--—----
Noi, parfile, declarfim ¢4 am luat cunogtin% de obligatia legal de inscriere/radiere in
termen de 30 de zile de la data autentificarii prezentului act, a dreptului de proprietate
dobéndit/instriinat prin prezentul act, in/din evidenfele fiscale ale Primériei oragului Eforie. -
Eu, vanzitorul, declar pe proprie rispundere §i sub sanctiunile legii penale pentru
declaratii neadevirate ci bunul imobil este racordat la refelele de utilitati, nu am datorii ctre
furnizorii de utilitafi, iar in situatia in care existd debite restante ciitre furnizorii de utilitdfi ma
oblig si le suport.
Not, partile, declarim ci nu avem calitatea de debitori Tn procedura insolventel, potrivit
dispozitiitor din Legea nr. 151/2015, privind procedura insolventei persoanelor fizice. -------
Bu, vinzitorul, sunt de acord cu intabularea dreptului de proprielate asupra bunului
imobil deseris mai sus, dobéndit prin prezentul act, in favoarea cumpirtorilor. ~e-mmevec----o--
Eventualele litigii intervenite intre parti s¢ vor solufiona pe cale amiabild (prin
intermediul mijloacelor alternative de rezolvare a disputelor), iar daci litigiile nu pot fi
solutionate pe cale amiabild, compelenta solufiondrii acestora revine Judecitoriei competente.
in caz de forta majord, caz fortuil sau alte evenimente asimilate acestora, care inlirzie
sau impiedica indeplinirea obligatiilor contractuale, se vor aplica corespunzitor prevederile
art. 1634 din Codul Civil, precum §i cele ale art. 1351 din Cadul Civil care definesc cauzele
exoneratoare dz raspundere.
Pentru plata restului de prei, prezentul contract constituie titlu executoriu, potrivit
art. 101 din Legea nr. 36/1995, republicatd. mmeenee
Procedurile necesare intabuliirii dreptului de proprietate $i a dreptului de folosingd in
Cartea Funciarii, vor fi efectuate de clire biroul notarial instrumentator al prezentului act,
conform prevederilor din Legea nr. 7/ 1996. privind cadastrul §i publicitatea imobiliara, ~---e—m--
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Pentru redactarea §i autentificarea prezentului inscris an fost prezentate urmaitoarele
acte: Confractul de vanzare autentifical sub nr. 672/09.05.2022 la SPN Berevoianu si
Asocialii cu sediul in Bucuresti, str. Vasile Comta, or. 4, etaj 1, sector 2; Planul Cadastral
Tnregistrat sub nr, 31721/2005, la Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard Constanta;
Extrasul de Carle Funciard pentru Autentificare ar. 206330/18.08.2025, eliberat de Biroul de
Cadastru §i Publicitate Imobiliarda Constanta - Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliari
Constanta; Extrasul de Carte Funciarii pentru Autentificare nr. 206311/18.08.20235, eliberat
de Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara Constan{a - Oficiul de Cadastru §i Publicitate
imobiliard Constanta; Certificatul de performant cocrgetics nr, 1104/15.08.2025, intocmit
de ing. auditor energetic grd. [ (ci) Perva - Molceanu Ovidiu, autorizat sub nr. 01506;
Certificatul dc atestarc fiscald pentru persoanc juridice privind impoziicle si taxcle locale si
alte venituri datorate bugetului local nr. 24360/18.08.2025, eliberat de Serviciul Public de
Impozite, Taxe §i alte Venilur ale Bugetului Local Efode, jud. Constan{y; actele dc identitate
si identificare ale partilor.

Tehnoredactat si listat azi, data autentificarii la sediul Biroului [ndlvxdual Notarial -
Notar Public Diana Manea - Vechiu, din loc. Eforie Sud, orag Eforie, sir. Ton Movila, nr. 1,
jud, Constan|a.

VANZATOR, CUMPARATORI,

cietatea , BONVIE IMOBILIARE” GHENA ION
NoNetale cu rispandcre limitatd 5.5. Ghena lon
Administrator
WMITRU STEFAN GHENA LAURA
Dumitru Stefan s.s. Ghena Laura
.5
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Romdnia

Uniunea Nafionald a Notarilor Publici

BIROU INDIVIDUAL NOTARIA

NOTAR PUBLIC DIANA MANEA - VECHIU
Licenja de funclionare nr. 2753/2421/13.12. 2013
Sediul: Localitatea Lforie Sud, Oras Eforie,
Strada lon Movils, Numérul 1, Judef Constanta

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. 712
Anal 2025, luna AUGUST, ziua 19

fn fata mea, DIANA MANEA - VECBIU, notar public, ia sediul biroului
notarial s-au prezentat; DUMITRU STEFAN, cetitean romén, domiciliat in orag
Voluntari, str. Drumul Bisericii, nr. 331, vila 17, jud. lfov, identificat cu CI seria IF,
nr. 7959435, emisd de SPCLEP Voluntari, la data de 26.01.2022, valabild pand la dala
de 03.08.2031, avand CNP 1850127440101, fa calitate de Administrator al
Societatii ,,BONVIE IMOBILIARE” societate cu rispundere limitatd, cu sediul
social In mun. Bucuresti, str. Aviator Traian Vasile, nr. 67, camera 3, etaj 3, ap. 4,
sector 1, inregistratd la Oficiul Registrului Comerfului de pe lingd Tribunalul
Bucuregti, sub nr. J2020017666408, aviand [dentificator Unic la Nivel European
(FUID): ROONRC. J2020017666408, avand cod unic de inregistrare 43479013 si
atribut fiscal RO; GHENA FON, cetitean romdn, domiciliat in loc. Eforie Sud, orag
Eforie, str. Prof. dr. Ion Cantacuzino, nr. 2, jud. Constanta, identificat cu CI seria KZ,
nr. 641905, emisa de SPCLEP Eforie, la data de 17.02.2020, valabild pini la data de
07.03.2030, avind CNP 1690307132805, in nume propriu i GHENA LAURA,
cetdtean romdn, domiciliatd in loc. Eforie Sud, oras Eforie, str. Prof. dr. Ion
Cantacuzino, nr, 2, jud. Constanta, identificat cu CI seria KZ, nr. 384650, emisi de
SPCLEP Eforie, la data de 21.09.2016, valabili pani la data de 14.07.2026, avand CNP
2720714134019, in nume propriu, care, dupd ce au citit actul, au declarat ci i-au infeles
continutul, c& cele cuprinse in act reprezinti voin{a lor, au consimtit la autentificarea
prezentului inseris si au semnat unicul exemplar. ---

In temeiul articolutui 12, titera b) din Legea nr. 36/1995, republicatd
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS

~a Incasat onorariul i sumd de 9,900 lei §i TVA n sumd de 2.079 lei prin Chitanja nr.
75372025 5i 75472025. S-a achitat suna de 1.442 lei §i sumu de 60 lei reprezenténd conravaloarea
serviciuli de publicitate imobiliare ., Intubulare drepluri recle inltavoarea persoanelor fizice - cod

23.2" -

NOTAR PUBLIC
DIANA M MLA"I"[‘( il §

[ Prezeninl duplicat s-a Fmocmu

| exemplare, de Diana Manei~Zsxg

| public, astdzi, data usenti; s

| aceeagi fortd probuntd ca o
titly executoriu in condifitl]

1
I
i
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llm‘“mnll Incheigre Nr. 208137 / 20-08-2025
— ’.;-;*E_'-'F RFT-LIT."Y — ) _
wr

ANCPEL  oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliars CONSTANTA

AERND T 3854

SELTEY  siroul de Cadastru si Publicitate Imobillars Constanta
Dosarul nr. 208137 7 20-08-2G25

INCHEIERE Nr. 208137

Registrator: Irina Hreniuc
Asistent: ALINA CRISTEA

Asupra cererii introduse de GHENA ION privind Intabulare sau inscriere provizorie in cartea
funciara, in baza:
-Act Notarial nr.712/19-08-2025 emis de Manaa Vechiu Diana;
-Act Notarial nr.10/04-03-2025 emis de Manea Vechiu Dlana;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imebiliare nr,
7/1996, republicata, cu modificarile si completarlle ultericare, tariful achitat in suma de 1502 lei,
cu documentul de plata:

~Chitanta Interna nr.2021044296/20-0B-2025 in suma de 1502

pentru serviciul avand codul 232

Vazand referatu! asistentulul registrator

DISPUNE

Admiterea cererli cu privire la;

- imobilul cu nr. cadastral 1878, inscris in cartea funciara 105192 UAT Efarie avand proprietaril:
ORAS EFORIE in cota de 1/1 de sub B.1;

- imobilul cu nr. cadastral 1878-C1, inscris in cartea funciara 105192-C1 UAT Eforie avand
proprietarii: BONVIE IMOBILIARE SRL in cota de 1/1 de sub B.3;

- se intabuleaza dreptul de FOLOSINTA asupra A.1 in favoarea BONVIE IMOBILIARE SRL, sub C.3
din cartea funciara 105192 UAT Eforie;

- 5 intabuleaza dreptul de IPOTECA LEGALA Iin valoare de 160000 EUR asupra Al.1 in favoarea
BONVIE IMOBILIARE SRL, sub C.5 din cartea funciara 105192-C1 UAT Eforie;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE , cu titlu de cumparare mad dobandire conventie in cota
de 1/1fasupra Al.1lin favoarea GHENA ION, GHENA LAURA, sub B.4 din cartea funciara 185192-C1
UAT Eforie;

Prezenta se va comunica pirtlior:
GHENA LAURA
GHENA ION
MANEA VECHIU DIANA
BONVIE IMOBILIARE SRL

*} Cu drept da reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Constanta, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutiondril, Registrator, Asistent Registrator,
16-09-2025 Irina Hreniuc ALINA CRISTEA
Dagument tare confine date cu CaractEr persona), protejat de prevederie Repuibmertuin [UE) ov. 6792016 3 Legi 19072018 Paglna 1 din 2
i poste fi 18 adresa wweancpi.otventfiear
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Incheiere Nr. 208137 / 20-08-2025

Dacument semnat cu sighlu-electronic bazat pe certificat digital cafificat, In conformitate cu art. 281 din
Legea nr. 7/1996, republicats, cu modificérile 5§l completariie ulterfoare.

+} Cu exc«ap;'a situatiifor prevézute la Art. 52 alin. (1} din Reguiamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciars, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCP!

ammc care Conting dite cu caracter 8, protejet de prevedcrie REGUISTETEG [UE) fr, 6732016 5 Legi 19672018 “PaginaZdinZ
{ pzate fi icatd la scresa wrw. ancel rofverificare
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I 4 Ofclul de Cadastru §i Publicitate Imobitiark CONSTANTA [, cerere 200137
- ¢ Biruul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard Constanta P ===
[ 4 ¥ | Luna m

#

CANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Ve e —
b e ramty PENTRU INFORMARE ﬁ‘i]‘ii“

# D ONML bty v

Carte Funciard Nr. 105192-Cl Eforie ‘"l IHII

A, Partea L. Descrierea imobliului

Constructil Nr. CF vechl:2263

Constructil

Nr cadastral
Gt Nr, topografic Adresa Observatil / Referinte
Al | cap:1s78.c1 |Jud. Constanta, UAT Efarie, Loc, Elerie [ rucenyyrant terasa Splendid Beach
| Sud, Sir Faleza, 20na nordica a plajei

B. Partea 1. Proprietari sl acte

inscrieri privitoare ta dreptul de proprietate gl albe dreptur reale Referinte
208137 / 20/08/2025
|Act Notarlal nr. 712, din 19/08/2025 emls de Manea Vechiu Diana; Act Notarial nr. 10, din 04/09/2025 emis,
de Manea Vechiu Diana;
B4 lintabulare, drept de PROPRIETATE , cu titiu de cumparare, dabandlt] Al
fprin Conventie, cota actuala 1/ =

1) GHENA 1OR
| 2) GHENA LAURA

C. Paltea Hi. SARCINI

Inscriert privind dezmembrimintele dneptulul de propristate, dnepmrl reale Referine
de garantie §i sarcini o

91813 / 15/04/2025
Inscns Sub Semnatura Privata nr. fn, din 31/03/2025 emis de BRILLTAG SERVICES;

aSe noteaza contractul de focatiune nr. fn din 31.03.2025 Incheiat intre] B ST
C3 BONVIE IMOBILUARE SRL in calitatea de locator st BRILLTAG SERVICES
'SRL in calitate de focatar, cu valabilitatea pana la data de 30.09.2035.
(139684 / 11/06/2025 - ]
Act Admlmstratw nr, 139624, din }1/06!2025 emis de QCPI Constanta, BCPI Constanta.
Se noteaza actul aditional nr, 1 din data de ¥1.06.2025 2 contractul/ Al
C4 ide locatiune din 31.03,2025 incheiat intre BONVIE IMOBILIARE SRL in
calitatea de locator si BRILLTAG SERVICES SRL - { — —
(208137 / 20/08/2025
[Act Notarial nr. 712, din 19/08/2075 emis de Manea Vechiu Diana; Act Notarial nr 10, din 0470972025 emlis:
qu_ Manea Vechiu Diana; H

C5 |Intabulare, drept de POTECA LEGALA. Valoare:160000 EUR 1| &
___ |1y 8ONVIE IMOBILIARE SRL’ h
Document care canfine date cu caracter persenal, protriat de [UE) o, 679/2016 §: Legh 19012028 Paginal din2
Extrase peatrs misrmare 20vesa epwy.ancpire Foroadsr vassussa 1.1
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____ CorteFunciars Nr. 105192-C1 gomuna[Omg)Munid,oiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie . )
Crt Numar , constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte -
. Cu acte| restaurant terasa Splendid Beach
Al CAD: 1878-C1 constructii de . in CF restaurant terasa Sp) i
locuinte proptiu

g.ertmc cd prezentu! extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciar3 original3d, pstrath de acest
irow.

Prezentu! extras dé carte funciard este valabll 1a autentificarea de cédtré natarut public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatlile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 1502 RON, -Chitanta interna nr.2021044296/20-08-2025 in suma de 1502, pentru
servicdi! de publicitate Imobiliard cu codul nr, 232.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
04-09-2025 ALINA CRISTEA

Data eliberrii,

S {parafa s semndtura} {parafa 5i semnatura)

Acest document se elibereazii gratult pentru proprietarii imobilelor, Pentry alti solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lel la ghigeu, respectiv 20 de lel dacd este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpl.ro
BOTUmInNT Chnk (ONYne CANE CU CAFACIEr pErspnal, protelat de p v i (U} . sitegh I Pagina 2 din2
Extrase pentiy mfmare on eela adross apay.ancpl.a Formula” vers.aned Ll
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g’ Oficlul de Cadastru §i Publicitate Imoblllard CONSTANTA _Nr.cerere | F08i
’ Biroul de Gadastru 5l Publichtate imobillars Constanta ~Zha
ICP] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
SR ittt PENTRU INFORMARE mﬁm
R RR L O Y. L )
Carte Funciaré Nr. 105192 Eforie 'III l!l
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan Wr. CF vechi:484 specisla
Adresa: Jud. Canstanta, UAT Eforie, Lec. Eforie Sud, Str Faleza, {zona nordica a plajei}
&r, [Nr- cadastral Nr. Suprafatat (mp) Observatii / Referinte
. Din acte: 276 |Constructia C1 inscrisa |n LF 105193-C1;
Al | CADIBTB | curato: 222 |TEREN INDIVIZ o S
B. Partea ). Proprietari si acte
Inscriar privitoare Ia dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte
21504 / 08/11/2005
Contract De Vanzare-Cumparare or. 431, din 15/04/2602 emis de BNP Paun (adresa nr, 384/07.11.2005
emisa de SC CARMEN SILVA 2000 SRL; adresa nr. 13744/20.10.2005 emisa de Consilivl lucal Eforie;);
B1 tntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actusla
11 !
}) ORAS EFORIE
DBSERVATII: (provenita din conversia CF 484 speciala)
C. Partea lll. SARCINI
Inscrieri privind dezmembeEmintele dreptulul de proprietate, drepturl reale | Referinge
de garantfe gl sarcin!
208137 / 20/08/2025
'Act Notarial nr. 712, din 19/08/2025 emis de Manea Vechiu Diana; Act Notarial nr. 10, din 04/06/2025 emis|
ide Manea Vechiu Diana; . t
C3 lintabulare, drept de FOLOSINTA Al i
1) BONVIE IMOBILIARE SR i
Pagina 1 din 2

Dotumeat CAre CORYNE tate Cu Caracmes personal, protejet de prevederile Aagulamentuivd (UE) nr. BTA/2016 $1 Lagd 1542018
Fosrvdar versisnea 1]

Fatrase pentry pay ancpl.m
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- Carte Funciard Nr. 105192 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren

Nr cadastral  |Suprafata {mp)* Qbservatii / Referinte

£AD: 1878 Din acte; 276
Masurata: 222 TEREN INDIVIZ

*Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterec 70.
DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

X %ffs"'.ﬂ[if inka Sugv:;)ata Yarla Parcets Nr. topo Observatii / Referinte
1 curtl . = . .
constructit oA
Date referitoare la constructii
5 Destinatie i Situatie . .
Crt Numar constructie Supraf, {mp} juridica Observatii / Referinte
1| cap: 1878.cy | constructii de ) C;L,',aé:e restaurant terasa Splendid Beach
: ' locuinte propriu

* Aceasta constructie este inscrisa Intr-o carte funciara proprie

Clertific ta prezentul extras corespunde cu poziliile in vigoare din cartea funciara originald, pdstratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea sugcestunilor, lar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditille legii,

S-a achitat tariful de 1502 RON, -Chitanta interna nr.2021044296/20-08-2025 in suma de 1502, pentru
serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 232.

Data solutionarii, Asistent Reglstrator, Referant,
04-09-2025 ALINA CRISTEA

Data eliberarii, )

A (parafa s semnatura) ‘iparata 5l semnatura)

Acest document se elibereazii gratult pentru proprietarii imobilelor, Pentru alil solicitant], costul
extrasulul este de 25 de el la ghiseu, respectiv 20 de lel daci este obtinut enline prin platforma

http:/fepay.ancpl.ro
Cocument Care COMIIE dNE G Séectis DOTIONal, PTOLYA o prevederde Reguwamentuhyl (UE) nr. 672016 51 Lagh Pagina 2din 2
Bstrase paniry informace anting 13 adress sply. ancpl.n Foraudir versiunga 1.1
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1124814214

IIIMI"“IIEI Incheiere Nr. 241306 / 17-09-2025
— A I A—
[ L4

,J"’
7

ANLEL - oficlul de Cadastru i Publicitate imobiliary CONSTANTA
Mnmimanh o, Birouf de Cadastru sl Publicitate Imobillard Constanta

Dosarul nr. 241306 / 17-09-202%

INCHEIERE Nr. 241306

Registrator: Zota Gosiu
Asistent; ANDREEA STANCU

Asupra cereril introduse de GHENA 10N privind Intabulare sau inscriere provizorie in cartea
funciara, in baza:
-Act Notarial nr.10/04-09-2025 emis de Marnea Vechiu Diana;
-Act Notarial nr,712/19-08-2025 emls de Manea Vechiu Diana;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr,
7/1996, republicata, cu modificarile st completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 60 lei, cu
documentul de plata:

-Chitanta interna nr,2021047397/17-09-2025 in suma de 60

pentru serviclul avand codul 232, 251P

Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imabitul cu nr. cadastral 1878, inscris in cartea funciara 105192 UAT Eforie avand proprictarii:
ORAS EFORIE in cota de 1/1 de sub B.1;

- Se respinge capatul de cerere privind intabularea dreptului de folosinta in favearea GHENA ION si
GHENA LAURA ca fiind lipsit de obiect intrucat s-a solutionat anterior prin incheierea nr. 208137 din
20.08.2025 asupra A.1 sub C.5 din cartea funclara 105192 UAT Eforie;

- Se indreapta ercarea materiala strecurata in incheierea nr. 208137 din 20.08.2025 in sensul
mentionarii in mod corect a titularilor dreptului de folosinta de sub C3 ca fiind GHENA ON si
GHENA LAURA in loc de BONVIE IMOBHJARE SRL asupra A.1 sub C.4 din cartea funciara 105192
UAT Eforie;

Prezenta se va comunica piritlor:
GHENA LAURA
GHENA ION
MANEA VECHIU DIANA

*} Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de Ja comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Constanta, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutlonarii, Registrator, Asistent Registrater,
26-09-2025 Zoia Gosiu ANDREEA STANCU

Document semnat cu sigliu electronic bazat pe certificat digital calificat, tn conformitate cu art. 281 din
Legea nr. 7/1996, republicatd, cu modificirile i completsrile ulterioare.

Docament care confine dHtE € CaTRcer DErsonipl, Broleiot e prevedentc Requtamentului (UE) v, G70/2018 ¥l Legt 190/2015 Pagina 1din2
Ay o o ted poate A verificatd In sdresa yvw.ancef rovenficare
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Incheiere Nr. 241306 / 17-09-2025

%) Cu exceptia situatillor prevézute is Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie 5i inscriere in evidentele
de cadastru si carte funclara, aprobat prin Ordinu! Directorului General al ANCP!

Document cane confine date ct canicter personal, protat de prevedenie Acguamentus IUE) n, 67972016 5 Tega 1902018 Pagina 2 din 2
i poate § verificatd lo adresa www.ancpi.rofventicare
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Wr. cerere | 243

4 Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobitiard CONSTANTA 1

) s 4 Biroul de Cadastru s Publicitate Imobiliard Constanta Ziva __ ! ;
___Luna |

. Tamid T 0B )

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T G

ANCEI.
R PENTRU INFORMARE lIlI“Iiﬂ”‘

Carte Funciard Nr. 105192 Eforie

A. Partea . Descrierea imobiului
TEREN Intravilan Nr, CF vechi:484 speciala

Adress: |ud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Sud, Str Faleza, (20na nardica a plajel}
Nr. [Ny, i
fu INr g::::‘“': Nrl Suprafata® {mp) Observatll / Referinge

Crt
. ~ Din acte; 276 Constructia C1 Inscrisa fn CF 105192-CT;
| AL|] Cab:3878 Masursts: 222 |TEREN INDIVIZ

B. Partea Il. Proprietari sl acte

Inscrien privitoare Ia dreptul de proprietate i alte dreptur reale

21504 / 08/11/2005 o -

Contract De Vanzare-Cumparare nr. 431, din 15/04/2002 emis de BNP Paun (adresa nr. 384/07.11.2005

emisa de SC CARMEN SILVA 2000 SRL; adresa nr. 13744/20.10.2005 emisa de Cansliul local Eforie:):
AL

Bl Ilntabulare. “drept de PROPRIETATE dobandit prin Lege, ceta actuaia
|11/2
1) ORAS EFORIE _ SN

OBSERVATH: (provenita din conversia CF 484 speciala)

Referinte

C. Partea lIl. SARCINI

[ Tnscriert privind de:membdmlmeie dreptulul de proprietate, drepturi reale | o

fReferinte
de garantie §i sarcl |
208137 / 200872025

IAct Notarial nr. 712, din 19/08/2025 emis de Manea Vechiu Diana; Act Motarial nr. 10, din 04/09/2025 emns
'de Manea Vechiu Diana; e '
C3 Intabulare, drept de FOLOSINTA I AL/CALS ‘

| 1) GHENA ION
| 2) GHENA LAURA

Document cane contin fdade cu caracter personal, prezsjat oo prevederiic REgUINNENLui! (ULH . 6/V2016 §i Lagh 19G/2018 Pagina i1din2
Extraze gentru mformate ¢ ivn 13 adrezs epey.aploo Fo-vubdr varsanes 11
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o __Carte Funciard Nr. 105192 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Anexa KNr. 1 Ls Partea |

Teren

Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte

CAD: 1878 Din acte: 276"
Masurata: 222 TEREN INDIVIZ

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70!
DETAUI LINIARE IMOBIL

Date referitoare {a teren
s F'Z_:lt:gg{l!e e Surr:‘a’:’ata' Tarla Parceld Nr. topo Observatll / Referinte
1 curti DA = = . .
constructli |
Date referitoare {a constructli
ot | Numar Destinatie | surst. (mp) | Juats Observati / Referinte
S —— constructii de . Ci‘:‘accge rastaurant terasa Splendid Beach
! ' locuinte propriu

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funclara proprie

E;zrt‘rﬁc ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originala, pastratd de acest
rou.

Prezentul extras de carte funciard este valabll la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §! pentru dezbaterea succesiunllor, far informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 60 RON, -Chitanta interna nr.2021047397/17-09-2025 in suma de 60, pentru serviciul de
publicitate Imobillard cu coduf nr. 232, 251P.

Data solutiondrii, Asistent Reglstrator, Referent,
26-09-2025 ANDREEA STANCU

Data eliberaril,

I Tparafa gi semnatina} {parala sl semnitur)

Acest document se elibereazs gratuit pentru proprietarii imobllelor. Pentru alti solicitantl, costul
extrasului este de 25 de lel la ghiseu, respectiv 20 de lel dacé este ocbtinut online prin platforma

http:/fepay.ancpl.ro
Docuntant cave confine 0aLe Cu CarRcter peisonal, protejal de prevedertic REpURITBNtUl (VEN v, 613016 5 Lagh 1902008 Pagina 2din2
Extrase pertou nioimart oniing sa advesa epay.ancpl.ro “orenular versivniea 11
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