U.A.T. Eforie

nl(()-g REGISTRUL P.H.
NR. DATA 19 .06 2026
PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste valoarea chiriei si inchirierea terenului in
suprafata de 84 mp situat in orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Republicii, inscris in CF
106657 UAT Eforie

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avand in vedere:

- H.C.L. nr. 91/28.04.2026 ( pozitia 2) privind aprobarea oportunitatii inchirierii unor imobile
teren;

- 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. 15617/12.06.2026 (nr. crt. 1) ce stabileste valoarea chiriei de 4,20
euro/mp/an;
- numerele de inventar 3873 din anexa 1 la H.C.L. nr. 38/2020 privind inventarul imobilelor
teren care apartin domeniului privat aj Orasului;
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare A din Eforie Sud de 95 de euro/mp
In temeiul prevederilor art. 129 alin (2) lit ¢, alin (6) lit b, precum si ale art. 139 alin (3)
lit g din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare,
PROPUNE SPRE APROBARE

Art. 1. Se aproba Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 15617/12.06.2026 (nr. crt. 1) ce stabileste valoarea
chiriei de 4,20 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 84 mp situat in orasul Eforie,
localitatea Eforie Sud, str. Republicii, inscris in CF 106657 UAT Eforie.
Art. 2. Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul
verbal de predare-primire nr. 15617/ 12.06.2026 (nr. crt. 1) ce stabileste valoarea chiriei face
parte integranta din prezenta hotarare.
Art. 3. Se aproba inchirierea terenuluj in suprafata de 84 mp situat in orasul Eforie, localitatea
Eforie Sud, str. Republicii, inscris in CF 106657 UAT Eforie - beneficiar al dreptului de
preemtiune fiind proprietarul constructie
Art. 4. Se aproba valoarea chiriei de 4,20 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:

» Titularul contractului de inchiriere ny are vole sa extinda pe orizontala sau verticala

constructia existenta pe terenul ce face obiectul inchirierii.



« In situatia in care proprietarul constructiei doreste sa extinda pe orizontala sau verticala
constructia este necesar sa solicite cumpararea terenului ce face obiectul contractului de
inchiriere.

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

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

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

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

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

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

lunie 2026

PRIMAR
Serban Robert Nicolae




* ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea raportului de evaluare
ce stabileste valoarea chiriei si inchirierea terenului in suprafata de 84 mp situat in
orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Republicii, inscris in CF 106657 UAT
Eforie

Avand in vedere ;
-H.C.L. nr. 91/28.04.2026 ( pozitia 2) privind aprobarea oportunitatii inchirierii
unor imobile teren;
- 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. 15617/ 12.06.2026 (nr. crt. 1) ce stabileste
valoarea chiriei de 4,20 euro/mp/an;
- numerele de inventar 3873 din anexa | la H.C.L. nr. 38/2020 privind inventarul
imobilelor teren care apartin domeniului privat al Orasului;
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile
din zona de impozitare A din Eforie Sud de 95 de euro/mp

Fata de considerentele ardtate mai sus, vi propun sd aprobati proiectul de
hotdrdre privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste valoarea chiriei si
inchirierea terenului in suprafata de 84 mp situat in orasul Eforie, localitatea Eforie
Sud, str. Republicii, inscris in CF 106657 UAT Eforie

A PRIMAR,
Serban Robert Nicolae

Intocmit si red:
Manea Daniel
Negrea Claud(’iu

%

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1
www.primariaeforie.ro




; ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea raportului de evaluare ce
stabileste valoarea chiriei si inchirierea terenului in suprafata de 84 mp situat in orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Republicii, inscris in CF 106657 UAT Eforie

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

- H.C.L. nr. 91/28.04.2026 ( pozitia 2) privind aprobarea oportunitatii inchirierii unor imobile
teren;

- 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. 15617/12.06.2026 (nr. crt. 1) ce stabileste valoarea chiriei de 4.20
euro/mp/an;

- numerele de inventar 3873 din anexa 1 la H.C.L. nr. 38/2020 privind inventarul imobilelor teren
care apartin domeniului privat al Orasului;

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

Din punct de vedere tehnic raportul S.A.D.P.P. este favorabil.

Prezentul raport trebuie coroborat cu rapoartele prezentate de celelalte directii/
compartimente |

Sef Serviciu /
Manea Danfel

Intocmit

Claudiu Negrea
06.2026

I\ /

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

Utilizarea desemnats 3 Prezentei lucrari de evaluare este inchirierea unei proprietati
imobiliare apartinand domeniulyij privat al Orasului Eforie, proprietate situata in Loc. Eforie Sud,
str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, jud. Constanta, CP 905350, identificats cy LE.
106657, proprietate ce consts in teren intravilan cy suprafata de 84 mp.

Tipul valorii adecvate scopului este chiria de piata.

Metoda utilizat3 in evaluare 2 fost metoda extractiei de pe piata.

piata deoarece aceasta a avut Ia baza o precizie si 0 cantitate de informatii mai mare, respectiv
mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piatd, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si

evaluarii.

Astfel, valoarea chiriei de piatd Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
teren intravilan cu Suprafata de 84 mp, situat in Loc. Eforie Sud, str. Republicii, Complex
Comercial - magazin 119, jud. Constanta, CP 905350, identificats cu LE. 106657, este:

I TTreeeeeee—

Valoare chiriei teren intravilan cu suprafata de 84 mp

_ga_lo_;e unitara - I 4,20 Euro/m®/an I___ 22,09 Ron/m?/an _

Curs valutar valabil |a data de referinta a raportului - 5,2592 Ron/Euro
T e 20 DO - -
— Volorlenuingid VA~ ]

Evaluare teren str Republicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud Constanta, CP 905360, IE 106657
Uilizalar deeornal Primaria Elorie Pronrietar: Oras Fiorie
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RAPORT DE EVALUARE

$10.01.02.26 / 09.06.2026

- PROPUNERE INCHIRIERE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
84 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. REPUBLICII,
COMPLEX COMERCIAL - MAGAZIN 119, JUD.
CONSTANTA, CP 905350, IE 106657

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 91/28.04.2026

FIRMA

Membru Corporativ g GEco M—EC 20 03

ANEVAR - Aut. 0117 Evsboars | G

EVALUATOR
Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George
Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI
ANEVAR
Parafa Nr. 12167 — valabila 2026
Asigurare
rofesionali 1.000.000 EURO nr. 0789.374/2026-2027

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23,
T ‘mun. Constanta, jud. Constanta
Adresa societatii de | 1. ton- 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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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnati a prezentei lucrari de evaluare este inchirierea unei proprietiti
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, proprietate situats in Loc. Eforie Sud,
str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, jud. Constanta, CP 905350, identificat cu I.E,
106657, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de 84 mp.

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

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot fi
aplicate, rezultd c& in situatia de fat3, valoarea proprietatii este dati de metoda extractiei de pe
piatd deoarece aceasta a avut la baza o precizie si o cantitate de informatii mai mare, respectiv
mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

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

Astfel, valoarea chiriei de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
teren intravilan cu suprafata de 84 mp, situat in Loc. Eforie Sud, str. Republicii, Complex
comercial - magazin 119, jud. Constanta, CP 905350, identificats cu I.E. 106657, este:

Valoare chiriei teren intravilan cu suprafata de 84 mp

Valoare unitara 4,20 Euro/m?/an 22,09 Ron/m?¥an
Curs valutar valabil Ia data de referinta a raportului - 5,2592 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

Evaluare teren str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360, IE 106657
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizat3 de citre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L.,
Membru Corporativ ANEVAR, aut. 01 17/2026, cu sediul social in Constanta, Aleea Garofitei nr.
3, bl. L79B, sc. B, parter, ap. 23. Numarul de ordine in registrul comertului J13/2512/2003 si Cod
Unic Inregistrare RO15691443.

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnati a prezentei lucriri de evaluare este inchirierea unei proprietati
imobiliare apartinand Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, str. Republicii, Complex
comercial - magazin 119, jud. Constanta, CP 905350, identificats cu |.E. 106657, proprietate ce
consta in teren intravilan cu suprafata de 84 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul analizat este proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, str.
Republicii, Complex comercial - magazin 119, jud. Constanta, CP 905350, identificati cu I.E.
106657, fiind reprezentat de teren intravilan cu suprafata de 84 mp.

1.5.  DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul teren intravilan cu suprafata de 84 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 terenul se consider3 c3 era
liber de sarcini. Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaludrii este valoarea echitabila.

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

“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumpiritor hotarat §i un vénzdtor hotirat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si firs constrédngere.”

Avénd in vedere termenii de referinta conventi cu Clientul, in sensul n care chiria
va avea o durati de de 25 de ani, s-a procedat la estimarea chiriei ca fiind echivalentul
unei concesiuni, cu calculul aferent al acesteija.

Evaluare teren str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360, IE 106657
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Astfel valoarea chiriei a fost echivalati cu o valoare redeventa (in conformitate cu art. 17 al
Legii nr. 50 /1991, Ia o perioadi de 25 de ani)
Tipul valorii adecvat cu scopul evaludrii este valoarea echitabila.
In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - Bucuresti 2025, ANEVAR,
(respectiv SEV 102 ~ Tipuri ale valorii, paragraful A30.1) valoarea echitabili se defineste astfel:
“Preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinta de cauzé si hotiréte, pret care reflects interesele acelor
parti.”

A30.2. Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti
specifice, identificate, luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le
va obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piaté cere ca orice
avantaj sau dezavantaj care nu s-ar putea obtine sau suporta, de regula, de citre participantii de
pe piata s& nu fie luat in considerare.

A30.3. Valoarea echitabild este un concept mai larg decét valoarea de piata. Desi, in multe
cazuri, preful care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care se poate obtine pe piat3,
vor fi situatii in care estimarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare a unor
aspecte care nu trebuie considerate Tn estimarea valorii de piatd, cum ar fi anumite elemente a

A30.4 Exemple privind utilizarea valorii echitabile includ:

(a) estimarea pretului care este echitabil pentru participatia intr-o intreprindere necotat3,
deoarece pretul pentru doi detinatori anumiti poate fi echitabil pentru acestia, dar diferit de pretul
care ar putea fi obtinut pe piata, si

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

Conceptul "valoarea de piatd” reflectd perceptiile i actiunile colective ale pietei si
reprezintad baza pentru evaluarea majoritatii resurselor in economiile functionale de piata.

Valoarea de piatd obtinutd in mod profesional reprezintd o evaluare obiectivi a
drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumit3 proprietate, la o anumita data.

Principiile evaluarii

in practica evalurii exists cateva principii importante ce formeazi modul de intelegere de
catre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezinti fundamentul unei
analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicd schimbarile intervenite in
valoarea propriettii imobiliare.

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

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

3) Cererea si oferta. Daci numarul proprietatilor cu o anumita utilizare creste In comparatie cu

cererea pentru acestea, pretul va scidea. In caz contrar, dacs numarul acestora scade si
oferta nu mai acopera cererea, pretul va creste.

4) Substitutia. Un cumpairitor rational nu va pléti mai mult pentru o proprietate imobiliara
decat costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici.
Principiul substitutiei mentioneazi o alternativi cu o utilitate sau productivitate egala,
tindnd cont de factorul timp. In evaluare se pPresupune ca un cumpéritor are
urmatoarele trei alternative:

- sa cumpere o proprietate imobiliari existenta, ce are o utilitate egala cu cea a

proprietétii evaluate. Aceasti alternativi reprezintd fundamentul abordirii prin
piata, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de piata;
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- Sa cumpere un teren si sa edifice o constructie pe acesta, pentru a obtine o
proprietate imobiliard cu utilitate egald cu cea a proprietatii evaluate. Aceasta
alternativa constituie baza pentru abordarea prin cost in scopul estimarii valorii de
piata;

- $d@ cumpere o proprietate imobiliari ce genereazi venituri de aceeasi marime si cu
aceleasi riscuri ca si cele ale proprietétii evaluate. Aceasta este baza abordarii prin
venit in scopul estimirii valorii de piata.

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

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

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

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

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

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230

70. Abordarea prin piati

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

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

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

1.7.  DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 09.06.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 22.05.2026.

Valoarea estimati este o sum3 in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 22.05.2026: 1 Euro = 5,2592 lei

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

1.8.  INFORMATII S$I DATE DE INTRARE

1.8.1.  Surse de informatii generale

> Cursul valutar publicat de BNR; Presa local3; Internet;

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

> SEV - Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR.
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1.8.2.  Surse de informatji privind proprietatea evaluate:
. HCL 91/28.04.2026

o Conform Anexe

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

Obs. — Evaluarea a fost facuta in ipoteza drepturilor de proprietate 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 DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

<> Conferinta Nationald 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 desféasurarea activitatii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 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
Romaniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotararea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr. 4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentru desfisurarea activitatii de evaluare, publicats in Monitorul Oficial al Romaniei,
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 S| 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 ca proprietatea poate fi vanduta, daca nu se specifica
altfel.

- Proprietatea este evaluats ca libers de orice sarcini, daca nu se specifica altfel.

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

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

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

- Se presupune c& 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 ¢ proprietatea este in deplina concordant3 cu toate reglementarile
locale, regionale si nationale privind mediul fTnconjurdtor, in afard de cazurile cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

- Se presupune c3 proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificata, descrisa si luatd in
considerare n raport.

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

- Se presupune ci utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise si nu exista
alte servitutj, altele decat cele descrise in raport.
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- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau a proprietétii
vecine; daca se va stabili ulterior c3 existi o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea s& contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluari, ci nu exists
nici un fel de contaminant; si costul activitatilor de decontaminare nu afecteazi valoarea. Nu avem
cunostintéd de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimat3 este bazat3 pe ipoteza ca nu exista asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesar3 pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
sa angajeze un expert in acest domeniu, daci este nevoie.

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

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

- Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte, nu poate fi facut public sau
mediatizat in vreun fel si nu poate fi utilizat Tn alte scopuri, fara aprobarea scrisa si prealabil3 a
evaluatorului.

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

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

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

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

1.11. MODELE DE EVALUARE

Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa, in
intregime sau partiala, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste datele de
intrare n rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce o metoda de evaluare este o tehnica
specifica utilizata 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 ca 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 guvernanta (ESG) in masura in care aceste elemente
sunt masurabile si influenteaza evaluarea atat din perspectiva calitativa, cét si cantitativa.
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1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE S| PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, in fntregime sau partial si nici ca referint3, in
circulare sau Tn declaratii, nici publicat sau mentionat Tn alt fel, f4r& aprobarea scrisi a
evaluatorului si a Primariei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea s3 apara.

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu bung credintd si dupa cunostinta mea urmétoarele:

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

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

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

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

o Acest raport de evaluare nu se bazeaz3 pe solicitarea obtinerii unei valori minime
sau unei anumite valori.

o Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu ceriniele 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 — Abordéri in evaluare (ivs
103), SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104), SEV 105 ~ Modele de evaluare (IVS 105),
SEV 106 ~ Documentare si raportare (IVS 106), SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
(IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, Glosar.

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

Certific c& nu sunt recuzat/descalificat si evaluez aceast3 proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogérescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

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

Teren— teren intravilan cu suprafata de 84 mp.

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

Situatia juridica actual3 — terenul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la
dispozitie la data evaludrii terenul se considers c3 este liber sarcini.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini $i de constructii. Vezi cap. 1.1.10 si prevederi
HCL 91/28.04.2026.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin.

22. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romaénia, populatia care locuieste
in orage numara 506.45A8 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afl3 pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul Romaniei,
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Roméniei. La Nord este
despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunare si Marea
Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

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

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

23. 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 "exploatat" in beneficiul
sanatatii.

ISTORIC
Inceputurile statiunii Eforie Sud se . -
leaga de anul 1894, atunci cand in zona este P SRt : et

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

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

CAZARE S| MASA

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

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata median-centrald in loc. Eforie Sud,
intr-o zona mixta rezidentiala, comerciala $i turistica. Zona este una cu un ambient civilizat, la DN
Constanta-Mangalia (bd. Republicii) si la aproximativ 400 mi fata de faleza.

Evaluare teren str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360, IE 106657
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Accesul: Proprietatea este situatd intr-un complex comercial la care accesul se
realizeaza dinspre str. Republicii sau din alee acces.

Pe Str. Republicii traficul rutier este de nivel ridicat in tot timpul anului, traficul pietonal
este de nivel scazut in extrasezon si de nivel ridicat pe durata sezonului, poluarea fonic3 fiind de
nivel ridicat tot timpul anului (trafic auto).

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

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential, comercial si turistic.

Avantajele zonei sunt amplasarea la DN si distanta relativ mica fatd de obiectivele
principale ale orasului.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasata in zona median-centrald a loc. Eforie Sud.
Proprietatea este situata intr-un complex comercial la care accesul se realizeaz3 dinspe str.
Republicii sau din alee acces.

Amplasarea imobilului in localitate permite accesul imediat la DN si deplasarea facil
spre obiectivele principale; circulatia auto este de nivel ridicat.

Vecinatétile terenului sunt: conform acte anexate.

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

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

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluati este constituita din Teren intravilan cu suprafata de 84 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forms geometrica regulata si este situat3
intr-un complex comercial la care accesul se realizeazs dinspe str. Republicii sau din alee acces.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

in urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana median-centrala
a ors. Eforie Sud, zond mixt3 rezidentiald/comerciala, turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afl3 in zona buna a ors. Eforie Sud,
cu drumuri de acces amenajate. In zona se afl3 unitati de cazare, spatii comerciale si locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o) Caracteristici: Teren fara inclinare, fars deniveldri, forma geometrici regulata,
poluare fonica ridicata (trafic auto).

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

2.8. 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.

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren str. Repubilicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360, IE 106657
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CAPITOLUL Ill - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
) S| .. (aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. . Analiza cererii
Pasul4. ' Analiza ofertei
I _(investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactjunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd

(conceptele penetrarii de piat3)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietitii

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

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

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

Proprietatea imobiliard de evaluat este amplasatad in zona semicentrald a Loc. Eforie
Sud intr-o zona rezidentiald/comerciala/turisticd, cu un ambient civilizat.

Pasul 2 - Delimitarea pietei specifice

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

Evaluare teren str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360, IE 106657
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



€» GECOMEC 2003 w1 foneT

Eaddl pag. 14

Zona Metropolitand Constanta are o piata imobiliard destul de activa, la ora actuali
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

In Loc. Eforie Sud exist3 ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizats este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de l&nga constructii mai vechi, dar si cu
unele constructji noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a vanzatorului intrucat cererea este
medie, iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie se afla sub nivelul cererii. Oferta de
terenuri amplasate in zona analizat3 si vecinatéati este prezentati in anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

Pentru c& pe o piatd imobiliary oferta se ajusteaza incet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde s3 varieze direct cu schimbrile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curenta. Cererea poate fi analizats sub cele dous3 dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

Avénd in vedere aceste trasituri ale amplasérii proprietdti si tinand cont de
caracteristicile sale se poate aprecia ci 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 inchirierii
Drept de proprietate deplin
, transmis
| Restrictii de utilizare nu sunt
. Condiii de finantare numerar
Conditii de vanzare ~ nepartinitoare
~Adresa . Eforie Sud, str. Republicii, Complex comercial - magazin 119,
L e ud. Constanta
Amplasare Eforie Sud
| Suprafata(mp) 84 mp
| Destinatia | intravilan
~ Topografia f plan
g ~ Forma | regulatd
f Utilitati f utilitati la strada
Acces ! imobil situat ntr-un complex comercial la care accesul se
wii- oo . realizeaza dinspe str. Republicii saudin alee de acces
Situatia actuali a . Teren intravilan, situat in zona median-central3 a loc. Eforie Sud
Indicatori urbanistici ; Cf PUG/RLU
~ Vecinatati | Lotul de teren are urmétorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

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

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

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

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

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori 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 proprietatile, pe de alta parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor la piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

La momentul evaluérii piata imobiliard din Eforie este intr-o ugsoara dezvoltare ce se
desfagoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

In zona analizat3 a loc. Eforie Sud existi o ofertd scazuta de terenuri intravilane scoase
la vanzare (au fost identificate cateva oferte si prezentate Tn anexa).
Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existent; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la

vanzatori, cumpdratori si alti participanti pe piata imobiliara specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Reprezentantii proprietarului pentru informatii si documentele legate de proprietatea
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).

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizat3 si adiacente se
situeaza intre cca. 100 si 150 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

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

Evaluare teren str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360, |E 106657
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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 posibilitdtile de dezvoltare ulterioare.

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

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

Tinénd cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma c3 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 datorita tendintei de imbaétrinire 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. Republicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360, IE 106657
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definita a fi utilizarea probabils
rezonabild si legald a unui teren liber, care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabili
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

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

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

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

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

Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de condiiile cererii de piat3;
Se incadreaza in reglementsrile de urbanism si In standardele curente de piat3;

Are pretul cel mai convenabil.

vV V V V¥V

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

A4

Scopul determinarii CMBU este baza fundamentsrii valorii de piata a terenului:

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

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

»  CMBU se aplici la evaluarea unui teren cu suprafata de 84 mp situat in intravilanul Loc

Loc. Eforie Sud, str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, jud. Constanta, CP
905350, zona pentru care dispunem de informatii de piata.

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

Evaluare teren str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360, IE 106657
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

* Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand c& existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliara subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai multa siguranta. Tn cazul proprietétilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea total3 a proprietatii este mai mare. Metoda alocérii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizatd in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, ihsa exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

¢ Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directi: Metoda reziduali

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

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

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

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

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

Renta funciard poate fi capitalizatd cu o rati de capitalizare adecvatd pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciar3 este suma platitd pentru dreptul de utilizare Si
ocupare a terenului in conformitate cu conditile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietarului terenului si dreptului de folosinta.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
in valoare de piaté a terenului. Aceasts procedura este util in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe 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 Tn contractele de
arendare, astfel incat evaluatorul trebuie s4 ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul inchirierii si s& determine perioada de detinere a propriettii.

Evaluare teren str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360, IE 106657
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelirii si dezvoltarii

Metoda parceldrii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie s& sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaludrii 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 fezabild din punct de vedere
financiar.

Evaluarea parcelelor dintr-un lot de teren reprezints o sarcina obisnuitd 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 utilizata pentru raportarea valorii unui grup de
parcele dintr-un lot de teren, care fie exista deja, fie sunt in faza de proiect.

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea terenului.
Atunci cénd nu existé suficiente vanzari de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum extraclia de pe piatd, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizérii venitului se pot imparti in tehnicile capitalizé&rii
directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului Si capitalizarea rentei
funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in
metoda parceldrii si dezvoltérii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodologie

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

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

Metoda prin comparatia vanzarilor se bazeaza pe principiul economic al substitutiei.
Metoda se utilizeazad pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considers ca fiind libere
pentru scopul evaluérii.

Valoarea terenului deriva din evidentele de piat ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piati poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piaté a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
data apropiatad de data evaludrii.

Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor de tranzactionare pentru
terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor ajustiri ale preturilor terenurilor libere
comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile plitite sau cerute pe unitatea de
suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor sau tranzacjilor
(numite elemente de comparatie).

Aceasta metoda este cea mai uzuala si preferabila tehnica de evaluare a terenurilor cu
conditia sa existe informatji suficiente despre vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.
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Obs.

Valoarea de piatd a imobilului nu a fost estimatd cu metoda comparatiei directe;
intervalul de valori al terenurilor scoase la vanzare in zona analizata este de cca. 100-150
Euro/mp. Acesta a fost utilizat ca o indicatie/verificare a valorii obtinute prin tehnica
aplicata.

5.2. METODE ALTERNATIVE UTILIZATE: EXTRACTIA DE PE PIATA

> Extractia de pe piata

Extractia este o metoda prin care valoarea terenului subiect este extras3 din pretul de
vanzare al unor proprietati construite prin sciderea valorii contributiei acestora, valoare estimata
prin metoda costului de Tnlocuire net.

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

Estimarea valorii constructiilor implica doua situatii:
6. constructiile adaugé valoare terenului

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

b. constructiile nu adaugé valoare terenului

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

Etapele aplicarii metodei extractiei de pe piatd sunt urméatoarele:

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

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

3. se identifica dacé constructiile adauga valoare proprietatilor imobiliare comparabile sau
necesita demolarea;

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

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

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

in cadrul acestei metode se vor utiliza urmatoarele informatii:
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https://www.imobiliare.ro/oferta/hotel-pensiune-de-vanzare-eforie-sud-centraI-350mp-
270729185
Pensiune cu 12 camere si Restaurant - Vedere Spre Lac, Eforie Sud
i P 270.000 €

() satveazs @ Ascunde anunt =) Flotin Gheorghe
~ t

-*". Union Group

0341630180
Apotesz scum
( @ Trimite mesaj J

Trimite linkut unui prieten pe:

© f O o

Fotubok Matstbnge

Ascunde anunt
£ o TF R Vi,
TR . : .
Hr.cam: Sup ulild f mp. Wit Sup leren: Anconstr. N
a I 3500 [ wemp ) 2006 (Finalinets) 'g

Descriere spatiu comercial

O oportunitate unica pentru investitie in turism ia malul mariit

Aceasta pensiun. cu o supratata construita desfasurata de 426 mp, este ideala pentru business in domeniul ospitalitatii.
Subsol + Parter + 2 Etaje + Mansarda

Parter: restaurant spatios cu bucatarie complet utilata - perfect pentru mic dejun sau servirea turistilor

Etaj 1 siEtaj 2: cate 5 camere pe nivel, fiecare cu baie proprie {16 camere in total}

Mansarda: epartament generos cu 2 camere, 2 bai si living, cu vedere deosebita

In tota!: 12 camere fiecare cu baie proprie, ideale pentru cazare turisti

Pensiunea beneficiaza de o pozitie excelenta. aproape de mare si CU o priveliste spectaculoasa ssupra lacului. Toate
documentele sunt pregstite pentru vanzare. ceea ce inseamna ¢a tranzactia se poate realiza rapid si in siguranta.

Nurala acessta ocazie de a investiintr-o afacere profitabila la Marea Neagra!

Contacteaza ne chiar acum pentru mai multe detaliisi programarea unei vizionari!
Citeste mai putin
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Detalii spatiu comercial
icQo fes O
i Oe véanzare prin agent
Utilitati
Comision
Vecinatati:
ESTIMAREA COSTULUI DE INLOCUIRE CONSTRUC TIE
CONSTRUCTIE: Vil3 S+P+2E+M
Sc(MP)= 100,00
Scd (MP) = | 426,00
Suprafata Cost/ mp tip Total cost Corectie | Corectie Cost total
Nr.crt. | Tip structura (simbol) cor{r:)t;t;lta fundatie catalog disff)"té mang)per a corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FSUBSTOTAL 40,00 3.637,8 145.513,60 1,000 | 1,0000 145.513,60
2 FC V1 60,00 715,8 42.945,00 1,000 | 1,0000 42.945,00
3 7ZBCA30PS 100,00 1.340,8 134.080,00 1,000 | 1,0000 134.080,00
4 7ZBCA30ES 200,00 1.340,8 268.160,00 1,000 | 1,0000 268.160,00
5 7ZBCA30M 86,00 724.8 62.332,80 1,000 | 1,0000 62.332,80
TOTAL STRUCTURA 653.031,40
TOTAL MP | 426 ]
TOTAL COST INFRASTRUCTURA S SUPRASTRUCTURA 653.031,40
TOTAL PRET / MP [
FINISAJ INTERIOR S| EXTERIOR
Suprafata Cost / mp finisaj Total cost Corectie | Corectie Cost fotal
Nr.crt. | Finisaj parter (simbol) co?;t;l}nta parter catalog dis}?)nté mang)peré corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FINICAP3S 286,00 1.390,1 397.577,18 1,000 | 1,0000 397.577,18
2 FSTROP 150,00 342,4 51.360,00 1,000 | 1,0000 51.360,00
3 SCAGRES 4,00 7.837,0 31.348,00 1,000 | 1,0000 31.348,00
4 B1S 40,00 169,8 6.792,00 1,000 | 1,0000 6.792,00
5 FINRRBP3S 100,00 204423 204.423,00 1,000 | 1,0000 | 204.423,00
TOTAL FINISAJ 691.500,18
. Suprafata Cost/mp Total cost Corectie | Corectie Cost total
Nr. crt, Invehtg;r‘iélt)erasé w?;t;l;'té nvelitoarefterass catalog disLa)n;é man(g)peré corectat
_A B _ C=AxB D E F=CxDxE
1 INVTZ 120,00 487,3 58.476,00 1,000 | 1,0000 58.476,00
TOTAL INVELITOARE / TERASA 58.476,00
TOTAL MP | 426 |
TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR S| INVELITOARE / TERASA
TOTAL PRET / MP
INSTALATII FUNCTIONALE INTERIOARE
i ; Suprafata Cost/mp Corectie | Corectie
Instalatii electrice phen . ; Total cost ! S Cost total
Nr. ort. (pozitie) co?;trr)l;lta ':g;lsé'ée ' catalog dlsﬁ?)nta man(%peré corectat ’
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A B C=AxB D E F=CxDxE
1 ELINGR 386,00 339,0 130.854,00 | 1,000 | 1,0000 | 130.854,00
2 EILFT 40,00 112,6 4.504,00 1,000 | 1,0000 4.504,00
TOTAL INSTALATH ELECRICE 135.358,00
T Suptatata Cost/m Total cost Corectie | Corectie Cost total
Nr. ert. I"Sta(':g'z Eiaer)ntare co?:_lt:;'té instalatie saﬁitaré C;Talog dis%a)nté man(%peré corectat ]
A B @ D E=BxCxD
1 DUSLAWC 12,00 61726 74.071,20 1,000 | 1,0000 74.071,20
TOTAL INSTALATI SANITARE 74.071,20
Suprafata Cost/imp Corectie | Corectie
o | M | i | e | g | danis | mangpe | SO
A B C=AxB D E F=CxDxE |
1 INCCONV 386,00 307.8 118.810,80 1,000 | 1,0000 118.810,80
TOTAL INSTALALATII INCALZIRE ~ 118.810,80
TOTAL MP | 426
TOTAL INSTALATI! FUNCTIONALE 328.240,00
TOTAL PRET/MP T 77082 |
TOTAL CONSTRUCTII I INSTALATII FUNCTIONALE
PRET FINAL RON / MP
1 Valoare unitar, fira TVA RON/mpAd 4.063,96
2 Suprafati de calcul mpAd 426,00
3 Cost de inlocuire RON 1.731.247
4 Aplicarea deprecierilor
4.1 | Depreciere fizics % 24,29%
Valoare depreciere fizic3 RON 420.446

Deprecierea fizicd pentru constructia analizatd a fost determinata folosind Normativul P135/1 999 (Ghid
cuprinzand coeficientii de uzurd fizicd normal3 la mifloacele fixe din grupa 1 "CONSTRUCTII"} si
Normativul GE032-97 (Normativ privind executarea lucririlor de Intretinere si reparatii la cladiri si
constructii speciale).

4.2 | Depreciere functionals % 0,00%
Valoare depreciere
functionala RON 0

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

Depreciere

4.3 | externd/economic % 0,00%
Valoare depreciere
economicad RON 0

Deprecierea externd, identificats pe baza analizei de piata efectuatd luand in calcul datele de piaté,
pentru astfel de imobile este de aprox. 0%.

5 | Valoare adoptata EURO 249.000

EURO/MP 585

ESTIMAREA DEPRECIERII FIZICE
Durata totala de viati economica 100 ani

Varsta efectiva 20 ani |

- structura de rezistenta pondere 40% uzura 20,00%
- anvelopa pondere 17% uzura 23,53%
- finisaje pondere 25% uzura 28,57%
- instalatii pondere 18% uzura 28,57%
Depreciere fizica 24,29%

Deprecierea fizica pentru constructia analizaté a fost determinats folosind Normativul P135/1999 (Ghid
cuprinzénd coeficientii de uzura fizicd normals la mijloacele fixe din grupa 1 "CONSTRUCTII") si
Normativul GE032-97 (Normativ privind executarea lucrarilor de intretinere si reparatii la cladiri si
constructii speciale)
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SE CUNOSC:
Pret vanzare propr. imob. mobilat3 si utilatd (euro) 270.000
Pret mobila si electrocasnice (euro) 9.000 |
Pret vanzare propr. imob. nemobilat si neutilata (euro) 261.000
Suprafata teren (m.p.) 124
Arie construita la sol C1 (m.p.) 100
Arie construitd desfasuratd C1 (m.p.) 426
SE ESTIMEAZA:
Cost de inlocuire de nou C1 (euro/m.p.) 773
Depreciere totala C1 24,29%
SE CALCULEAZA:
Cost de inlocuire net C1 (euro/m.p.) 585
Valoare teren (euro) 11.800
Valoare teren (euro/m.p.) 95,00
AJUSTARI PT. CARACTERISTICILE DIFERITE ALE
TERENULUI ANALIZAT
AJUSTARE PT. POZITIONARE MAI FAVORABILA 10%
Valoare teren (euro/m.p.) 105,00

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

Valoare de piata

| Valoare unitar | 105,00 Euro/m? 552 Ron/m?
Curs valutar valabil Ia data de referinta a raportului - 5,2592 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

6.2. ALTE METODE ALTERNATIVE
o Metoda reziduala

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

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

» Alocarea (proportia)
* Capitalizarea directi: Capitalizarea rentei funciare
* Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltirii
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIE
ASUPRA VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda reziduali.

Capitolul Anexe — contine elemente care sustin argumentele prezentate in raport, grile
de calcul, oferte de tranzactionare, plan de amplasare in zona, documentatie cadastral3, etc.

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut Valoare totals - Vt
METODA COMPARATIEI DIRECTE 105,00 Euro/mp 8.820 Euro

Concluzia evaluatorului asupra valorii estimate ca fiind cea mai credibila, utilizand datele de piat3
disponibile la data evaluarii, este c3 valoarea rezultat prin aplicarea metodei extractiei de pe
piatéd 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 amanuntits, se considers ¢4 toate abordarile, respectiv metodele
avute Tn vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda extractiei de pe piatd este mai adecvata, corelati cu
scopul evaluérii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piatd a proprietatii.

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

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

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

Avéand in vedere cantitatea informatiilor culese din piatd, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliara actuala, precum si regimul juridic aferent,
rezultatele estimarii cu metoda extractiei de pe piata sunt mult mai aproape de realitatea pietei
imobiliare din zona analizat3 la data evaluarii.

Astfel, valoarea chiriei in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 84 mp, situat in Loc. Eforie Sud, str. Republicii, Complex comercial -
magazin 119, jud. Constanta, CP 905350, identificatd cu I.E. 106657, este:

Valoare chiriei teren intravilan cu suprafata de 84 mp

Valoare unitara 4,20 Euro/m?an 22,09 Ron/m?/an
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,2592 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

Obs.

Valoarea bunului evaluat a fost determinaté in mod obiectiv si i{'@:ondl \ ' §
= P
N oy
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CAPITOLUL VII - ANEXE

71.

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

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

7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
nr.| Zona Supra| Pret (€) | Pret Site Data
crt fata ' (€/mp)
chJ?lgeK%:g,vari hitps.//www.imobiliare.ro/ofertalteren-
T |12 50 mde bd. 335 [55.000 (164,17 constructii-de-vanzare-eforie-sud-central- iunie 2026
Republicii ' 335mp-199695204
Eforie Sud
bd. Repubilicii, e Ty _
2 | langa stadion | 548 [55.000 (100,36 hf*‘?-”W‘g""l’gg’gg”ﬂ’ﬁ{er}a"“"d teren- | i inie 2026
(pe partea cu eforie-sud- nh.htm
lacul)
ES. str. Nearu https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-
3 Voéé - Neg 1.300 [156.000 | 120 constructii-de-vanzare-eforie-sud-est- | mai 2026
1300mp-274913421
Eforie Sud, bd. https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-cu- octombrie
4 | Republicii (pe | 380 49.000 | 129 destinatie-comerciala-in-statiunea-eforie-sud- 2025
partea cu lacul) iconstanta-IDAJLO
Eforie Sud, str. https://www.storia.ro/rofoferta/eforie-sud-malul- octombrie
5 | Garii, malul 300 35.000 | 117 lacului-techitghiol-teren-intravilan-300mp- 2025
lacului IDEEAM
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud- decembrie
6 | ES, str. Arges | 800 88.000 | 110 800mp-intravilan-la-800m-de-mare-toate- 2025
utilitatile-IDxEWp
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1.
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-central-335m p-
199695204

EFORIE SUD SSH00€

Vezi Hartd
Rate dola 1. 288 RONIund (3 simuleazs credit

marius

(:/ Saiveaza D = Ascunde anunt

Dorian imobiliare

0723034848
0725206674

(omems )

© WhatsApp |

Trimite linkul unui prieten pe:

© f 0 o

Toittass

Sup teren: Tip:

L, 338mp 37 Constructi Ascunde anunt
Descriere teren

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

Detalii teren

IDanunt:  X2010301T O 199695204 (D Actualizat in: 25 Martie 2026
Tip tranzactie: De vanzare prinagent Clasificare teren: intravilan
Front stradal: 10m Nr. fronturi stradale: 1

Modalitate de plata: Cash sau Credit

Utilitati
Comision

2%

Evaluare teren str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360, |E 106657
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



£ GECOMEC 2003 TSRY
' Bt pag. 28

2.
https://www.olx.ro/d/oferta/vind-sau-schimb-teren-eforie-sud-IDhGhnh.html

PRIVAT ()

Puscuta lonel
Pe DL din martie 2011
Activ pe K) mai 2026

L % 074 450 5617 J

Mal mutte anunfuri ale acestsl vanzitor >

>
@ Eforie Sud
Vezi locatia pe hartd

m avanzien pl:::':::':upfmdeleﬁe M
Postat 30 mai 2026
vind sau schimb teren Eforie Sud
\;?;'t‘":nantare? (0]
I Calculeazd rata l
[[] rromoveazA (> REACTUALIZEAZA

Persoana fizica Suprafata utila: 548 m? Extravilan / intravilan: Intravilan
misaciian @
Allianz @ Tiriac @ Asigurare pentru casa ta

DESCRIERE

vind teren intravilan in Eforie Sud situat fa B-dul Republicii in suprafata de 548 metri patrati deschidere 15 m Ia
bulevard si 35 m cealalta latura,terenul e liber de constructii,pretul e 100euro pe metru patrat sau schimb cu
teren in Constanta

Dz 261274279 Vizualizdrni: 39 F{ Raportoazd
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https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-est-1300mp-274913421

156.000 €

Teren Intravilan, 1300mp , 150m de mare, Eforie Sud
- Veezi Hartd

Rate de1a3.646 RONund ) simolsazh credit

7%, Comision 0% cumpérator 0 Elena Cojocariu
1 h Managar
Ao
NEXTMOBILIARE CONSTANTA

0735912772
0735312775

(o )

I (© WhatsApp

Trimite linkuf unui prieten pe:

© f O

‘S
Sup. teren: Tip:

I, 1300mp {7 Constructii
Activeaza notificarile

Descriere teren

Oportunitate Unicz de Investitie in Eforie Sud!
Sunteti in Cautarea unui teren potrivit pentru construirea unel case cu vedere la mare. intr-o statiune afiata in plina
dezvoltare - Eforie sud 7

Va oferim spre vAnzare un teren intravilan exceptional, cu o suprafata de 1300 mp. situat la doar 500 mde plaja superba a
statiunii Eforie Sud siinimediata apropiere a Liceului Teoretic “Carmen Silva” din Eforie Sud.

Aceasta proprietate reprezintd o oportunitate rard de a investi intr-o zona de mare interes turistic si rezidential. in zona
se 2fia atat camping de rulote cat si plaja amenajata. iar peisajul autentic te indemna la relaxare si trai sanatos!

Cargcteristici:

Procentul de ocupare a terenului (POT): case de vacantd -35% | locuinte i cazare pe parcele 40 % : locuinte, cazare si
cu alimentatie publica sau comert — 50%: dotari — 60% : dotéri ce interes general - 80%. Dace suprafata parcarii din
incinta (1 loc de parcare la 5 locuri de cazare) ocupe o suprafata mai mare, procentul de ocupare a terenuiui se va
micsora.

Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) - maxim 1.2

Regim de ingitime: maxim trei niveluri : P+2E

Toate constructiile principale se vor realiza ¢in materiaie durabile. Acoperisu! este de preferat 53 fle de tip sarpanta,
invelite cu tigld sau olane pentru constructiile pana fa trei niveluri : nu este interzisa nici terasa.

Conditii de echipare edilitard : zona dispune de retele tehnico edilitare (alimentare cu apé. cenalizare. energie
electrica. gaze naturele). in imediata vecinatate sunt constructii bransate a utilitati.

Evaluare teren str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360, |E 106657
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Avantaje:

Pozitie Avantajoasa: Cu o distanta de doar cateva minute de plaja acest teren ofera acces rapid la atractile tunistice S
facilitatile zonei.

Potrivit pentru diverse proiecte: Poate fi utilizat pentru construirea unei case de vacanta. a unui complex turistic sau a
unui imobil rezidential, avénd in vedere cererea constanta pe piata imobitiara din Eforie Sud.

Investitie pe termen lung: Eforie Sud este o destinatie in continud dezvoftare. ceea ce face din acest teren o
oportunitate excelenta pentru investitori. se poate si parcela.

Comisionul este 0% pentru cumparator.

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

Citegte mai putin
Electricitate Apa Gaz Canalizare
Detalii teren
Danunt: XFOUI3000 (3 274913421 (9 Actualizatin: 30 Aprilie 2026
Tip tranzactie: Devénzare prinagent Clasificare teren: Intravilan
Front stradal: 26.0m Nr. fronturi stradale: 1

Modalitate de plata: Cash sau Credit

Utilitati
Amenajare strazi Alte caracteristici
lHuminat stradal  Mijloace de transport in comun Accesauto  Parcelabll  Terenimprejmuit
Asfaitate

Comision

0%

Vecinatati:
Plaja Eforie Sud. Camping Rulote

Disponibilitate proprietate:
Imediat

Evaluare teren str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360, IE 106657
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mDs://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-cu-destinatie-comerciala-in-statiunea-eforie-sud-
constanta-IDAdLO
-

Do — : / ! - :
Vand teren cu destinatie comerciala in Statiunea Eforie Sud Constanta

49 000€ oo

Propietar
& Eforie, Constanta ’ Q:: 0720 633 338
Teren de vanzare
Suprafat3 utits: 380 m?
Tip teren: fard informatii
Localizare: féra informatii
Dimensiuni: fard informatii
Gard: férd informatii
Tip acces: fard informatii
Imprejurimi: faré informatii
Media: fard informatii
Tip vanzitor: agentie
Descriere
Vand cladire cu suprafata de 42mp si teren aferent in suprafata de
380mp.Terenul are o deschidere de 29m la soseaua Mangaliei.
Locatia este chiar fosta statie de autobuz Bai Reci din Eforie.Sud.
Utilitatile sant pe teren..
Urbanism de informare din 2022
1D: 8632744 R Raporteazs

Evaluare teren str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360, IE 106657
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5.
https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-malul-Iacqui-techitqhiol-teren-intraviIan-300m p-
IDEEAM

Toate imaginile (4)

e

Eforie Sud malul lacului Techitghiol teren intravilan 300mp

35000 € wem:

Euro Land
Euro Land
& Eforie, Constanta % 07464188 877
Teren de vanzare
Suprafata utila: 300 m?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dimensiuni: 15x20 m
Gard: nu
Tip acces: ® nepavat
@ asfaltat
Imprejurimi; @ lac
@ mare
Media: ®© electricitate
© epdcurentd
© telefon
@ canalizare
@© instalatie de purificare a apei
Tip vénzétor: agentie

Evaluare teren str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360, IE 106657
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

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

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

Pret 35000euro+2%comision agentie

ID: 9689160 R Raporteazs
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hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-800m p-intravilan-la-800m-de-mare-toate-
utilitatile-IDxEWp

DB ormcsemesem oo

Teren Eforie Sud 800mp intravilan la 800m de mare toate utilitatile

, OnlineRealEstate S.R.1.
88 QO 0 € 110 €/m? OnlineRealEstate 8.7 L.
[ Strada Arges, Eforie, Constanta % 0725717757
Teren de vinzare
N BOOmM?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Suprafaté utila: 800 m?
Dirmensiuni: 800m
Gard: nu
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: ® lac
@ mare
Media: @ electricitate
© gaz
® canalizare
& telsfon
G apd curentd
Tip vénzitor: agentie

Evaluare teren str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360, |IE 106657
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Teren Eforie Sud 800mp intravilan 1a BOOm de mare toate utilitatile, toate
utilitatile 1a strada inclugiv gaze, ideal constructie pensiune, casa vacanta sau
rezidentiala, bloc, deschidere 18m, situat 1a doar BOOm de mare intr-o 20na
superba de vile noi si parcuril

COMISION AGENTIE 2%

Mai putin

ID: 8022143 [ Raporteazi

Evaluare teren str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360, IE 106657
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

=Ny

La'Doi Pasi Eforie Sud @ e
¥ PN >

% o :
Y A
Blue EsthetiquelsaloniSrl @ ‘s

5

! $ o .
Supermarket Eforie/sud
- ‘I ’&-&' |
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7.4. FOTO IMOBIL S| VECINATATI:
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

4‘. ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 91 din 28.04.2026
privind aprobarea oportunitifii inchirierii unor imobile teren situate in Orasul Eforie

Consiliul Local Eforie,
Avand in vedere:
- Proiectul de hotdirare prezentat de Primarul orasului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului orasului Eforie:
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat ,
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliul Local a] oragului Eforie;
- taportul D.AD.P.P,AS, D.E,S.JCAAS,;
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucririlor de constructii republicata, cu
modificirile si completarile ulterioare;
- art. 362 alin. (3) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 333 alin (8) lit. h si art. 364 alin. 1 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- H.C.L. 49/13.03.2026 privind procedura specifica pentru inchirierea fir3 licitatic,

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

HOTARASTE

Art. 1. Sc aprobd oportunitatea inchirierii imobilelor teren situate in oragul Eforic,
identificate in Anexa la prezenta.
Destinafia terenurilor este conform PUG/PUZ/PUD

Art. 2. Se aproba intocmirea rapoartelor de cvaluare pentru imobilele teren din anexa la
prezenta.

Art. 3. Se aprobu semnarea de citre Primar a contractului de inchiriere in forma
autentica,

Art, 4, In contractul de inchiriere se vor trece urmiitoarele obligafii:
a. insituatia in care titularul contractului de inchiriere solicita cumpérarea terenului, aceasta
se va face conform prevederilor legale in vigoare la data solicitirii;
b. titularul contractului de inchiriere nu poate extinde pe orizontala sau verticala
constructia(iile),
Art. 5. Contractul de inchiriere se va incheia pe o perioada de 25 de ani.
Art. 6. Prezenta hotirdre va fi dusi la indeplinite de Primarul Oragului Eforie prin
aparatul de specialitate.

Art. 7 - Prezenta hotardre va fi comunicata institutiilor, autoritifilor si persoanelor
interesate prin grija secretarului general al oragului Eforie.

Hotérdrea a fost adoptatd cu un numar de ..14..... voturi “pentru”, ..—... voturi
“impotriva”, din totalul de 17 consilieri in fpnctie.
PRESEDINTE DE SEDINTA ' CONTRABNMNEAZA
CONSILIER Ye SECRETAR GENERAL {)RAS EFORIE
ORBOCEA D wL-VIC]‘OR PREOTHARM GABRIEL
"'.” ]

"~

ROMANIA, jud. Constanta. Eforic Sud, stt. Progiesutui. v 1, (o, 0241748633, fax 0341 733155, wiww.primariaeforic.ro
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\/

Subsemnst_ALEFANNPESOU  MARILS . domiciliat__
in: judetul _caﬂmv_,a_, omsul__ﬁ.tom&_ﬂk.’ str. 7
nr — et 4 __ap, , telefon
, cu sediul in

solicit cumparares/concesionareaffolosinta/inchirierea terenului in suprafita de M@

situatin €FORAE Gusd , st . @i w. /7 lotur.
plao parcelartfD, CAD JOGGSY , peniru

Acte anexate;
Plan de situstie realizat cu suprapunere pa planul parcelar si plan de situstie cu inventar
de coordonate in Stereo 70 intocmite pentru terenu] solicitat — obligatoriu;
Certificat fiscal emis de Primaria Orasuiui Eforie - obligatoriv;
Act de identitate snlicitant - obligatoriu,
» Seanexeaza orice alie acte sunt considerate necesare in sustinerea cererii.

| COPIE CAMSTRY NR  [0pGSY

2 cd?fe EXTRAS CARTE FunciaRA
Y COPE ACT ME (ATNTITATE
L eeRTITCAT FiscaL

Damo.?,-?" g ; L2024 Semnstura fjl £ 4

Domnului Primar al Qrasului Eforie
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

. Nr. 209592 din 25-07-2024
CERTIFICAT DE ATESTARE FISCALA PENTRU PERSOANE FIZICE PRIVIND
IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE SI ALTE VENITURI ALE BUGETULUI LOCAL

Ca urmare a cererll D-lui/D-nel ALEXANDRESCU MARIUS, nr. 20992 din data de 24-07-2024, cu domicilivl in Eforie
Nord - Bld. 23 August Nr. 19, Et. 1, Ap, 1, legitimatd prin B.1./C.I./A.1./Pasaport seria KZ, nr. B14066, cu CNP/CIF
1700223221236, avénd calitatea de proprietar si & verificirilor efectuate la nivelyl compartimentuiul de specialitate al
autoritatilor administratlel publice locsle Ia nr. de rol nominal unie A2935 se atestd urmBtoarele:

Di/dna ALEXANDRESCU MARIUS, ldentificat(¥) prin CNP 1700223221236, domicillat(¥) 1= adresa Eforie Nord - Bid, 23
August Nr. 19 Et. 1, Ap. 1;

La data de intdl a lunll urmétoare eliberdirii prezentulul certificat de stestare fiscald, nu flgureazd In evidenjele

compartimentulul fiscal cu creante bugetare de plat¥ scadente ehtre bugetul local, conform evidentelor
existente la data Intocmirii,

In cazul utilizérii pentry deschiderea proceduril succesorale certificatul se poate elibera cu debitele Inregistrate pénd la
data decesulul, lar notarul are obligatia inscrierli In certificatul de mogtenitor a debitelor ce revin mogtenitoriior st
comunicarea citre organul fiscal & unel copil de pe certificatul de mestenitor,

Pentru Instrdinarea dreptulul de proprietate asupre clddirilor, terenurilor §i 2 mijicacelor de transport, proprietasii
tunurilor ce se instréineazli trebuie sa prezinte certificate de atestare fiscald prin care s3 se ateste achitarea tuturor
obligatiilor de plats datorate bugetulu! focal al unit3tii administrativ-teritoriale In a clrel raz8 se afif fnreglstrat fiscal bunul ce
se Instréineazd. Pentru bunul ce se instrdineazl, proprietarul bunulul trebufe s¥ achite impozitul datorat pentru anul In care
se instrdineazd bunul cu exceptia cazulul in care pentru bunul ce se instraineaz impozitul se datoreazd de ait¥ persoani
decét proprietarul. Actele prin care se instriiineazd cl#dirl, terenur], respectiv mijloace de transport, cu fnciiicarea
prevederilor art. 159 alin. (5) din Legea nr. 20772015 ptivind Codul de procedurd Tiscald, cu modificlrile gl
completirile ulterioare sunt nule de drapt.

Prezentul certificat s-a ellberat In vederea cumpararii/concesionaril teren spre a-Lgervi 1a Primarie,
Prcizdm ci prezentul certificat au constitule titlu de proprietate gl nu confers ac
A nu se folosl 1a v3nzare!

Primar prin Administrator Public Greceany Viorica

Director Executiv Oprea Alina-Elena

Elaborat Dobre Adriand

1/ Prezentul centiTical G4 atestare Niscaa exta valaby 30 0g 26 de T3 08t enviterly

2) Penyy » verifica acastul t, Intrati pe adresa de internet ‘http://webtex.primariaeforle.ro/VerlicsCF.asp’ si introducetl numarul de
Inregistrare 20992, data de inregistrare 24-07-2024 sl chela de cantrol Fofdf23e;

3) 1n situtia in care contribusbill definiti 12 art, 17 din Legen nr. 207/2015, uﬁdm Cadul de procadura flscals, nu respects dispozitite ar 108 referitor la
obligetia de a depune deciaratii Niscale la Lermenale stabllite prin lege, nu e &5 M resp ititatea datelor Iy

4) 1In conformitate cu an. 159, afin. (4) din Lege fr, 207/2015 privind C8dul de procedura fiscata, centificalul fiscal poate 9 p pe p izar, de

contribuabill, In origing} sou in cople legalizata,
CERTIFICAT FISCAL - pagine 1 din 3 pagini

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresulul, nr. 1, tel. 0241 748633, fax 0341 733155
www.primariaeforierc
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FERVMRERRRE AL

T YT _ Incheiere Nr. 120518 / 21-63-2018
1%

7
7
AL, Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara CONSTANTA
twEneaedut  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta

Dosarul nr, 120518 / 21-09-2018
INCHEIERE Nr. 120518

Registrator: LUMINITA CALATORU Asistent: FLORENTINA DCDE

Asupra cererli introduse de SC DOVI IMPORT EXPORT SRL domiciliat in - privind Prima
inregistrare a imobilelar/unitatilor ingividuale (u.l.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.35/15-02-2007 emis de Primaria Eforie;
-Act Administrativ nr.14068/29-03-2017 emis de Primaria Eforie;
-Act Administrativ nr.119/28-05-2014 emis de Primaria Eforie;
-Act Administrativ nr,128/06-08-1998 emis de Administratia Financiara Constanta;
-Act Administrativ nr.01/28-03-2017 emis de Primaria Eforie;
_ -Act Administrativ nr.76055/07-10-2011 emis de OCPI Constanta;
' -Act Administrativ nr,15225/10-07-2018 emis de Primaria Eforie;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
771996, republicata, cu modificarile si completarite ulterioare, tariful achitat in suma de 120 lei, cu
documentul de plata:

-Chltanta interna nr.334157/21-09-2018 in suma de 120

pentru serviciul avand codul 211

Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la;
- imobilui cu nr, cadastral 106657
- se Intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire adjudecare in cota de 1/1 asupra Al.l in
favoarea SC DOVI IMPORT EXPORT SRL, sub B.1 din cartea funciara 106657 UAT Eforie;
- Se respinge capatul de cerere privind inscrierea dreptului de falosinta, intrucat acesta priveste alt
imobil, respectiv suprafata indiviza de 22 mp din totalul de 318,7 mp - cale de acces comuna a
spativlui 3 asupra A.1 sub C.1 din cartea funciara 106657 UAT Eforie;
- se inscrie provizoriu dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in
favoarea ORASUL EFORIE, sub B.1 din cartea funciara 106657 UAT Eforie;

Prezenta se va comunica pértilor:
ORASUL EFORIE
SC DOVI IMPORT EXPORT SRL
GROSU ION

¥) Cu drept de 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 gglml icneaza de
catre registratorul-sef & 5

Data solutionarii, %Q’ F:ftistrator.
05-11-2018 ¥ \LUMINITA CALATORU
N

\ A,

Toariy yii4kRratara)
/i i,#
il

*) Cu exceptia sitvatiilor previzute fa A[t. 62 alin. {1) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si tarte funciars, aj*robat[ prin ODG Nr. 700/2014,

W /
/
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g Oficiut de Cadastru 51 Publicitate Imobiliard CONSTANTA Nr. cerere 120518
¥ | de Cad ici b TTTizos1E |
L Birou! de Cadastru si Publicitate Imoblliard Constanta Ziua B .
;?;( ture 09 )
b o Anul 2018
TANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA G b
R PENTRU INFORMARE ERRRNRER L
LRI AL | )
Carte Funclard Nr. 106657 Eforie DOOAZS01 14

A. Partea I. Descrierea imobilulul
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Eforie Sud, Bdul Republicii, jud. Constanta, Comylex comercial - magazin 119

2:1: r:“f’;‘;’;::;:: Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
A 106657 | 84 Teren impreymult; Constructia C1 inscrisa 1n CF 106657-C1;
1-2 perete comun; 2-3 limita constructie; 3-4 perete comun: 4-1 limita
L i __|constructie.

>
B. Partea 1. Proprietari si acte
inscrierl privitoare la dreptul de proprietate g alte drepturi reale Referinte
'120518/21/09/2018 o . x|
:Act Administrativ nr. 35, din 15/02/2007 emis de Primaria Eforle; Act Administrativ nr. 01, din 28/03/2017
iemls de Primaria Eforie; Act Administrativ nr. 128, din 06/08/1998 emis de Administratia Financiara
:Constanta; Act Administrativ nr. 14068, din 29/03/2017 emis de Primaria Eforie; Act Administrativ nr.
176055, din 07/10/2011 emis de OCPI Constanta; Act Administrativ nr, 119, din 28/05/2014 emis de Primaria
Eforie; Act Administratly _nr. 15225, din 10/07/2018 emis de Primaria Eforie;
‘""8“1 “Insctierea provizorie, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota! Al
factuala 11 _ _____
;1) ORASULEFORIE =~
C. Partea lil. SARCINE .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie gi sarcini
NU SUNT
<
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. Carte Funciard Nr. 106657 Comur_na/Ora;/ML_chipr‘u: Efon
Anexa Nr. 1 La Partea

Teren ‘
Nr cadastral  [Suprafata {mp)¥ Observatii / Referinte ]
106657 84 1-2 perete comun; 2-3 limita constructle; 3-4 perete comun; 4-1 limita constructie. |
* Suprafata este determinata in planu! de proijectie Stereo 70. '

DETALN LINIARE IMOBIL l

— d . - -

| i

Date referitoare la teren

wr | Categorie |inera | Suprafata . . |
crt | folosintd |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo - Obstervatli/Refe:nage "?‘,
curt Oin acte: R - . -2 perete comun; 2-31 imita
constructii' A 667 constructie; 3-4 perete comun; 4-1
| Masurata: l limita constructie.
84 ] ; |

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit =~ {m)
1. 2 1309

2 3 . 64

3| 4 13.088

4/ 1 6.485

* Lungimlie segmentelor sunt determinate in planul de prolectle Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
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- B Carte Funciara Nr, 106657 C_omungf%;/lﬂunl_dpiu: Eforie
*** Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mat micl decét valoarea 1 miiimetry,

giertiﬁc €& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originafa, pastratd de acest
rou,

Prezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturife reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, far Informatiile prezentate sunt
susceptibile de orite madificare, in conditlile legil,

S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta interna nr.334357/21-09-2018 in suma de 120, pentiu serviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr. 211,

Data solutionrii, Y rator, Referent,
30-10-2018 é” ODE
Data eliber#rii, Q\t : !
Y A L) (parafa si semnatura) k),
e .
i= ;%. - l:::: r
LA A0
‘3‘;;’5,;/‘;’:'0 anss?S .,A:.ﬂ ;
&g s i
Svgy3 30
Document care contine oate cv caracter personal, protejate de prevederite Legil Nr. 677/2001.  FPagina3agin3
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B N 7 Carte @qc_ia.-_'é Nr. ;0665_7-Cl (_.‘or_nunaxpras/Municipiu: Eie.
Anexa Nr. 1 La Partea |

Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie : i
Crt Numar constructle Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii Cu acte|5. construita la sol;B4 mp; Spatiu comeroal -
Al 106657-C1 industriale si a4 in CF |magazin 119
edilitare propriu

Certific ¢a prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, pastraté de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succeslunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orlce modificare, in conditiile legil.

S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta interna nr.334]57/21-09-2018 In suma de 120, pentru serviciul de
publicitate imobifiara cu codul nr. 211,

Data solutlonarii, Asistenjfmgktfator,
30-10-2018 FLOR A 70{5 .
Data elibersrii, ¥

/

A

Referent,

(parafa i semnatura}

Moz 0w o
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N, cerere 120518

E;?'f Oficiul de Cadastru si Pubiicitate imobiliard CONSTANTA
! 74 Blroul de Cadastru i Publicitate Imobiliard Constanta Ziua 2
Pr Luna [}
77 _ anul 2018 __
- EXTRAS DE CARTE FUNCIARA og cruriar
s PENTRU INFORMARE J
nn‘inwumﬂ {12
Carte Funciard Nr. 106657-C1 Eforle ¢

A, Partea . Descrierea imobilului

Constructil
Crt Nr ca:rastral Adresa Obsearvatii / Referinte
Al 106657-C1 Toc, Eforie 3ud, Bdul Republicii, Jud, |S. construita la sol:B4 mp; Spatiu comercial - magazin
Constanta, Complex comercial - 118
= | ___magazin119 —— S— m—

B. Partea il. Proprietar! si acte
Referinte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturl reale

120518 / 21/09/2018

"Act Administrativ nr. 128, din 06/08/1998 emis de Administratia Financiara Constanta; Act Administrativ nr.
14068, din 29/03/2017 emis de Primaria Eforie; Act Administrativ nr, 01, din 28/03/2017 emis de Primaria
|Eforie; Act Administratly _nr, 15225, din 10/07/2018 emis de Primaria Efarie;

"Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Adjudacare, cota Al

H

Bl |

jactuala 1/1
} 1) sCt DOVl IMPORT EXPORT SRL, CIF:B646B49
C. Partea iil. SARCINI .
Referinte

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprictate,
drepturi reale de garantle gi sarcini
NU SONT
Document care contine date cu caracter persenal, protejate de prevederlie Leghi Nr. 677/2001 Pagina 1 din 2
Formular varsiunea 1.3

Extrose pentru informare on-tine [n adresa epay.ancpi.ro

Evaluare teren str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud. Constanta CP 905360, IE 106657
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢€» GECoMEC 2003

pag. 50

PLAN RELEVEU
. Spatiu comerciai
o - o Scara: 1;1& - o
Nr.Cadestel Suprafata _Adresa imobilului:
v f B L T212 S R o o Sud, Magazieu 115,
Carte Funciama nr, UAT: EFORIE
' [¥-3 r— 6.07 [J
/"“ ‘7’ ® H
: 0 v |
Pj —
| [
202 = 3
_7 iy - | =
g E» @ ‘-_q-h_'-g
_— a2 i
incabore Denumire incapere Supr?:nat:)n Utila
1. Camera 40 l;
2. Camera 28'13
3 Grup sanfar 5.89
Suprafata Utila = 72.12 mp
Suprafata Totala = 72,12 mp
Execuynt, [} ’/,/- -
PFA Grosu loh 17 /
18,092
‘ g~ 1/ -
'\“. / “ fuakd r'-/
— — l20 ’rﬁil—q -—-19-451&—‘

Evaluare teren str. Republicii, Complex comercial - magazin 119, Eforie Sud, jud. Constanta, CP 905360, IE 106657
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 12673 din 18.05.2026

" Catre
S.C.GECOM.EC. 2003 S.R.L.
Aleea Garofitei, nr. 3, bloc L79B, sc. B, et. --, ap. 23
Constanta

In conformitate cu prevederile contractului nr, 85026/18.05.2026 va solicitam sa
intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care fac obiectul H.C.L. nr. 91, 102,
103, 107, 109 din 2026.

SERVICIUL ADMINISTRAREA
DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT
SLELE SHRVICIU

. ?\1ANIJ A Daniel

fi
( ! INTOCMIT
INSPECTOR

NEG%]WGMQ ex.

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