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JUDETUL CONST
ORASUL EFORIE
/ SERVICIUL ADMINISTRARE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea rapoartelor de evaluare ce stabilesc valoarea actualizata a taxei de folosinta in vederea
punerii in aplicare a H.C.L. nr. 154/30.06.2026

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avand in vedere:

- H.C.L.nr. 154/30.06.2026 privind aprobarea incheierii unui act aditional la Contractul de folosinta nr.
05/02.04.2015;

- Raportul de evaluare intocmit SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de predare-
primire nr. 22102/18.08.2026 (xr. crt. 3) ce stabileste valoarea actualizata a taxei de folosinta de
1.704 euro/an — 142 euro/luna pentru terenul in suprafata de 110mp situat in Eforie Nord, str. alee
acces din str. Dorobantilor, nr, FN, lot 1, identificat in documentatia cu IE 107484 ce face obiectul
Contractului de folosinta nr. 05/02.04.2015 — concedent Briza Marii Negre S.R.L.;

- Raportul de evaluare intocmit SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de predare-
primire nr. 22102/18.08.2026 (nr. crt. 4) ce stabileste valoarea actualizata a taxei de folosinta de
3.096 euro/an — 258 euro/luna pentru terenul in suprafata de 191mp situat in Eforie Nord, str. alee
acces din str. Dorobantilor, nr. FN, lot 3, identificat in documentatia cu IE 107486 ce face obiectul
Contractului de folosinta nr. 05/02.04.2015 — concedent Briza Marii Negre S.R.L..

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

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. 22102/18.08.2026 (ur. crt. 3) ce stabileste valoarea actualizata a
taxei de folosinta de 1.704 euro/an — 142 euro/luna pentru terenul in suprafata de 110 mp situat in Eforie
Nord, str. alee acces din str. Dorobantilor, nr. FN, lot 1, identificat in documentatia cu IE 107484 ce face
obiectul Contractului de folosinta nr. 05/02.04.2015 — concedent Briza Marii Negre S.R.L..

Art.2. Se aproba Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 22102/18.08.2026 (nr. crt. 4) ce stabileste valoarea actualizata a taxei
de folosinta de 3.096 euro/an — 258 euro/luna pentru terenul in suprafata de 191 mp situat in Eforie Nord, str.
alee acces din str. Dorobantilor, nr. FN, lot 3, identificat in documentatia cu IE 107486 ce face obiectul
Contractului de folosinta nr. 05/02.04.2015 — concedent Briza Marii Negre S.R.L..

Art.3. Rapoartele de evaluare intocmite de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrate cu Procesul
verbal de predare-primire nr. 10698/27.04.2026 (nr. crt. 3 si 4) ce stabilesc valoarea actualizata a taxei de
foosinta fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4. Prezenta hotarare completeaza prevederile H.C.L. nr. 154/30.06.2026.

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

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

PRIMAR,
SERBAN Robert-Nicolae SERVICIULJA.D.P.P.
SEF SERVICIU,
MANEA| Dariiel
K
) Red LS.M./2 ex.
A august 2026

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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REFERAT DE APROBARE
la proiect de hotarare privind aprobarea rapoartelor de evaluare ce stabilesc valoarea actualizata a
taxei de folosinta in vederea punerii in aplicare a H.C.L. nr. 154/30.06.2026

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

- H.C.L. nr. 154/30.06.2026 privind aprobarea incheierii unui act aditional la Contractul de
folosinta nr. 05/02.04.2015;

- Raportul de evaluare intocmit SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 22102/18.08.2026 (nr. crt. 3) ce stabileste valoarea actualizata a taxei de
folosinta de 1.704 euro/an — 142 euro/luna pentru terenul in suprafata de 110mp situat in
Eforie Nord, str. alee acces din str. Dorobantilor, nr. FN, lot 1, identificat in documentatia cu
IE 107484 ce face obiectul Contractului de folosinta nr. 05/02.04.2015 — concedent Briza
Marii Negre S.R.L.;

- Raportul de evaluare intocmit SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 22102/18.08.2026 (nr. crt. 4) ce stabileste valoarea actualizata a taxei de
folosinta de 3.096 euro/an — 258 euro/luna pentru terenul in suprafata de 191mp situat in
Eforie Nord, str. alee acces din str. Dorobantilor, nr. FN, lot 3, identificat in documentatia cu
IE 107486 ce face obiectul Contractului de folosinta nr. 05/02.04.2015 — concedent Briza
Marii Negre S.R.L..

Astfel, avand in vedere cele de mai sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de

hotarare privind aprobarea rapoartelor de evaluare ce stabilesc valoarea actualizata a taxei de
folosinta in vederea punerii in aplicare a H.C.L. nr. 154/30.06.2026.

PRIMAR, |
SERBAN Robert-Nicolae SERJTICIUL AD.P.P.
SEF TEI}VICIU,

| %\Daniel

Red. L.S.M./2ex.
august 2026

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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RAPORT
Referitor proiect de hotarare aprobarea rapoartelor de evaluare ce stabilesc valoarea actualizata a
taxei de folosinta in vederea punerii in aplicare a H.C.L. nr. 154/30.06.2026

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

- H.C.L. nr. 154/30.06.2026 privind aprobarea incheierii unui act aditional la Contractul de
folosinta nr. 05/02.04.2015;

- Raportul de evaluare intocmit SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 22102/18.08.2026 (nr. crt. 3) ce stabileste valoarea actualizata a taxei de
folosinta de 1.704 euro/an — 142 euro/luna pentru terenul in suprafata de 110mp situat in
Eforie Nord, str. alee acces din str. Dorobantilor, nr. FN, lot 1, identificat in documentatia cu
IE 107484 ce face obiectul Contractului de folosinta nr. 05/02.04.2015 — concedent Briza
Marii Negre S.R.L.;

- Raportul de evaluare intocmit SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 22102/18.08.2026 (nr. crt. 4) ce stabileste valoarea actualizata a taxei de
folosinta de 3.096 euro/an — 258 euro/luna pentru terenul in suprafata de 191mp situat in
Eforie Nord, str. alee acces din str. Dorobantilor, nr. FN, lot 3, identificat in documentatia cu
IE 107486 ce face obiectul Contractului de folosinta nr. 05/02.04.2015 — concedent Briza
Marii Negre S.R.L..

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

SERVICIUL A.D.P.P.
SEF SE \{JCIU,
7 /| /

Red. LS. M./2¢x.
august 2026

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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Incheiat astdzi, /12026

Nr Nr Ti Supr Notg de
) ) P Adresa pr- comanda Mentiuni
Crt. Raport imobil (mp) HCL
Nota de Comanda nr 20182 din
28.07.2026
. Vanzare
Eforie Nord, str. George HCL .
1. S512.01.26 teren Cosbuc, nr. 39 299 mp 144/2026 ; g::tlie
. . . Véanzare
2 $12.02.26 teren I1E£one Sud, Str. Siretului, nr. 671 mp 14;')(2::;26 prin
licitatie
Eforie Nord, str. Alee acces HCL Tax de
3. | S12.03.01.26 | teren | din str. Dorobantilor, nr. FN, 110 mp S
lot 1 154/2026 folosinta
Eforie Nord, str. Alee acces 191 m <
4. | $12.03.02.26 | teren | din str. Dorobantilor, nr. FN. P 15:(2:'626 Rt
lot 3 orosing
. - HCL .
5. | $12.04.01.26 | teren | Eforie Nord, str. Republicii, FN | 250 mp 155/2026 Inchiriere
. .. HCL s ..
6. | S12.04.02.26 | teren | Eforie Nord, str. Brizei, nr. 1 399 mp 155/2026 Inchiriere
Eforie Nord, str. Repubilicii, nr. HCL 2 .
7. | $12.04.03.26 | teren 7E P . 61 mp 155/2026 Inchiriere
Eforie Nord, str. Republicii, nr. 275,57 HCL AL,
8. | S12.04.04.26 | teren 7E i 155/2026 Inchiriere
Eforie Nord, str. Repubilicii, nr. HCL .
9. | $12.04.05.26 | teren | 7 (spatiu comercial- fost 280 mp 155/2026 Inchiriere
magazin alimentar, partial)
Eforie Nord, str. Republicii, nr. .
10. | $12.04.06.26 | teren | 7 (spatiu comercial- fost 26.19 152/%26 inchiriere
magazin Alimentara partial) P
. Véanzare
Eforie Nord, str. Alexandru 1.320 HCL i
Q )
11.1512.05.01.26 | teren | | o Cuza, nr. 18, lot 1 mp 156/2026 “cpi:';;i .

GECO MEC 2003 S.R.L
ORC: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Constan{a, Aleea Garofiel nr. 3, cam. 2, BI. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069X XX00 1919
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. Notd de
purs Nr. . T'p. Adresa Supr. comand3i Mentiuni
Crt. Raport imobil (mp)
HCL
Eforie Nord, str. Tudor 1.282 HCL Vanzare
12. | $12.05.02.26 | teren | Viadimirescu, lot 1, Restaurant m 156/2026 prin
Neon, lot 2/1 P licitatie
. indiviza
Eforie Sud, Str. Nicolae de 175 HCL Vénzare cu
13.| $120626 | teren | oo nr. 20 mpdin | 157/2026 | preemtiune
347 mp
indiviza
Eforie Sud, Str. Nicolae de 144 HCL Vénzare cu
14. | $12.07.26 1=ren Filipescu, nr. 16 mp din 158/2026 preemtiune
444 mp
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. Primaria Ogasului EFORIE

Director General

Dr. Ing. George Dogarescu

GECO MEC 2003 S.R.L 2/1
ORC: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, cam. 2, B, L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069% XX00 1919
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RAPORT DE EVALUARE

$12.03.01.26/17.08.2026

- PROPUNERE CEDARE IN FOLOSINTA -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
DE 110 mp, NC 107484

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, ALEE ACCE.S DIN STR
DOROBANTILOR NR. FN LOT 1, JUD. CONSTANTA, CP
905350

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 154/30.06.2026

FIRMA

Membru Corporativ ‘..,' {2 co ME 2 0
ANEVAR - Aut. 0117 E -mcm-omg
EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogérescu George

Membru titular El, EP], EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabilia 2026

Asigurare 1.000.000 EURO nr. RC 0788.845/2025-2026

profesionald

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23, mun.
] - Constanta, jud. Constanta
Adresa socletatii de | o\ c00- 0241 1 426.547

evaluare E-mail: gecomec2003@gmail.com

www.gecomec2003.ro

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sauin
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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2.9,

Pasul 1 - Analiza productivitatii proprietatii
Pasul 2 - Delimitarea pietei specifice
Pasul 3 - Analiza cererii
Pasul 4 ~ Analiza ofertei

CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU..................
41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI
CAPITOLUL V ~ EVALUAREA PROPRIETATII
5.1. TEHNICA REZIDUALA......c.rettrosones e cstes e st
5.2. ALTE METODE ALTERNATIVE ...

7.4. ’
7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. leéxugﬁ?a CE 07484
Utilizator desemnat: Primaria Eforie: Proprietar: Oras Eforie



& GECoMEC 2003

W ¢ Evibete ¢ Comulsntn
pag. 3

SINTEZA RAPORTULUI

Scopul prezentei lucrari de evaluare este cedarea in folosintd a unei proprietati
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie

Obiectul evaluarii este o proprietate imobiliara apartinand Orasului Eforie, situata in
Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, nc 107484, CP

905350 proprietate ce consts in teren intravilan cu suprafata de 110 mp.
Tipul valorii adecvate scopului este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeaza in vederea cedsrii folosintei imobilului analizat.

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot
fi aplicate, rezulta c3 in situatia de fata, valoarea proprietatii este data de capitalizarea venitului:
capitalizarea directa/ Metoda rezidual3 deoarece aceasta a avut la baza o precizie si o cantitate
de informatji mai mare, respectiv mai bine fundamentate de pe piata imobiliar.

Avénd 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 informatii la piata imobiliard actuald, rezultatele estimarii cu metoda
mentionatd sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizatd la data
evaluérii. S-au avut in vedere si valori ale terenurilor din zone adiacente.

Astfel, valoarea pentru cedare folosintei in opinia evaluatorului pentru imobilul
constand in teren intravilan cu suprafata de 110 mp, situat in Loc. Eforie Nord, Alee acces
din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CP 905350, este:

Valoare taxi pentru teren cu suprafata de 110 mp
Utilizare parcare cf HCL 154/30.06.2026 cu ANEXA

1.704 Euro/an 142 Euro/luna

Valoare taxi

8.935 Ron/an 745 Ron/luna

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului, 14.08.2028 — 5,2436 Ron/EFuro

Valorile nu includ TVA

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

- = /?.%*p‘ “&5‘-
e /] DOGRTGt
O
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Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantiior Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizat3 de citre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L,,
Membru Corporativ ANEVAR, aut. 0117/2026, cu sediul social in Constanta, Aleea Garofitei nr.
3, bl. L79B, sc. B, parter, ap. 23. Numarul de ordine in registrul comertului J13/2512/2003 si
Cod Unic inregistrare RO15691443,

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

Clientul lucrérii este Primaria Orasului Eforie.
Utilizatorul desemnat al lucrrii este Primaria Orasului Eforie.

1.3.  SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul raportului de evaluare este cedarea folosinteia unei proprietati imobiliare
apartinand Orasului Eforie, situaté in Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN
Lot 1, Jud. Constanta, CP 905350, proprietate ce constd in teren intravilan cu suprafata de
110 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str
Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CP 905350, ce consts in teren intravilan cu
suprafata de 110 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la
dispozitie. La data evaludrii, imobilul era liber de sarcini. Dreptul de proprietate evaluat este
dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se intelege acea calitate conventionald a unui obiect care este atribuit3 in
urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt ci doar o concluzie. Valoarea
este o marime estimata in urma unui proces complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul
de valori obtinute prin aplicarea metodelor si tehnicilor adecvate, cu respectarea standardelor
specifice.

Tipul valorii adecvat cu scopul evalusrii este valoarea de piata.

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

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

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

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Valoarea de piatd obtinutd in mod profesional reprezintd o evaluare obiectivd a
drepturilor de proprietate identificate, pentru o0 anumita proprietate, la 0 anumit3 data.

Pentru aceasta s-au avut in vedere:

Principiile evaluarii

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

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

2) Schimbarea. Fortele cererii si ale ofertei din piata care influenteaza direct valoarea
proprietatilor imobiliare se afla intr-o permanentéd miscare, fapt ce conduce la schimbari
frecvente ale mediului economic si, ca rezultat 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 proprletatllor imobiliare. Acest principiu
obliga la precizarea datei evaludrii.

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

4) Substitutia. Un cumpdritor rational nu va pliti mai mult pentru o proprietate
imobiliars decat costul de achnz:tle al unei alte proprietiti imobiliare cu aceleasi
caracteristici. Principiul substltutlel mentioneaza o alternativd cu o utilitate sau
productivitate egala, tinand cont de factorul timp. in evaluare se presupune cd un
cumparator are urmétoarele trei alternative:

- sa cumpere o proprietate imobiliard existents, ce are o utilitate egald cu cea a
proprietatii evaluate. Aceastad alternativd reprezinta fundamentul abordarii prin
piata, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de
piata;

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

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

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

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

Primele trei principii implica piata imobiliara, urmétoarele doua se aplicd in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinitatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

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

Conform termenilor de referitd agreati cu Beneficiarul / Priméria Eforie s-a avut in Vedere
utilizarea amplasamentului ca si parcare.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230

70. Abordarea prin piata

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

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

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

Prin vanzare, proprietarul da cumpdratorului dreptul deplin asupra posesiei, in spetd dreptul
absolut adica cedarea acesuia.

1.7 DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 17.08.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 17.02.20256.

Valoarea estimata este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 134.07.2026: 1 Euro = 5,2436 lei
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doué destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.

Curs valutar (exprimat in RON) comunicat in data de 14 august 2026
Simbol Denumire 14.08.2026
EUR B Euro 5.2436 +0.0001

https://www.cursbnr.ro/arhiva-curs-bnr

1.8. NATURA $| SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1.  Surse de informatii generale
> Cursul valutar publicat de BNR; Presa locala; Internet;
> Informatii culese de la societatile imobiliare, evaluatori si alte persoane implicate
in tranzactionarea proprietatilor imobiliare.
> SEV - Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR.

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate:

e HCL 154/30.06.2026 emisa de CL Eforie
e acte cf Anexa

Toate aceste documente si schite au fost puse la dispozitie de client, care poarta
intreaga responsabilitate in privinta veridicitatii si corectitudinii informatiilor utilizate.
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Obs. — Evaluarea a fost facutd in ipoteza drepturilor de proprietate absolute asupra
imobilului analizat (liber de sarcini) si utilizarea lui conform cu cele mentionate in comanda:
teren intravilan cc cu destinatia parcare.

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATIH IMOBILIARE

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

de evaluare.
SEV Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR.
Conferinfa Nationalda a adoptat, prin hotdrarea nr. 2/2025, Standardele de evaluare a
bunurilor obligatorii pentru activitatea de evaluare - Tn vigoare de la data de 01 iulie 2025.

NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfisurarea activitatii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intra in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotérédrea Conferinfei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaéniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotardrea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr. 4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentru desfdsurarea activitatii de evaluare, publicata in Monitorul Oficial al Romé&niei,
Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abrogé la data de 1 iulie 2025.

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $§1 IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

- Se presupune o stdpanire responsabild si o administrare competentd 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 facd o imagine referitoare la
proprietate.

- Se presupune ca nu existd aspecte ascunse sau nevizibile. Nu se asum3 nicio
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi
necesare pentru descoperirea lor.

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

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

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

- Se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise si hu
exista alte servituti, altele decét cele descrise in raport.

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

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

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

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

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

- Evaluarea a fost realizatd avand in vedere prevederile HCL emis de Primaria
Eforie, anexata.

Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizarii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii — destinatia parcare. Valoarea obtinuta a avut in
vedere cele mentionate. In cazul in care ipotezele de lucru se modific3, valoarea se va modifica
corespunzator

1.11. MODELE DE EVALUARE

Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa, in
intregime sau partiald, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste datele de
intrare Tn rezultate utilizate Tn estimarea unei valori, in timp ce o metoda de evaluare este o
tehnica specificd utilizatd pentru estimarea unei valori. Modelele de evaluare utilizate in
prezentul raport sunt adecvate utilizarii desemnate a evaluarii si asigura concordanta cu datele
de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost testate pentru a se asigura ca acuratetea
rezultatului este adecvatd pentru utilizarea desemnata, tipul valorii si bunurile evaluate.
Evaluatorul a aplicat rationamentul profesional si scepticismul profesional in selectarea si
utilizarea modelelor de evaluare si in aplicarea datelor de intrare folosite in acestea.

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 $I DE GUVERNAN'!'I\ (ESG)

Acest Raport de evaluare a fost realizat tinand cont de riscurile sau oportunitatile
prezentate de factorii de mediu, sociali si de guvernantd (ESG) in masura in care aceste
elemente sunt masurabile si influenteazd evaluarea atat din perspectivd calitativd, cat si
cantitativa.
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1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $I PUBLICARE

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

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urméatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

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

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

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

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR Dr. Ing. Dogérescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

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

2.1. SITUATIA JURIDICA

Teren — teren intravilan cu suprafata de 110 mp.

Situatia juridicd actuald — intregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, avand
conditionalitati cf HCL anexat Art.1, conform acte puse la dispozitie.

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini. Dreptul de proprietate evaluat este dreptul
deplin.

2.2, DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Roméania, populatia care locuieste
n orase numara 506.458 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul
Romaéniei, respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La
Nord este despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunére si
Marea Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

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

ISTORIC
Istoria statiunii Eforie Nord se leaga de cea a
localitatii vecine, statiunea Eforie Sud, cu care formeaza
| 0 unitate administrativa. Piatra de temelie a statiunii a
| fost pusa in anul 1894, atunci cand organizatia Eforia
Spitalelor Civile din Bucuresti a construit in zona un
d sanatoriu balneoclimateric. Cinci ani mai tarziu, alaturi
de sanatoriu se ridica, pe maIuI marii, prima unitate de cazare din zona, denumita Hotel Movila
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(actual Hotel Parc, Eforie Sud), iar pe malul lacului Techirghiol se amenajeaza Baile Movila. In
acest fel a luat nastere statiunea Movila-Techirghiol. Incepand cu anul 1920 in zona sunt
construite numeroase vile, resedinte si case de vacanta ale elitelor vremii. De-a lungul timpului,
statiunea s-a mai numit Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in anul 1933 statiunea Eforie a
apartinut de localitatea Techirghiol.

PLAJA

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

CAZARE S| MASA

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

BAZE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA Sl VECINATAT!I

Zona in care se afla proprietatea este considerata mediana de nord in loc. Eforie Nord,
intr-o zona preponderent turisticd/comerciald, in imediata apropiere a falezei. Zona este una cu
un ambient civilizat.

Accesul: din alee acces.

Pe strazile din zona traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de
asemenea de nivel scazut, poluarea fonica fiind de nivel scazut; insa in sezonul estival, in zona
traficul si poluarea fonica sunt de nivel mai ridicat.

In zond sunt amplasate: preponderent imobile turistice/comerciale ce isi desfasoara
activitatea preponderent in sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter preponderent
turistice/comerciale.

Avantajele zonei sunt distanta mica fatd de obiectivele principale ale orasului, si
situarea Tn imediata apropiere a falezei

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluata este amplasata in zona mediand de nord a loc. Eforie Nord.
Proprietatea are deschidere la alee de acces.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre toate zonele
acesteia; circulatia auto este de nivel scazut in extrasezon, si de nivel mai ridicat in perioada
sezonului estival.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este in principal turisticd/comerciala.

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

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

In concluzie amplasamentul este util si se adapteazi bine la categoria sa de folosint3.
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2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluaté este constituitad teren intravilan cu suprafata de 110 mp - din

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

Tipul proprietétii este terén intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica usor neregulata si are
deschidere la alee de acces.

2.,7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbanid mediand de
nord, in proximitatea falezei, a loc. Eforie Nord, zona preponderent turisticd/comerciala.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona median& de nord a
loc. Eforie Nord, cu drumuri de acces asfaltate. In zond se afld preponderent proprietéti
turistice/comerciale.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o) Caracteristici: Teren fara inclinare, fard deniveldri, forma geometricd usor
neregulata, poluare scazuta in extrasezon, ridicatd pe perioada sezonului estival.

° Pe teren exista amenajari / asphalt .

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

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

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietéatii: v anexe.
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CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde céatre 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 s& se modifice brusc,
fiind posibil ca de mai multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumpératorii i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatile 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 alts
parte s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si
speciale. Datoritd 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 imobiliard din Ors. Eforie Nord este intr-o usoars
dezvoltare ce se desfasoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:
Pasul 1. " Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)

Pasul 3. ~ Analiza cererii

Pasul 4. "~ Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

""" Analiza interactiunii dintre cerere si oferts
Pasul6.  Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piats
(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

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

Proprietatea imobiliara atinge maximum de productivitate sau cea mai bun3 utilizare, cand
factorii de productie (considerati de regula terenul, capitalul, munca si managementul), sunt in
echilibru relativ.

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

Proprietatea imobiliard de evaluat este amplasata in zona centrald a orasului, intr-o zona
mixta rezidentiald si turisticd/comerciald, cu un ambient specific i civilizat, in apropierea DN.
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Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

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

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

In Loc. Eforie Nord exista ofertd redusid de terenuri libere intravilane. Zona analizata
este caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar
si cu unele constructii noi.

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

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

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

Informatii relevante privind terenul subiect al evaludrii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosintd CC
Client si utilizator Primaria Orasului Eforie
Scop evaluare cedare folosint3
 Drept de proprietate ~ deplin
transmis
Restrictii de utilizare CfCU
Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare a nepartinitoare
~ Adresa Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobanti fn lot 1
~ Amplasare Eforie Nord
‘Suprafata (mp) 110 mp
Destinatia Parcare / cf HCL
Topografia ~ plan
Forma Usor neregulatad
Utilitati utilitati la limita
“Acces ! Accesul se realizeaza din alee acces
Deschidere ‘ Deschiderea lotului la alee : cf plan anexat
‘Situatia actuala a Teren intravilan, situat in zona mediana nord pe partea cu marea
terenului S
Indicatori urbanistici Cf CU/HCL/RLU
Vecinatiti Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe
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Pasul 4 — Analiza ofertei

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

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

Oferta este foarte mica, existand terenuri libere in zona analizatd, 1anga sau in apropierea
terenurilor construite, ori Tn comunele invecinate.

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vénzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatile despre pretfurile 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 proprietdtile, 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 piatd si masura in care
acestia sunt afectati de factori interni si externi.

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

n Eforie Nord existd o ofertd medie de terenuri intravilane scoase la vanzare (au fost
identificate cateva oferte si prezentate in 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 existentd; Informatji preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparatori si alfi participanti pe piata imobiliara specificd; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

Publicatii. Agentii imobiliare, adrese de internet www.imobiliare.ro, ww.olx.ro,
www.lajumate.ro, www.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 documentérilor facute de evaluator, privind piata imobiliara, in aceasta perioada
si pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:
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- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizatd si adiacente se
situeaza intre 300 si 400 Euro/mp si este prezentata in anexa;

- preturile de ofertare diferd de preturile de vanzare cu cca. 5%-10%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitdti, amenajari si destinatie.

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietati subiect, in conditile 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;

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

Conform datelor preluate din studiile realizate de portalul imobiliare.ro, pentru proprietati
substitut, timpul mediu de expunere pe piata este de cca. 3-6 luni.
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CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU

41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitid a fi utilizarea probabil
rezonabild si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila
financiar si care determind valoarea maxima a terenului. Analiza CMBU reprezintd o sectiune a
raportului de evaluare, conform cerintelor de evaluare a proprietatii imobiliare. Analiza CMBU
pune accentul pe utilizérile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU a unui teren liber
poate fi asadar una din urmatoarele utilizéri potentiale: utilizarea curentd (existents),
construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru revanzare la un
pret mai mare decat cel de achizifie). Analiza CMBU pentru teren liber in esentd constd in
raspunsul la urméatoarele doua intrebari:

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

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

> Dacé se determind cd& CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sd gaseascad "constructia ideald" care se caracterizeazd prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

vV V V V

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

A4

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

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

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

>  CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 100 mp situat in intravilanul Loc.
Alee acces str Dorobantilor fn lot 1, zona pentru care dispunem de informatii de piata.

in vederea stabilirii celei mai bune utilizéri s-a avut In vedere:

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU - conform HCL. Nr. 154/2026:
parcare.
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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 directd), prin venit si
prin cost.

Acestea sunt:

» Metoda comparatiei directe
» Metode alternative:
o Extractia de pe piata

Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din preful de
vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

o Alocarea (proportia)

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

o Tehnicile capitalizarii venitului:
» Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

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

- Venitul net din exploatare anul generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este

cunoscut sau poate fi estimat;

- Pot fi identificate pe piatéd ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru

constructia aferenta terenului si

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

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei
funciare in valoare de piatd a terenului. Aceasta procedura este utild in cazul in care analiza
terenurilor comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor
de capitalizare. Dacd renta contractuald corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin
aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd, va fi echivalentd cu valoarea de piaté a
dreptului real principal de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosintd -
dispozitie).

Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de
arendare, astfel incat evaluatorul trebuie sa ia in considerare toate beneficiile proprietarului
pe timpul inchirierii si s& determine perioada de detinere a proprietatii.

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
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» Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii 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 sa sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediatd la data evaludrii sau sa aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabila din punct de vedere
financiar. Evaluarea parcelelor dintr-un lot de teren reprezintd o sarcina obisnuitd pentru
evaluatorii de proprietati imobiliare, in timp ce analiza dezvoltérii unei parcele este o procedura
complexa. Atunci cand existd date de piatd relevante si suficiente, metoda parcelarii si
dezvoltarii oferd rezultate credibile. Aceastd metoda este cea mai utilizatd pentru raportarea
valorii unui grup de parcele dintr-un lot de teren, care fie exista deja, fie sunt in faza de proiect.

Comparatia directa este metoda recomandaté in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cand nu existd suficiente vanzari de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piata, alocarea si
diferite tehnici de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot impérti in tehnicile
capitalizérii directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea
rentei funciare) si tehnicile actualizdrii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat
aplicata in metoda parceldarii si dezvoltarii).

5.1. TEHNICA REZIDUALA

» Capitalizarea directa: Metoda reziduala
Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber.
Avand in vedere cele mentionate anterior (cap 5 al. 3), metoda de evalare utilizata a
fost aceasta.

5.2. ALTE METODE ALTERNATIVE
o Extractia de pe piata
¢ Alocarea (proportia)
o Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare

e Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelérii i dezvoltarii
Dat fiind conditionalitatile impuse acestui teren (destinatia data prin CF) si lipsa datelor
necesare, aceste tehnici nu au fost aplicate.

Mentiuni - ipoteze speciale
Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza utilizarii “parcare”.

Art. |. Se aprobé oportunitatea inchirierii prin licitatie @ imobilului teren situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforic Nord, alee Belona Vraja Marii, in suprafaji de 2250 mp, cu destinatia de
parcare.

Rationamentul evaluatorului a necesitat aplicarea legislatiei in vigoare la data intocmirii
raportului la propunerile cuprinse in HCL si incadrarea acestora in forma unui studiu de
prefezabilitate / oportunitate care sad puna de acord propunerile aprobate cu legislatia de
proiectare si dimensionare a elementelor de constructii ale investitiei preconizate.

Legislatia aplicabilé studiaté este urmatoarea: '

M.Of. nr. 505/ 15.07.2011 Legea nr. 287/2009 Codul civil din 17 iulie 2009 (republicat)

M.Of. nr. 247 / 10.04.2015 Legea nr. 34/2010 Codul de procedura civild din 1 iulie 2010
(republicat)

M.Of. nr. 628 / 02.09.2011 Ordonanta nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul
evaluarii bunurilor

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
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e Standardele de evaluare a bunurilor editate de ANEVAR -
vaiabile Tncepénd cu data de 01.01.2018

M.Of. nr. 373 /10.07.2001 LEGE nr. 350 din 6 iunie 2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul

M.Of. nr. 856/27.11.2002 HOTARARE nr.525 din 27 iunie 1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism (cu modificarile ulterioare)

M.Of. nr. 933/ 13.10.2004 LEGE nr. 50 din 29 iulie 1991 (republicatd) privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii (cu modificarile ulterioare)

M.Of. nr. 797 bis/23.11.2009  Ordinul nr. 839 din 12.10.2009 al Ministrului Dezvoltarii
Regionale si Locuintei pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii

M.Of. nr. 746 / 18.09.2017 Ordinul nr. 1.296 din 30 august 2017 pentru aprobarea
“NORME TEHNICE din 30 august 2017 privind proiectarea,
construirea si modernizarea drumurilor”

Legea 207/2006 actualizata care prevede prezenta ISU la receptia parcarilor cu mai mult de

100 locuri.

Strategia de dezvoltare teritoriald a Romaniei (SDTR - http://www.sdtr.ro/) este rezultatul
unui demers amplu de planificare strategica care transpune in plan teritorial obiectivele si
directiile de dezvoltare ale Romaniei pentru orizontul de timp 2035.

Scopul documentului strategic este de a asigura un cadru integrat de planificare
strategicd care sa orienteze procesele de dezvoltare a teritoriului national. Misiunea acestuia
este de a asigura o dezvoltare policentricd si un echilibru intre nevoia de dezvoltare si
avantajele competitive ale teritoriului national in context european si global.

Evaluarea accesibilitafii turistice potentiale a oraselor mici din Romania a clasificat
localitatile in 5 categorii, facand si o ierarhizare a localitatilor functie de aceste criterii:

. oragse mici bine conectate la infrastructura tehnicad generald, avand resurse turistice
importante, dar lipsite de o infrastructura turisticd adecvata (o parte din statiunile
turistice cu traditie, dar cu structuri de cazare nemodernizate: Targu Ocha,
Techirghiol, Geoagiu, Buzias);

° orage mici cu vestigii istorice si obiective culturale, dar cu accesibilitate redusa de
transport si dotéri turistice necorespunzatoare (Ocna Mures, Oravita, Murfatlar,
Sulina); &

° statiuni turistice urbane recunoscute (Sinaia, Predeal, Busteni);
. statiuni balneo-climaterice: Calimanesti-Caciulata, Baile Olanesti;
° statiuni balneare: Baile Govora;

. orase mici, cele mai avantajate din punct de vedere al dezvoltarii turistice (Sinaia,
Predeal, Baile Herculane, Calimanesti, Eforie);

. orage mici deprivate din punct de vedere al accesibilitatii turistice potentiale.
Ipotezele care au stat la baza estimarii valorilor din prezentul studiu sunt urmatoarele:
- Propunere amenajare/utilizare parcare, conform HCL/CU
De asemenea avizele de principiu pentru utilitati pot schimba locul si/sau conditiile de
bransare sau racordare la retelele existente, studiile topo si geotehnic pot schimba estimarile
facute— toate acestea conducénd la modificarea valorilor estimate initial.

In cazul in care ipotezele de lucru se modifica, valoarea se va modifica corespunzétor.
https://www.daibau.ro/preturi/asfalt

https:.//iwww. spy-shop.ro/automatizari/sisteme-de-parcare.html

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variantd a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extrasa
din pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei
constructiilor. Valoarea rdmasa reprezinta valoarea terenului.
Nu s-a aplicat (vezi cap. IV).
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CAPITOLUL Vi -~ ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Aplicand capitalizarea venitului: Capitalizarea directd/Metoda reziduald, am obtinut
urmatoarele valori, prezentate in tabelul de mai jos.

Observatii:

-Avéand in vedere carcteristicile bunului analizat, datele de intrare/termenii de referinta,
destinatia acestuia si analizand sub toate aspectele valoarea estimata in functie de abordarea
utilizatd rezultd ca in situatia de fatd tehnica capitalizarii venitului este cea mai adecvata
scopului evaluarii proprietatii de care ne ocupam.

Rezultatele estimarii prin tehnica capitalizarii venitului sunt mai aproape de realitatea
pietei imobiliare din zona analizatd a Ors Eforie Nord.

La data evaluarii, valoarea taxei — in opinia evaluatorului — pentru proprietatea evaluata
este:

Valoare taxa pentru teren cu suprafata de 110 mp
Utilizare parcare cf HCL 154/30.06.2026 cu ANEXA

1.704 Euro/an 142 Euro/luna

Valoare taxa
8.935 Ron/an 745 Ron/luna

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului, 14.08.2028 — 5,2436 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

Valoarea bunului evaluat a fost determinati in mod obiectiv si in conditii de
impartialitate.
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CAPITOLUL VII - ANEXE
7.1. Tehnica capitalizarii venitului: Capitalizarea directa: Metoda rezidual

TEHNICA REZIDUALA PENTRU TERENUL ANALIZAT

SUPRAFATA TEREN 110
' PARCARE
Venit brut potential anual
nr locuri de parcare 5
pret euro/ parcare/zi (Mediu) 8
venit brut zilnic 40
venit anual (iunie- septembrie 184 zile) 7.360
minus pierdere din neocupare si neincasare a chiriei 3.680
Venit brut efectiv anual 5.436
Cheltuieli de exploatare anuale
— Management 5% 272
— Mentenanta 3,75% 186
—intretinere si reparatii 140
- curatenie 976
Total cheltuieli de exploatare anuale 1.574
Venit net anual din exploatare 3.862
Valoare Proprietate - rata capitalizare 8% 48.279

Cheltuieli de constructie

parcare pe sup totala de 110 mp 2.750
Amenajare dotari 3.000
Venit net alocabil constructiei @ capitalizare 8% 460
Venit net rezidual al terenului @ capitalizare 8% 3.402
Valoarea terenului (euro) 42.529
llaloare totala teren (rotund): EUR 42.500
RON 211.276
mai 5 8 31 0,2 248
iunie 5 8 30 0,5 600
iulie 5 8 31 1 1240
-august 5 8 31 1 1240
septembrie 5 8 30 0,35 420
octombrie 5 8 31 0,2 248
noiembrie- aprilie 5 8 180 0,2 1440
5436
coef dest
teren liber|teren liber utilizabil datoritd geometriei parcare S pt parcare
110 100 0,8 80

Suprafata teren pt parcare| Min necesar loc parcare (2,75*5,5=15) | Locuri parcare
80 15 5

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
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LEGISLATIE SPECIFICA:
ar

Sectiunea & Parcaje

1V.6.1. Prevederi generale

(1) in wate parchrile amenajate vor 1f previzute Jocuri de paecare rezervate persoanclor cu
handicap. configurate gi semnalizate corcspunzitor,

{2} Locunitc de parcare rezervale persoancloc cu handicap vor fi amplasate ¢it mai aproape de
intrdrile principale in cladic sau zonele de interes, ta mai putin de $0.00 m de acestca.

{3} Numdrut locurilor de parcare rezervate persoaneior cu handicap va fi de 4%5 din numart total
al locurilor de parcare, dar s mai putin de doui locor.

recomandd prevederca uni numdr mai mare de locuri de parcare destinate persoanelor cu
handicap.

¥.6.2, Parcarea antoturismelor

(1} Dimensiunea locului de parcare rezerval perscanelor care se deplaseazi in fotoliv rulent este
de 370 x 5.40 m.

{2} Locunlc de parcare se vor amplaza in pachete de céte doud locuri, un foc de parcare aviind
dimensiunile de 2.50 x 540 m pentru autovehicul §i va §i prevazuid o banda cn [5imea de 1.20 m
intre cele doud locuri pentra 8 asigura transferul §i circulalia perscanei care se deplascazi in
fototiu rulant.

{3) Atunci cind numirul locurilor de parcare rezervate persoanclor cu handicap este impar, unul
dintre locuri va avea benzi cu latimea de 1.20 m pe ambele laturd.

(43 Locurile de parcare pentyu persosne cu handicap vor avea desenat marcajul consacrat
persoand in fotoliv rulant, pe carosabil, precum s un panou de informare cuprinzdnd insemnul P
pentru parcare §i insemnul consacrat - persoand in fotofiu rulant. Panoul de informare va fi
pozifional astfel incdt s nu constituic pericol de accidentare. fvezi Anexa B - Semnalistics)

(5} Banda de circulatie dintre cele doud locuri de parcare va avea un marcaj de atenfionare cu
finii diagonalc

{6} Parcarca se poale face: & pe o direciie perpendiculard fagd de carosabil;
b. parale] cu carosabilul;
<. o un unghi de 30" fatd de carosabil;
d. 12 un unghi de 60° fald de carosabil.

{7} Dach parcarea se face Ia troluar esle necesard prevederca unci ampe de acces intre carosahit
st trotuar, & clirei conformare va respecta prevederile enuntate la Cap. IV, Scctiunea 3,

{8} In cazul parciirii pe direefie perpendicutard faga de carasabil, atunci cdnd parcarca se face cu
portbagajul maginii citre o circulatic pictonald afiatd la acelasi nivel cu earosabilul, lungimea
locului de parcare poate fi de 5.00 m.

{9} Tn cazul parcami paralele cu carosabilul, coborares din vehicu! s¢ va face numai chire o zonA
pistonald profcjala. aflaid la nivelul carosabilolui.
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Ja

Fig. IN.18.  Parcare pe o directie perpendiculari faf de corosabil
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3%

Fig. IV.19.  Parcare 1o un unghi de 36" ims de carosabil
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40

Fig. 1V.20.  Paecare ka un unghi de 60° fa[3 de carosabil
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41

IV.6.3. Parcaje subterane - prevederi suplimentare

{1y Locurile de parcare rezervate persoanelor cu handicap vor I amplasate la primul nivel
subteran de parcare fala de nivelul de reforingd. in imediala vecinatate a desirii din pareare (edtre
clidire sav ctre un spatia exierior).

£2) Sc va asigura protecqia circulafiei pietonale a utilizatonilor acestor locuri de parcare cire zona
de aepes.

{3) Deplasarea din parcare céire accesul principal se poate realiza $i en ajutorul unor echipamente
mecanice - ASCONSHATE, FamIpe.

{4) Panoul dc actionarc al echipamentelor pentru realizarca platii ircbuic previzat fa o indljime
cuprinsd imre 80 cm 51 §.00 m gi amplasat de-a lungul unei c3i de acces accesibile,

Sectiunes 7 Ghidaje pentra orientare si alte xisteme dg informare
1¥.7.1. Prevederi generale

(1) in spatii urbanc complexc este necesardl prevederea informaliilor vizusle, (aclile 51 auditive
pentru a asigura orientases.

{2) Oricntarca poale fi facilitatd prin diferengieri acustice, dc matcriale, de intensitate a lurminii,
de culogre,

{3) Amypilasarea intr@rilor principale trebuie semnalizatd in mod speeial.

{4) Sistemele suplimentare precum iniensitatca mai mare a luminii. contrastul sau informagiile
tactile vor fi previzute in zonele de intersecfic sau schimbare a directiel pentra o facilita
uricniarea.

{5) Pentru persouncic ew deficiente de vedere, dar care percep lumina, traseele de deplasare
trebuie sh fie mai intens luminate faid de restul spativdui inconjurdtor,

{6) Obicctele care produc zgomot, precum lic- tac”-ul ritmic al ceasornicului, pot consting o
buna informatie pentru crientarea persoanslor nevizatoare. Persoanele care prezintd simultan mai
multe Upuri de handicap - vedere/auz sau persoanede in virstd cu probleme de dezorientare pot s
beneficieze in maod particular de acesie elemenie

IV.7.2. Supralele tactilo-vizuale

{13 In spatii deschise, persoanele nevizitoare au nevoie de o cale de deplasare tactila sau o linie
de ghidare wctild pentru a se putea deplasa.
123 Supraferele indicaoare tactilo-viznale sunt clemente de pavaj sau pertru pardosel, profilaie

care permil persoanelor care ulilizesed bastonul olb §i sensibilitatea la cllcare sau idemtificarca
vizuald 55 obfind informayii despre un anumit trasey sau despre preventa unui eventual pericol.
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hralief = 4 -5mm h relief = 4 - 5mm
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Senmmalizare actilo- vizeald de Scmnpalizare tactilo-vizualid de direciionars
avertizare in cazul apropierii pentry trasen 7o hinic dreapdd, liber, fied
de o zond periculoash schimbiiri de direciie sau pericole

{3¥ Atunci ednd pe parcursul traseclor apare penicolul accidentirii din cauza difereniel de nivel
{trepte, ascensoare, troluare rufante cic,) trebuic previzute suprafee de avertizare tactilo -vizoale
cu amprentd specificd de culoare galbena.

[ R 111111111111 - -

| N
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TN

Exemple de compunere o traserlor aceesibile eu ajutorul semnalizirilor tactilo-vizuale
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https://adevarul.ro/stiri-locale/constanta/cat-va-costa-in-aceasta-vara-un-loc-de-parcare-in-
2265797.html

Tariful in Zona O este de 4 lei pe ord. Pentru o zi intreagé se platesc 30 de lei, iar pentru sapte zile,

100 de lei.

7.2. OFERTE VANZARI TERENURI

Nr Pret/ .

Crt. Zona Suprafata | Pret (€) mp Site
https://www.imobiliare.ro/vanzare-
terenuri-

Eforie Nord constructii/constanta/eforie-

2 central * 1310 125.000 | 403 nord/teren-constructii-de-vanzare-
X6Q9030NJ?lista=5473052&harta
=1&pagina=lista&imoidusr=233108

Eforie Nord https://www.olx.ro/d/oferta/teren-
- zona 1055mp-cu-front-stradal-77m-la-
4 Hotel Coral, 1.085 395.000 | 374 10min-mers-pana-la-plaja-
nc 101026 IDglK5w.html
Eforie Nord, https://www.publi24.ro/anunturi/imo
zona statia biliare/de-vanzarefterenuri/teren-

5 Petrom intre | 1875 563.000 | 300 intravilan/anunt/teren-intravilan-

Republicii si 1875m/507010302fed72hidgd359h
Traian d8h37f231.html
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https://www storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-740mp-ultracentral-aproape-de-mare-IDw5d6 -
264 euro/mp

/;g OnlineReslEstate SR.L
\2/ Agertie
0725 717757

072000

Ariminiszratond acestor date este 5.C. OLX
Orline Services S R.L. {Storia} mal muft

Teren Eforie Nord 740mp Ultracentral aproape de mare 195 000 € - ;
Q Constanta (juder), Eforie Nord, Constanta {judet), Eforie, Constanta {judet) 264 €/mi
Propune un pret

Rats estimata: Avans: Perioada imprumutului: Foloseste calculatorul de ’ @ saivag anuniul I
5737 RON /luna 144.788 RON (15%) 30 ani aedite

Prezentare generala

Ry Suprafags 740 m* © Tipteren Cere informatji

© Llocatie urbana Dimensiuni Cere informatii

Vizionare la distania Cere informatii’ R Tip vénzator agentie
Descriere

Teren Eforie Nord 740mp Ultracentral aproape de mare, la 2 minute de centrul statiuni, deschidere 20m, toate utilitatile, ideal
constructie bloc locuinte, pensiune, hotel!

COMISION AGENTIE 2%

Vizionarea se face in urma semnarii unui contract de vizionare !
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-nord/teren-constructii-de-
vanzare-X6Q9030NJ?lista=5473052&harta=1&pagina=lista&imoidusr=233108 - 403 euro/mp

Constanta - Eforie Nord - teren intravilan 310mp 125.000 €

Eforie-Nord, zona Contral - Veziharta

DAN

agentimob e
CTITYGROUP INTERMED

0786 258 183

Apeleazd acum

Trimite linkul unui prieten pe:

f ® ¢
el Copiatd

Facrhosh

<& Ascunde anunl

Descriere

Conslanta - Eforie Nord - 1eren intravilan 310mp, [a 300m de rmare, toate ulilitatile, urbanism D+P+3E, POT 60%, CUT 2, (P10525-
Dan)
VIZIONAREA OFERTELOR SE FACE NUMALIN BAZA ACORDULUI DE VIZIONAREN

Specificatii
D AN XEO9O3ONI
Suprafata teren: 310mp
T'ip teren: constructii
Clasificare leren: intravilan
Front siradafl: im
1
UTILITAT! ALTE DETALN ZONA

ALTE CARACTERISTIC!
DESTINATIE ALTE DETALN PRET
ezidents Comision: 2%

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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155

Google Earth

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-zona-grand-eforie-nord-IDtGOx - 203 euro/mp
= n'.'—~--~1‘{1l_ '.‘. ¢ ‘F:)’r'.F-‘?J-‘ I'LI_. .
o ) W i Marius Baciu
o) @
0723 602949
= p «0
s . EFLENM&?MI\"‘ ! Amnavolede maimuiteinfor. w

Surtinteresat(3) de acest teren de
vanzare si ag vres 58 faco vizionare.
Agrepr cu interes réspunsl 4us.
Muifumesc!

11872000

Administratorul atestor date este 5.C. OLX
Online Services 5.R.L. (Storia) mai muls

TEREN ZONA GRAND EFORIE NORD 75000 € —. )

Propune un pret
Rata estimatd: Avans: Perioata imprumutului: Foloseste calculaton de Raporteard
2.206 RON Aluna £5.688 RON [15%) 30ani credite
Prezentare generala
Ry Suprafagd 370 m? %, Tipteren intravilan
©  Locatie Cere informatii %, Dimensiuni Cere informati
Vizionare la distanid Cere informatii R Tip vinzdtor agentie
Descriere

Teren in suprafata de 370 mp.cu deschidere de 15.30 ml intre Statis Peco si Sanatoriul Grand,ideal edificave cass de
vacanta, rezidential,pensiune ecc.Zona in plina dezvoltare cu acces catre toate facilitatile oferite de statiunea EFORIE NORD.

Particularitati

Gard nu

Media gaz, electricitate, canalizare, apd curenta
Tip acces asfaltat, pavat

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-1055mp-cu-front-stradal-77m-la-10min-mers-pana-la-plaja-
IDglK5w.html - 374 euro/mp

DALl Lwins s0BL - PRIVAT (3)
195010 — I
‘/ \‘ & lancu
- o
aoeze Mai mute snungur le acesud virzdor y
1T
> LOCALIZARE
LT
@ Erorie Nord, i
Constama
.ﬁ;“I
wan -
3 1 ALy
0500
DREPTURILE CONSUMATORILOR
A B8 e R Eeres Observsth | Reseriene o
1] o TA| 1055 R v Acest anung a fost publicat de: citre un vareStor privat
Caumare, legike privind drepiurile consumatorilor na
Postat 17 mai 2023 @

Teren 1055mp, cu front stradal 77m, la 10min mers
pana la plaja

395 000 € :-ucregocii

[\ PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ][ Extravilan / intravilar: Intrevilan ” Suprafata wila: 1 055 m?

DESCRIERE

Regim Economic

- Folosire actuala a terenului: curti constructii

- Destinatie prin plan urbanism: case de vacantd, locuinte §i dotéri aferente
- Zone protejate: Nu

Regim Tehnic

- POT: propus 60%, max reg. 60%

- CUT: propus 3, max reg2

- Suprafaté 1055m

- Frort stradal: 77m

- Retele de utiltdti: alimentare cu apd, energie electricd, gaze
- Regim inglime: P+3E

10: 241603425 Wizualizén: 38 1 Raposteaza

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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DETALH LINARE IMOBK.

105818 i A
7 R
102078
305793
5 | | 1mssrs
- .

Date referitoare la teren
s | Categorie Supraf y
| Sheuor o g:fp;"‘a Tarla Parcelt Mr. topo Observayl/ Referinte
1 curtd |y 1.055 -
|| constructii

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobaniilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-250mp-central-cu-utilitati-
IDnB1h?utm source=oferte360.ro - 300 euro/mp

Teren intravifan 1875m 563 000 EUR negociabil

@ Conslanta, Eforic Nord 9 Vezi pe harta

Bunii, m intereseaza ofert

]
dumneavoastrd. Mai esta valabila?

Specificatii

Supralsta terenysbisi 1875,0 n? Front stradal 3% N Adauga fisler 2

Mumer fronturi 1 Destinatie Gomercisl, De vacanis,... Contacieara vanzatorul

+
Amenajere strazl luminat stradal Pletruite Utilitetl genernle Apa Canglizare Cureni Gaz » Faoferta
Alte caracteristicl Acces auto,Oportunitati ..
+ % Saweazl ca favort

Descriere

Proprieiar vand teren situat in intravilanul orasului Eforie Nord, zona siafiei Petrom, intre sir Republicii si sir Traian.
Terenul este liber si beneficiaza de foate ulilitatile.

Se preteaza peniru bloc sau holel.

POT=40%, iar pentru locuinte cu dotan la parter=50%, CUT=0.8

Dimensiunea terenului 35/51

Regim mallime P+3

Pretul este usor negociabil.

Nu deranjati inuidil

Tel.: 0721.246.111

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-in-eforie-nord-IDw68j.htmi - 225 euro/mp

g Murtaza Negivetin
Agenie
0752 102 222

e

Amnesciedemaimultelsfor..

Suntinteresatd) de acast reren de
vanzare §i ag vrea sk fac o vizionare.
Agtept cu interes rispunsui dvs.
hMuigumesc!

11872000
Administratorul acestor date esie 5.C OLX
Online Senvices S AL {Storia) mai mule

teren de vanzare in Eforie Nord 135000 € = -

Propune un preg

Rata estimati: Avans: Perioada imprumetului: Foloseste calculatorul de l Kgporteng

3.972 RON /luna 100.238 RON {15%) 30 and credite
Prezentare generala
%y Suprafats 600 m? Tip teren Cere informatii
@ Llocage urbana Dimensiuni Ceve informatji

Vizionare la distan{d Cere informatii A Tipvénzitor agentie

Descriere

COD VT 10 Agentia Euroempire imobiliare vé propune spre vanzare un teren intravilan construibil n suprafags de 600 mp, in
statiunea Eforie Nord zona Steaua de Mare avand o deschidere de 24 ml, Terenul este ideal pentru investitie sau pentru
construirea unei locuinge permanente sau de vacantd, fiind situat intr-o zond de casevile/pensiuni Tn continud dezvoltare.
Utilitatile se afla la imita lotului Conform certificstului de urbanism coeficientii sunt urmatorii: Procent de ocupare 45%;Regim de
inaltime P+3E cadastru si intabulare pret 135000 euro*pentru o rmai buna colsborare va rugam comunicati codul ofertei
Vizionarile se fac in baza unui Contract de vizionare

Particularitati

Gard nu

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.4. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT:

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.4. FOTO IMOBIL ANALIZAT:
01 — Teren intravilan cu suprafata de 110mp/422mp
\ o DAL

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE
EVALUARE

# ROMANIA
e JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 154 din 30.06.2026
privind aprobarea incheierii unui act adifional la contractul de folosin{a nr. 05/02.04.2015

Consiliul Local Eforie,
Avénd in vedere:
- Proiectul de hotdrire prezental de Primarul Orasului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarolui orasului Eforic;
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrarca Domeniului Public si Privat ;
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliul Local al oragului Eforie;
- art, 7.2.16 din contractul de folosinta 05/02.04.2015
- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI in dosarnl 13961/02.06.2026 pentru
imobilul cu IE 107484;
- extras de carte funciara pentru informare emis de OCP! in dosarul 13965/02.06.2026 pentru
imobilul cu IE 107486;
- extras de carte funciara pentru informare emis de OCP] in dosarul 335456/09.12.2025 pentru
imobilul cu IE 107485,
- dosarul 17099/212/2025 deshis pentru rectificarea cartii funciarc 107485;
- cererea nr. 32427/11.11.2025 depusa de Parsan Dumitru-lulian si Parsan Georgeta;
- art. 333 alin. (8) lit. ¢ din Codul Administrativ
« H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o veloare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare A din Eforie Nord de 130 de curo/mp

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

HOTARASTE

Art. 1, Se aproba incheierca unui act adifional 1a contractul de folosinga nr. 05/02.04.2015
conform Anexei, parte integranti din prezenta,

Art. 2. Se aproba rectificarea Cartii funciare nr, 107485 in sensul radierii sarcinii pentru
imobilul cu L.E. 107485,

Art. 3. Se aproba intocmirea raportului de evaluarc pentru actualizarea taxei de folosinié
(taxa fixa) avind in vedere investitiile ficute pe imobile identificate cu LE. 107484 si LE.

107486,
Art. 4. Prezenta hotirdre va fi dusd la indeplinire de Primarul Oragului Eforie prin
aparatul de specialitate,

Art. 5. Prezenta hotirdre va fi comunicaldi institujiilor, autoritajilor §i persoanelor
interesate prin grija secretarului general al oragului Eforie.

Hotrfirea a fost adoptatd cu un numar de ..16.....
“fmpotriva”, din totalul de 17 consilieri in funclic,

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASIN
CONSILIER SECRETAR GENE
ORBOCEA 0%6-\/10'&}&: PREOTE)

ROMANIA, jud. Constanyy, Efosic Sus, str. Progresstlui, nr. 1. tel. (241748633, fax 0341733155, www.primariacforie.ro

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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* ROMANTIA
G, JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

ANEXA la HCL nr. 154/ 30.06.2026

ACT ADITIONAL NR. 1
La contractul de folosinta a terenului nr. 05/02.04.2015

in baza Hotararii Consiliului Local nr. __din __.__.2026 si a Hotararii Consiliului
Local nr. __din__. 2026 contractul de folosinta a terenului nr. 05/02.04.2015 se modifica
astfel:

Art. 1. Art. 1 din contractul de folosinta a terenului nr, 05/02.04.2015 va avea urmatorul
cuprins :

Art. 2.1. Obiectul contractului este cedarea - preluarea Iin
folosinta a terenului care apartine domeniului privat al oragului
situat in Eforie Nord, aleea Dorobantilor, in suprafatd totala
de de 301 mp compus din:

- teren in suprafata de 110 mp identificat cu I.E. 107484;

- teren in suprafata de 191 mp identificat cu I.E. 107486.

Art. 2. Art. 4.1 din contractul de folosinta a terenului nr. 05/02.04.2015 va avea urmatorul

cuprins :
Axt. 4.1. Taxa de folosintd este de EURO/an, asa cum rezulta
din Hot#rarea Consiliului Local nr. __ din __. .2026 de

EURO/mp/an, inmultit&® cu suprafata terenului atribuit tn
folosintd de 301 mp.

Prezentul act aditional a fost incheiat in 3(trei) exemplare, unul pentru beneficiar si dona
pentru proprietar

PROPRIETAR,
ORASUL EFORIE BENEFICIAR,

PRIMAR
SERBAN ROBERT-NICOLAE BRIZA MARII NEGRE S.R.L.

SECRETAR GENERAL
PREOTEASA GABRIEL

SERVICIUL VENITURI, TAXE si IMPOZITE
OPREA ALINA ELENA

SERVICIUL AD.P.P.
MANEA DANIEL

|
B t - ;
‘7 {
A % |

ROMANIA. jud, Constanta, Efotie Sud, sir. Progresyiil e, 1, tel 0241748633, fax 0341733155, www.primariacforie.ro

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



&€» GECOMEC 2003

pag. 43

p”  Oficiul de Cadastru i Publicitate imobiliars CONSTANTA
'l’ v Birou! de Cadastru §i Publicitate Imobiliar3 Constanta

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
SETHErE PENTRU INFORMARE
Carte Funciar$ Nr. 167484 Eforie
A. Partea . Descrierea imobiiulul
TEREN Intravilan
Adresa: jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Str ALEE ACCES DIN STR. DOROBANTILOR, Nr. EN. LOT 1
cro [\ cacastral W] <\ prafata® (mp) Observatil / Referinge
Téren neimprejmol;
AL 107484 = 1MOBIL NEIMPREMUIT

B. Partea ll. Proprietari sl acte

Inscrier! privitoare Ia dreptul de proprietate s! alte drepturi reale Referinte
65233 7 03/05/2022
Act Administrativ nr, 73, din 23/02/2022 emis de ORASUL EFORIE;
] 3 infiintéaza cartea funclara 107484 a imobilulii cu numarul] M

Bl cadastral 107484 / UAT Eforle, rezultat din dezmembrarea imobiluiul
|eu numarul cadastral 105566 inscris in cartea funciara 105566;

‘|
|
|Act Administrativ nr, 35, din 15/02/2007 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; ]
|

82 rln}tlabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuél‘é'[ ) S
1) ORAS EFORIE = === !
OBSERVATI: pozitia transcrisa din CF 105566/Eforie, inscrisa prin incheierea nr. 46362 din 14/05/2015;
C. Partea lil. SARCINI
Inscrier privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale r
de garantie g sarcini Referinte. }
337 03/05/2022 ]
Act Administrativ_nr. 05, din 02/04/2015 emis de PRIMARIA ORASULUI EFORIE;
C1 Intabulare, drept de FOLOSINTA 1' Al I
1) BRIZA MARII NEGRE SRL -

OBSEAVATIL: pozitie transcriss din CF 105566/Eforie, insérisa prin Incheterea nr. 46363 din 14/05/2015;

Document care congine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legh Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

LFME 0NN Afermare n-4ne Lo JArese pey. ancplse Formellar versumes 1.2

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Carte Funciard Nr. 107484 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Teren

- Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral  |Suprafata (mp)*

Observatli / Referinte

107484 110 IMOBIL NEIMPREIMUIT

“*Supralaia este determinata in planul de proleciie Stereo 70.

DETALH LINIARE iMOBIL

T

—

| folosintd |visn|  (mp)

s Rr4s4 -
RS
J
was
Date referitoare la teren
Nr | Categorie [iua | Suprafata | o 4, Parcels Nr. topo Observatil / Referine

1| cuti Toal “110

constructii
Date referitoare la constructii
Lungime Sagmente
1) Valoriia lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie tn plan.,
Punct Punct Lungime segment
nceput sfargk o= (m)
1 2 7.318
2 3 16.504
3 4 ~7.881)
4 1 14.682

Document care conjine ddte cu caracter personal. prolefste de prevederie Legii Nr. 627/2001,

*Tungimlle segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 i sunt rotunjite 1o 1 mitlmetru.
o3 Distanta dintre puncte este formath din segmente cumulate ce sunt mal mid decit valosrea 1 milimetry,

Pagina 2 din 3

Exlate pantru iformnare srdag 13 sdtess spwysncplro

Hormadar versares 1 1

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
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; Carte Funciar§ Nr. 107484 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Extrasul de carte funclara generat prin sistemul Informatic integrat al ANCPI contine Informatifle din cartea
funciard active la data generdril. Acesta este valabil in condigiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 4552001,
coroborat cu art, 3 din C.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative previzute de legislatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsh si In forma fizich a
documentulul, fr8 semnéturs olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutlei publice ori entitsti
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii gl reafit&tii Informatiifor continute de document se poate face Is adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codut de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrli documentului.

Data gl ora generiril,
02/06/2026, 13:07

Acest document se elibereazi gratult pentru proprietarii imobifelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lel la ghiseu, respectiv 20 de lel dack este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpl.ro
Documont care confine date cu canacter persanal, protéiate d¢ prevederile Legd Nr. 677/2001. ) Paging 3 din 3
Ext1m5e pentos infornisce oo lne 1o adresa wEyaplre Formrmiar versanea 3.1

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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'r Cficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard CONSTANTA Nr. cérere 139695
l Birou! de Cadastru gi Publicitate imobiliard Constanta %’yp k g%
UN3
¥ At T 2026
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA BE

sy PENTRU INFORMARE ﬁ
' Carte Funciaré Nr. 107486 Eforie !llll i“l.

A, Partea |, Descrierea imobilluiui
TEREN Intravilan

Adresa; jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Str ALEE ACCES DIN STR, DOROBANTILOR, Nr. FN, LOT 3

Gt [ Gonogretc 7| Suprafata® (mp) Observatii / Referinga

Teren nelmprelmul;
AL | 107486 1 IMOBIL NEIMPREJMUIT —

B. Partea ll. Proprietari gl acte
Inscrien privitoare ia dreptul de proprietate si alte dreptur reale Referinte
65233 65233 / 03/0572022 ]

Act Administrativ nr. 73, din 23/02/2022 emis de ORASUL EFORIE;
Se Inflinteaza cartea funciara 107486 a imobilufei cu numaral Al
Bl cadastral 107486 / UAT Eforie, rezultat din dezmembrarea imobilulul
cu_numarul cadastral 105566 inscris in cartea funciara 105566; :
Act Administrativ nr. 35, din 15/02/2007 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;
B2 ;r;;anulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AL

1) ORAS EFORIE S I
|~ DBSERVATII: poaitie transcrise din CF 105566/Eforle, Inscrise prin inchelerea nr, 46362 din 14/05/2015;

C. Partea Ili. SARCINI

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptultd de proprietate, drepturl reale
l de garantie gl sarcinl Referinte
65233 7 03/05/2022 |

Act Administrativ pr. 05, din og_/gg@oi?fémis de PRIMARIA ORASULUI EFORIE;
C1 Intabulare, drept de FOLOSINTA

1) BR)ZA MARH NEGRE SRL
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 105566/Evorle, Inscrisa prin Incheim nr. 46362 din 18/05/2015;

T A

_ Paging 1din 3

Document care confine date cu caracter persondl, protejate de prevederie Legi Nr. 677/2001.

Exvrase perato Milivrnace ai=biie 3 adecsa spey.encplro Formolar versiones } 1

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
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Carte Funciard Nr. 107486 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Anexa Nr. 1 La Partea | =
Teren
Nr cadastral  |Suprafata {mp}*| Observatii / Referinte
107486 191 IMOBIL NEIMPREIMUIT
* Suprafata este determinata in planul de prolectle Stereo 70.

DETALN LINIARE IMOBIL
7

o

e
Date referitoare la teren
ok ?:!tg:;aee te s Su?‘:‘a;)ata Yarla Parceld Nr, topo Observatii / Referinte
1 <u DA 191 - - -
constructil
Date referitoare la constructii
Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.
Punct Punct Lungime segment
Inceput stargit = {m)
1 2 8.579
7 3 743
3 4 A9
4 5 3.583
5 8 2078
| 6 7 4.874
Document care congine date €U caractes personai, protejate de prevederfic Legii Nr. 627/2001. Paging 2 din 3
Ext1 252 pentiu IOIME BESE |2 2162 BPREANCHISO Formda versunea 11

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 1, Jud. Constanta, CF 107484
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Carte Funciard Nr. 107486 Comuﬁ/Oras/Munfci'piu: Eforie
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funclara active la data generdrii, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu ant. 3 din O.U.G. nr. 4172016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati i procese
administrative previzute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinss $i in forma fizica
documentulul, firs semnaturd olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care 3 solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinil §i realitatii informatilior continute de document se poate face |a adresa
vww.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de Ia momentul generaril docurnentulul.
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CONTRACT DE FOLOSINTA A TERENULUI NR. 4 aﬁﬁ{’w
Incheiat in Eforie Sud ladatade 0. 0 4 2077 — == =\

L PARTILE CONTRACTANTE
ORASUL EFORIE, cu sediul in Eforie Sud, str. Progresului nr.1, avind contul nr. __
impozit teren folosints, deschis la Trezoreria Eforie si contul nr. . — taxa teren
folosints, deschis la Trezoreria Eforie, prin Primar lon Ovidiu Brililoiu, avand calitatea
de proprietar, numit in continuare partea intdi, pe de o parte, si S.C. BRIZA MARI}
NEGRE S.R.L. avind statutul de persoani juridica cu sediul in judetul Constanta
Orasul Eforie localitatea Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu nr. 31, imatriculata la
Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Constanta sub nr.
J13/1756/10.06.1991, avand certificat de inregistrare fiscal nr. RO3386527, legal
reprezentata prin administrator Chiparu Danut avénd calitatea de beneficiar, si numits in
continuare partea a doua.
In temeiul Hotérarii Consiliului Local nr. 287 din 23.12.2014 privind atribuirea in
folosini & terenului situat in Eforie NORD, H.C.L. 35 din 15.02.2007 modificata si
completata prin H.C.L. 272/26.11.2014 (pozitia 3928), s-a incheiat prezentul contract de
folosint#.
I. OBIECTUL CONTRACTULU}
Art.2.1. Obiectul contractului este cedarea - preluarea in folosinfa a terenului care
apartine domeniului privat al oragului situat in Eforie Nord, alee de acces din str.
Dorobantilor, in suprafaf de 422 mp aga cum rezults din planul de situatie intocmit
de Bordea Stefan (certificat de autorizare seria RO-CT-F nr. 0057emis de AN.CP.L)
Art.2.2, Terenul precizat la art.l se predi de ciitre partea intdi citre partea a doua pe
bazi de proces-verbal de predare-primire avand destinatia de parcare aferenta
HOTEL MIRAGE in conformitate cu Hotirirea Consiliului Local nr. 287 din
23.12.2014.

IIL TERMENUL CONTRACTULUI
Art3 Durata folosintei este perioada existentei imobilului — constructic HOTEL
MIRAGE dar nu mai mult de 49 de ani, incepfind de la data semndrii procesului verbal
de predare primire a terenului atribuit in folosinta.

1IV.TAXA DE FOLOSINTA
Art. 4.1. Taxa de folosinié este de 126,60 EURO/an, asa cum rezulta din Hotarérea
Consiliului Local nr. 287 din 23.12.2014 de 0,30 EURO/mp/an, inmulfitd cu suprafata
terenului atribuit in folosin{ de 422 mp,
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1
Art. 4.2. Impozitul pe teren stabilit conform Legii nr. 57172003 se va aproba pﬁé )
Hotirdre a Consiliului Local privind impozitele si taxele locale pentru fiecare am
calendaristic. 4
Art. 4.3, Plata taxei de folosin4 se face incepand de la data procesului verbal de predare “ 7
primire a terenului atribuit in folosinta.
Art. 4.4. Plata impozitului pentru terenul detinut in folosinta, se face incepand de la data \
incheierii procesului verbal de predare-primire a terenului atribuit in folosinta.

V.MODALITATI DE PLATA
Art.5.1. Sumele previzute la art. 4.1 respectiv 4.2 se vor pliiti in contul partii intéi nr.
RO52TREZ23621160250XXXXX deschis la Trezoreria Eforie astfel:

-pentru primul an de derulare a contractului, plata se va face in termen de 60 de
zile de la data semndrii procesului verbal de predare-primire a terenului, dar nu mai
tirziu de data de 31 decembrie a anului respectiv;

-incepénd cu al doilea an, plata se va face pani la data de 28 februarie a fiecirui
an.

Art.5.2. Sumele previizute la art. 4.3 se vor pliti trimestrial in contul partii intdi nr.
RO30TREZ23621070250XXXXX deschis la Trezoreria Eforie.

Art8.3. Intirzierile la plata taxei de folosint3 se vor penaliza conform legislatiei in
vigoare.

V1. INCETAREA FOLOSINTEI
Art.6. Folosinia poate inceta in urmatoarele situatii:

6.a— din cauze imputabile beneficiarului;

6.b — schimbarea regimului juridic al terenului dat in folosinta;

6.c ~ forta majora.

6.a. Rezilierea din cauze imputabile beneficiarului
6.a.1. In cazul nerespectdirii intocmai de citre beneficiar a vreuneia dintre obligatiile
sale legale sau contractuale, indiferent daca este esentiald sau nu la incheierea
prezentului contract, acesta se reziliazi deplin drept, firs 2 mai fi necesars punerea in
intarziere sau interventia instantei judecatoresti si far3 nici o formalitate prealabila.

Rezilierea i5i produce pe deplin efectele de la momentul implinirii termenelor sau
a neindeplinirii conditiilor previizute de prezentul contract, indiferent de momentul la
care proprietarul comunic beneficiarului faptul considerarii contractului drept reziliat,

Indeplinirea ulterioard de cétre beneficiar a obligatiilor sale contractuale nu
inl&turs rezilierea contractului de drept.

6.b. Rezilierea din cauza schimbarii regimului juridic al terenului dat in folosinta
6.b.1. In situatia in care terenul ce face obiectul contractului nu va mai fi proprietatea
orasului Eforie, contractul de folosinta inceteaza.

6.c. Incetarea folosintei in caz de forti majora.

6.c.1, Forfa majord exonereazi pirjile de riispunderi in ceea ce priveste indeplinirea
totald sau partiald a obligatiilor ce le revin, cu mentiunea ci prin fortd majord se infelege
orice eveniment independent de vointa partilor, imprevizibil si inevitabil care impiedica
pértile s3-5i exercite integral sau partial obligatiile.

6.c.2 Aparitia si incetarea cazului de fortd majorad se va comunica celeilalte parti in
termen de 5 zile, prin telefon, fax, telefax, urmat de o scrisoare recomandatd cu
meniiunea constatirii evenimentelor de acest gen de citre organele competente in
prezenta pértilor,
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» e} 6.c.3. In caz de fortd majord comunicati si constatatd in conditiile de mai sus,
| executarea obligatiilor partilor se decaleazi in consecin{d perioada corespunzitoare
v N jcestora cu menfiunea ci nici una din piri nu va pretinde penalitifi sau despagubiri

pentru intdrzierea in executarea contractului. Partea care nu a indeplinit obligatia
ZOmunicdrii va suporta irevocabil consecintele cazului de for{i majors, cit si
§ 3.1 indeplinirea celorlalte obligatii.

/ 6.cd. In conditiile in care forfa majora conduce la o decalare a obligatiilor pirilor mai

mare de 6 luni, partile se vor reuni pentru a hotirs asupra exercitdrii in viitor a clauzelor
incluse in contract. In cazul disparitiei sau imposibilitafii de exploatare a bunului
atribuit in folosina, situatia verificats si constatatd de comisia legal constituitd, pirtile
vor conveni asupra continudrii sau incetirii contractului.

VII. DREPTURILE SI OBLIGATIILE PARTILOR
Art.7.1. Partea intéi are urmatoarele obligatii si drepturi:
Art.7.1.1. S4 predea piriii a doua, pe baza de proces verbal de predare-primire, terenul
care face obiectul contractului.
Art.7.2. Partea a doua are urmiitoarele obligatii.

Art.7.2.1. S& pliteasci taxa de folosin{a la termenele stabilite contractual,
Art.7.2.2. Sa respecte destinatia terenului dat in folosinta conform P.UG. si HCL.
287/23.12.2014.
Art.7.2.3. Sa realizeze documentatia cadastrala si sa intabuleze terenul pe numele Oras
Eforie conform prezentului contract .
Art.7.24. Sa elibereze terenul in termen de 30 zile calendaristice de la comunicare in
conditiile din H.C.L. 287/23.12.2014 si din prezentul contract ,
Art.7.2,5, S& inceap3 executarea lucririlor dupa obfinerea in prealabil a autorizaiei de
construire conform prevederilor legale in vigoare.
Art.7.2.6. Sa oblind avizele si acordurile legale pentru emiterea autorizatiei de
construire.
Art. 7.2.7. Sa anunte compartimentul responsabil din cadrul Primariei Orasului Eforie
de obtinerea autorizatiei de construire in vederea recalcularii taxei de folosinta conform
H.C.L. 692011 . _
Art.7.2.8. In cazul in care pe terenul ce face obiectul contractului sc¢ descoperi retele
edilitare (alimentare cu apd, energie electricl, canalizare, telefonie, termoficare), acestea
se vor devia pe cheltuiala beneficiarului dupa obfinerea in prealabil a autorizatiei de
construire pentru deviere si implicit a acordului detinatorilor regelelor.
Art.7.2.9, 84 cxecute din fondurile sale lucririle de racordare la regelele tehnico-
edilitare din zona si si obtind acordul detindtorilor.
Art.7.2.10. S& finalizeze executarea constructiei la termenul previzut in autorizatia de
construire,
Art.7.2.11. Si realizeze constructia cu respectarea documentatiei tehnice a autorizatiei
de construire.
Art.7.2.12. La terminarea lucrdrilor de construire, si solicite participarea unui
reprezentant al administratiei publice locale la receptia constructiei si sa sc prezinte la
sediul Primériei pentru regularizarea taxei de autorizatic de construire, in termen dec 15
zile de la data expirérii duratei executirii constructiilor autorizate,
Art.7.2.13. Dup receplia la terminarea lucrdirilor de construire, s3 declare constructia in
vederca impunerii, in termen de 15 zle de la data expirdrii duratei executérii
construciiilor autorizate, la sediul Primiriei.

3
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Art.7.2.14. S& permitd inspectarca lucririlor de construire de citre persoanele
autorizate,

Art.7.2.15. Beneficiarul nu poate in nici un caz punc la dispozitie, in tot sau in parte,
unei alte persoane, obiectul contractului de folosing.

Art.7.2.16. In situatia in care o parte din terenul care face obiectul contractuluj nu va
mai fi proprietatea orasului Eforie, contractul de folosinta se modifica in conformitate
cu noua situatic juridica.

VIH. LITIGII
Art.8.1. Litigiile de orice fel decurgéind din executarea prezentului contract de folosint,
dacd nu pot fi solutionate pe cale amiabils, se vor prezenta organelor juridice
competente.

Art.8.2. Pe toati durata folosiniei partea inti (proprietarul) si partea a doua
(beneficiarul) se vor supune legislatiei in vigoare din Roménia.

Art. 8.3, Beneficiarul nu va avea pretentii materiale sau de alta natura din partea
reprezentantilor Orasului Eforie daca terenul va face obiectul art. 14 din Legea 10/2001
republicata, modificata si completata

IX. DISPOZITII FINALE
Art.9.1. Modificarea sau adaptarea prezentului contract se poate face numai cu acordul
pértilor prin incheierea de acte adiionale.

Art.9.2. Dreptul de folosint a terenului se transmite in caz de instréinare a imobilului ~
constructie.

Art.9.3, Prezentul contract de folosinti a terenului constituie titly executoriu,

Art.9.4. Procesul verbal de predare-primire al terenului si planul de situatie anexi fac
parte integranti din prezentul contract.

Contractul de folosin{# privind atribuirea in folosin{# a terenului din Eferie Nord,
alee de acces din str. Dorobantilor, in suprafati de 422 mp, cu destinatia de
pavcare aferenta HOTEL MIRAGE, s-a incheiat in 3 (trei) exemplare, unul pentru
beneficiar §i dous pentru proprietar,

BENEFICIAR

S.C. BRIZA MARII NEGRE S.R.L.
prin administrator

-
“ e,

(7
”
DIRECTOR EXECUTI “ D.E/

OPREA ALINA E
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
JUDETUL CONSTAN#Y AUDETUL CONSTANT

imnaria Ora]ulul EFORIE

ORASUL EFORIE [mmare , /3
e 0L vorm 07

PROCES VERBAL DE PREDARE-PRIMIRE
Anexa la contractul de folosintanr. 05 din 2. 04, 20/y
Incheiat astazi: _ 0J. 0l 25
Prezentul proces verbal s-a incheiat cu ocazia trasarii si predarii terenului situat in
Eforie Nord, alee de acces din str. Dorobantilor, in suprafafi de 422 mp cu
destinatia de parcare aferenta HOTEL MIRAGE, teren atribuit in folosinta in baza
Hotararii Consiliului Local Eforie nr. 287 din 23.12.2014.

La predarea-primirea terenului au participat:

- din partea Orasului Eforie ~ D-nul Daniel Manea si d-nul Negrea Claudiu;
- din partea beneficiarului terenuluj — Chiparu Danut;
- executant — Bordea Stefan.

Terenul vecinatatile conform planului de situatie anexat intocmit de aga cum
rezuitd din planul de situatie intocmit de Bordea Stefan (certificat de autorizare seria
RO-CT-F nr. 0057emis de AN.CP1)

Drept pentru care am incheiat prezentul proces verbal in 3 (trei) exemplare, unul
pentru beneficiar si doua pentru proprietar.

Am primit
$.C. BRIZA MARII NEGRE $.R.L.
p ' giministrator

INSPECTOR/SUPERIOR | |

NEGREA Claudiu w‘/
\\\
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SINTEZA RAPORTULUI

Scopul prezentei lucrari de evaluare este cedarea in folosintd a unei proprietati
imobiliare apartindnd domeniului privat al Orasului Eforie

Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliara apartinand Orasului Eforie, situata in
Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, nc 107486, CP
905350 proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de 191 mp.

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeazi in vederea cedarii folosintei imobilului analizat.

Analizénd sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot
fi aplicate, rezultd ca in situatia de fat3, valoarea proprietatii este data de capitalizarea venitului:
capitalizarea directd/ Metoda reziduald deoarece aceasta a avut la baz3 o precizie i o cantitate
de informatii mai mare, respectiv mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piatd, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliara actuala, rezultatele estimarii cu metoda
mentionatd sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizati la data
evaluarii. S-au avut in vedere si valori ale terenurilor din zone adiacente.

Astfel, valoarea pentru cedarea de folosintd Tn opinia evaluatorului pentru imobilul
consténd in teren intravilan cu suprafata de 191 mp, situat in Loc. Eforie Nord, Alee acces
din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CP 905350, este:

Valoare taxa pentru teren cu suprafata de 191 mp
Utilizare parcare cf HCL 154/30.06.2026 cu ANEXA

3.096 Euro/an 258 Euro/luni

Valoare taxa

16.234 Ron/an 1.353 Ron/luna

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului, 14.08.2028 — 5,2436 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

Valoarea bunului evaluat a fost determinati in mod obiectiv si in conditii de
impartialitate.
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul raportului de evaluare este cedarea de folosintd a unei proprietati imobiliare
apartinand Orasgului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN
Lot 3, Jud. Constanta, CP 905350, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de
191 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str
Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CP 905350, ce constd in teren intravilan cu
suprafata de 191 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la
dispozitie. La data evaluarii, imobilul era liber de sarcini. Dreptul de proprietate evaluat este
dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se infelege 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 o marime estimata Tn 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 de piata.

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 cumpdrétor hotardt si un vénzitor hotdrat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketmg adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere ”

Conceptul valoarea de piata reflectd perceptile si actiunile colective ale pietei si
reprezinta baza pentru evaluarea majoritatii resurselor in economiile functionale de piat3.

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
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Valoarea de piatd obtinutd in mod profesional reprezintd o evaluare obiectiva a
drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumita proprietate, la 0 anumita data.

Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaluarii
In practica evaluarii exista cateva principii importante ce formeazd modul de intelegere
de catre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezintd fundamentul
unei analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explica schimbarile intervenite in
valoarea proprietatii imobiliare.

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

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

3) Cererea si oferta. Dacd numarul proprietatilor cu o anumitd utilizare creste in
comparatle cu cererea pentru acestea, pretul va scadea. in caz contrar, daca numarul
acestora scade si oferta nu mai acopera cererea, pretul va creste.

4) Substitutia. Un cumpadréator rational nu va pliati mai mult pentru o proprietate
imobiliara decét costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi
caracteristici. Principiul substltutlel mentioneaza o alternativa cu o utilitate sau
productivitate egala, tinand cont de factorul timp. in evaluare se presupune c& un
cumpéritor are urmatoarele trei alternative:

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

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

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

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

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

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

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

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

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
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abordérile principale utilizate in evaluare: (a) abordarea prin piatd, (b) abordarea prin
venit $i (c) abordarea prin cost.
Obs

Conform termenilor de referité agreati cu Beneficiarul / Primaria Eforie s-a avut in Vedere
utilizarea amplasamentului ca si parcare.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230

70. Abordarea prin piata

70.1 Drepturile asupra proprietatii imobiliare sunt, in general, eterogene (au caracteristici
diferite). Chiar daca terenul si constructiile au caracteristici fizice identice cu ale celor vandute
pe piatd, localizarea va fi diferita. In pofida acestor deosebiri, pentru evaluarea drepturilor
asupra proprietatii imobiliare se aplica, Tn 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 unitdtile de comparatie pe care participantii de pe
piata le considera general acceptate si adecvate in functie de tipul de activ evaluat. Unitatile de
comparatie folosite in mod uzual includ: (a) pretul pe metru patrat

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

Prin vanzare, proprietarul da cumparatorului dreptul deplin asupra posesiei, in spetad dreptul
absolut adica cedarea acesuia.

1.7 DATA EVALUARIL; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 17.08.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 17.02.20256.

Valoarea estimata este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 134.07.2026: 1 Euro = 5,2436 lei
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doua destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.

Curs valutar (exprimat in RON) comunicat in data de 14 august 2026
Simbol Denumire 14.08.2026
EUR B Euro 5.2436 +0.0001

https://www.cursbnr.ro/arhiva-curs-bnr

1.8. NATURA §| SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1. Surse de informatji generale
> Cursul valutar publicat de BNR; Presa locald; Internet;
> Informatii culese de la societatile imobiliare, evaluatori si alte persoane implicate
in tranzactionarea proprietatilor imobiliare.
> SEV - Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR.

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate:

e HCL 154/30.06.2026 emisa de CL Eforie
o acte cf Anexa

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

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
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Obs. — Evaluarea a fost facutd in ipoteza drepturilor de proprietate absolute asupra
imobilului analizat (liber de sarcini) si utilizarea Iui conform cu cele mentionate in comanda:
teren intravilan cc cu destinatia parcare.

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

de evaluare.
SEV Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR.
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 desfisurarea activititii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intré in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotédr4rea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaéniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotardrea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr. 4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare, publicatd in Monitorul Oficial al Roméniei,
Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abrogé la data de 1 iulie 2025.

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $I IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

- Se presupune o stapanire responsabild si o administrare competentd 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 facd o imagine referitoare Ia
proprietate.

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

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

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

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

- Se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise si nu
exista alte servituti, altele decat cele descrise in raport.

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietdtii evaluate sau a proprietatii

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
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vecine; daca se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sd contamineze, aceasta ar
putea duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluari, ci
nu existd nici un fel de contaminanii si costul activitatilor de decontaminare nu afecteazi
valoarea. Nu avem cunostintd de efectuarea unei inspeciii sau unui raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea estimatd este bazatd pe
ipoteza ca nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnicd necesara pentru
descoperirea lor. Clientul este solicitat s& angajeze un expert in acest domeniu, daca este
nevoie. Acest raport de evaluare a fost elaborat in urméatoarele conditii limitative:

- Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat sd acorde
consultanta ulterioard, sau sa depund marturie in instanta, Tn afara cazului cand aceasta a fost
convenitd scris Tn prealabil.

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

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

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

- Evaluarea a fost realizatd avand in vedere prevederile HCL emis de Primaria
Eforie, anexata.

Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizarii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii — destinatia parcare. Valoarea obtinutd a avut in
vedere cele mentionate. Tn cazul in care ipotezele de lucru se modifics, valoarea se va modifica
corespunzator

1.11. MODELE DE EVALUARE

Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa, in
intregime sau partiala, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste datele de
intrare in rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce o metoda de evaluare este o
tehnicd specifica utilizatd pentru estimarea unei valori. Modelele de evaluare utilizate in
prezentul raport sunt adecvate utilizarii desemnate a evaluarii si asigurd concordanta cu datele
de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost testate pentru a se asigura ca acuratetea
rezultatului este adecvatd pentru utilizarea desemnata, tipul valorii si bunurile evaluate.
Evaluatorul a aplicat rationamentul profesional si scepticismul profesional in selectarea si
utilizarea modelelor de evaluare si in aplicarea datelor de intrare folosite in acestea.

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 SI DE GUVERNAN]’i\ (ESG)

Acest Raport de evaluare a fost realizat tinand cont de riscurile sau oportunitatile
prezentate de factorii de mediu, sociali si de guvernantd (ESG) in masura in care aceste
elemente sunt masurabile si influenteazd evaluarea atdt din perspectivd calitativa, cat si
cantitativa.
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1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE Sl PUBLICARE

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

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu bund credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

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

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

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

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR Dr. Ing. Dogarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1. SITUATIA JURIDICA

Teren — teren intravilan cu suprafata de 191 mp.

Situatia juridicd actuald — ntregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, avand
conditionalitati cf HCL anexat Art.1, conform acte puse la dispozitie.

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini. Dreptul de proprietate evaluat este dreptul
deplin.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Roménia, populatia care locuieste
in orase numara 506.458 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul
Romaniei, respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La
Nord este despérit de judetul Tulcea printr-o linie conventionala, 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-bulgard ce traverseazd Podisul
Dobrogei de Sud intre Ostrov (la vest) si Vama Veche (la est).

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

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

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

PLAJA

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

CAZARE S| MASA

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

BAZE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA $I VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata mediana de nord in loc. Eforie Nord,
intr-o zona preponderent turisticd/comerciald, in imediata apropiere a falezei. Zona este una cu
un ambient civilizat.

Accesul: din alee acces.

Pe strazile din zona traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de
asemenea de nivel scazut, poluarea fonica fiind de nivei scazut; insa in sezonui estival, in zona
traficul si poluarea fonica sunt de nivel mai ridicat. &

In zond sunt amplasate: preponderent imobile turistice/comerciale ce isi desfasoara
activitatea preponderent in sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter preponderent
turistice/comerciale.

Avantajele zonei sunt distanfa mica fata de obiectivele principale ale orasului, si
situarea Tn imediata apropiere a falezei

Pana la data tntocmirii 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 evaluatad este amplasatd in zona mediana de nord a loc. Eforie Nord.
Proprietatea are deschidere la alee de acces.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facilda spre toate zonele
acesteia; circulatia auto este de nivel scazut in extrasezon, si de nivel mai ridicat in perioada
sezonului estival.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este Tn principal turisticid/comerciala.

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

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

in concluzie amplasamentul este util $i se adapteaza bine la categoria sa de folosinta.
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2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este constituitd teren intravilan cu suprafata de 191 mp - din

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica usor neregulata si are
deschidere la alee de acces.

2.,7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urband mediana de
nord, in proximitatea falezei, a loc. Eforie Nord, zona preponderent turisticd/comerciala.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afla in zona mediana de nord a
loc. Eforie Nord, cu drumuri de acces asfaltate. In zond se aflda preponderent proprietati
turistice/comerciale.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren fara inclinare, fara denivelari, forma geometricaA usor
neregulata, poluare scazuta in extrasezon, ridicata pe perioada sezonului estival.

o Pe teren existda amenajari / asphalt .

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I 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 $l OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ulitimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: v anexe.
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CAPITOLUL IIl — ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatiile despre prefurile 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 piatd si masura in care
acestia sunt afectati de factori interni si externi.

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:
Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)

Pasul 2. | Delimitarea pietei specifice

’ (aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. ~ Analizaofertei

| (investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 5. i Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Pasul 6. |  Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
; (conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasaté in zona centrala a orasului, intr-o zona
mixta rezidentiala si turistica/comerciala, cu un ambient specific si civilizat, in apropierea DN.
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Pasul 2 - Delimitarea pietei specifice

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

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

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

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

Pasul 3 - Analiza cererii

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

Pentru ca pe o piatd imobiliara oferta se ajusteazad incet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbérile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curentd. Cererea poate fi analizatad sub cele doua dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

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

Informatu relevante privind terenul subiect al evaludrii

Subiéi:t o Teren intravilan - categoria de folosinta CC

Client si utilizator Primaria Orasului Eforie -
Scop evaluare cedare félbsihté
Drept de proprietate deplin
transmis
Restrictii de utilizare CfCU
-Condltli de finantare numerar

Conqllgu ‘de vanzare

nepartinitoare

Adresa Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobanti fn Lot 3
Amplasare Eforie Nord '
Suprafata (mp) 191 mp
Destmatla Parcare / cf HCL
_ Topografia plan
Forma Usor neregulat3
Utilitati utilitati la limita
Acces Accesul se realizeaza din alee acces
Deschidere Deschlderea IotuIU| la alee : cf plan anexat
~ Situatia actuali a " Teren intravilan, situat in zona mediana nord pe partea cu marea
_ terenulm
Indlcatorl urbanlstlm Cf CU/HCL/RLU
Vecmatat| Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe
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Pasul 4 — Analiza ofertei

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

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

Oferta este foarte mica, existand terenuri libere in zona analizata, langa sau in apropierea
terenurilor construite, ori in comunele invecinate.

La momentul evaluarii existd ofertd foarte mica la vanzare pentru imobile similare. Au fost
selectate din piaté astfel de oferte si prezentate.

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Cererea si oferta de proprietdti 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 sd se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatile 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.

Tn 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. Datoritd 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 imobiliard din Eforie Nord este intr-o usoara dezvoltare ce
se desfagoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

in Eforie Nord existd o ofertd medie de terenuri intravilane scoase la vanzare (au fost
identificate cateva oferte gi prezentate in anexa).

Piata specifica a proprietétii 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 i
preluate din documentatia existenta; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparatori si ali participanti pe piata imobiliard specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

Publicatii: Agentii imobiliare, adrese de internet www.imobiliare.ro, ww.olx.ro,
www.lajumate.ro, www.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 ficute de evaluator, privind piata imobiliara, in aceastd perioada
si pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:
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- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata si adiacente se
situeaza intre 300 si 400 Euro/mp si este prezentata in anex3;

- preturile de ofertare diferd de preturile de vanzare cu cca. 5%-10%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitdti, amenajari si destinatie.

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-oferti. in ceea ce
priveste cererea, aceasta este strans legatad de destinatia permisa legal, planul de urbanism si
se manifestd mai intens sau mai slab in functie de posibilitdtile de dezvoltare ulterioare.

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, Tnh conditile de piata, cerere si oferta
competitiva cunoscute.

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

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

Conform datelor preluate din studiile realizate de portalul imobiliare.ro, pentru proprietati
substitut, timpul mediu de expunere pe piata este de cca. 3-6 luni.
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU

41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabila
rezonabila si legala a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentatad adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului. Analiza CMBU reprezinta o sectiune a
raportului de evaluare, conform cerintelor de evaluare a proprietatii imobiliare. Analiza CMBU
pune accentul pe utilizarile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU a unui teren liber
poate fi asadar una din urmatoarele utilizari potentiale: utilizarea curenta (existenta),
construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru revanzare la un
pret mai mare decat cel de achizitie). Analiza CMBU pentru teren liber in esentd consta in
raspunsul la urmatoarele doua intrebari:

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

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

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

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

Are pretul cel mai convenabil.

YV V V V

in concluzie, analiza CMBU a unui teren liber este fundamental3 in procesul de evaluare:
din cel putin urméatoarele trei motive:

v

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

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

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

»  CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 100 mp situat in intravilanul Loc.
Alee acces str Dorobantilor fn Lot 3, zona pentru care dispunem de informatii de piata.

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari s-a avut in vedere:

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU — conform HCL. Nr. 154/2026:
parcare.

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



&» GECOMEC 2003

pag. 19

CAPITOLUL V — EVALUAREA PROPRIETATII

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

Acestea sunt:

> Metoda comparatiei directe
» Metode alternative:
o Extractia de pe piata

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

e Alocarea (proportia)

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

¢ Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

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

- Venitul net din exploatare anul generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este

cunoscut sau poate fi estimat;

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

constructia aferenta terenului si

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

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

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

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

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie sa sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaluarii sau sa aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabila din punct de vedere
financiar. Evaluarea parcelelor dintr-un lot de teren reprezintd o sarcind obisnuita pentru
evaluatorii de proprietati imobiliare, in timp ce analiza dezvoltarii unei parcele este o procedura
complexd. Atunci cand exista date de piatd relevante si suficiente, metoda parcelarii si
dezvoltarii oferd rezultate credibile. Aceastd metodd este cea mai utilizatd pentru raportarea
valorii unui grup de parcele dintr-un lot de teren, care fie existd deja, fie sunt in faza de proiect.

Comparatia directd este metoda recomandaté in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cédnd nu existd suficiente vanzari de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatéd, alocarea si
diferite tehnici de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot imparti in tehnicile
capitalizarii directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea
rentei funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat
aplicata in metoda parcelérii si dezvoltarii).

5.1. TEHNICA REZIDUALA

> Capitalizarea directa: Metoda reziduala
Metoda reziduala poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber.
Avand in vedere cele mentionate anterior (cap 5 al. 3), metoda de evalare utilizata a
fost aceasta.

5.2. ALTE METODE ALTERNATIVE
o Extractia de pe piata
¢ Alocarea (proportia)
e Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare

e Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii $i dezvoltarii
Dat fiind conditionalitatie impuse acestui teren (destinatia data prin CF) si lipsa datelor
necesare, aceste tehnici nu au fost aplicate.

Mentiuni — ipoteze speciale
Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza utilizarii “parcare”.

Art. 1. Se aprobii oportunitatea inchirerii prin licitatie a imobilului teren situat in Qrasul
Eforic, localitatea Eforic Nord, alee Belona Vraja Marii, in suprafayi de 2250 mp, cu destinatia de
parcare.

Rationamentul evaluatorului a necesitat aplicarea legislatiei in vigoare la data ntocmirii
raportului la propunerile cuprinse in HCL si incadrarea acestora in forma unui studiu de
prefezabilitate / oportunitate care s& puna de acord propunerile aprobate cu legislatia de
proiectare si dimensionare a elementelor de constructii ale investitiei preconizate.

Legislatia aplicabila studiata este urmatoarea:

M.Of. nr. 505/ 15.07.2011 Legea nr. 287/2009 Codul civil din 17 iulie 2009 (republicat)

M.Of. nr. 247 / 10.04.2015 Legea nr. 34/2010 Codul de procedura civila din 1 iulie 2010
(republicat)

M.Of. nr. 628 / 02.09.2011 Ordonanta nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul
evaluarii bunurilor
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EE Standardele de evaluare a bunurilor editate de ANEVAR -
valabile incepand cu data de 01.01.2018

M.Of. nr. 373 /10.07.2001 LEGE nr. 350 din 6 iunie 2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul

M.Of. nr. 856/27.11.2002 HOTARARE nr.525 din 27 iunie 1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism (cu modificarile ulterioare)

M.Of. nr. 933/ 13.10.2004 LEGE nr. 50 din 29 iulie 1991 (republicatd) privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii (cu modificarile ulterioare)

M.Of. nr. 797 bis/23.11.2009 Ordinul nr. 839 din 12.10.2009 al Ministrului Dezvoltarii
Regionale si Locuintei pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii

M.Of. nr. 746 / 18.09.2017 Ordinul nr. 1.296 din 30 august 2017 pentru aprobarea
“NORME TEHNICE din 30 august 2017 privind proiectarea,
construirea si modernizarea drumurilor”

Legea 207/2006 actualizata care prevede prezenta ISU la receptia parcarilor cu mai mult de

100 locuri.

Strategia de dezvoltare teritoriald a Romaniei (SDTR - http://www.sdtr.ro/) este rezultatul
unui demers amplu de planificare strategica care transpune in plan teritorial obiectivele si
directiile de dezvoltare ale Romaniei pentru orizontul de timp 2035.

Scopul documentului strategic este de a asigura un cadru integrat de planificare
strategica care sa orienteze procesele de dezvoltare a teritoriului national. Misiunea acestuia
este de a asigura o dezvoltare policentricd si un echilibru intre nevoia de dezvoltare si
avantajele competitive ale teritoriului national in context european si global.

Evaluarea accesibilitatii turistice potentiale a oraselor mici din Roméania a clasificat
localitatile in 5 categorii, facand si o ierarhizare a localitatilor functie de aceste criterii:

° orase mici bine conectate la infrastructura tehnica generald, avand resurse turistice
importante, dar lipsite de o infrastructura turistica adecvata (o parte din statiunile
turistice cu ftraditie, dar cu structuri de cazare nemodernizate: Targu Ocna,
Techirghiol, Geoagiu, Buzias);

. orase mici cu vestigii istorice si obiective culturale, dar cu accesibilitate redusa de
transport si dotéri turistice necorespunzétoare (Ocna Mures, Oravita, Murfatlar,
Sulinaj;

° statiuni turistice urbane recunoscute (Sinaia, Predeal, Busteni);

° statiuni balneo-climaterice: Calimanegti-Caciulata, Baile Olanesti;

o statiuni balneare: Baile Govora;

. orase mici, cele mai avantajate din punct de vedere al dezvoltéarii turistice (Sinaia,
Predeal, Baile Herculane, Calimanesti, Eforie);

. orase mici deprivate din punct de vedere al accesibilitatii turistice potentiale.
Ipotezele care au stat la baza estimaérii valorilor din prezentul studiu sunt urmatoarele:
- Propunere amenajare/utilizare parcare, conform HCL/CU
De asemenea avizele de principiu pentru utilitdti pot schimba locul si/sau conditiile de
bransare sau racordare la retelele existente, studiile topo si geotehnic pot schimba estimarile
facute— toate acestea conducénd la modificarea valorilor estimate initial.

In cazul in care ipotezele de lucru se modifica, valoarea se va modifica corespunzétor.
https://www.daibau.ro/preturi/asfalt

https://www.spy-shop.ro/automatizari/sisteme-de-parcare. htm!

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variantd a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extrasa
din pretul de véanzare al unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei
constructiilor. Valoarea rdmasa reprezinta valoarea terenului.
Nu s-a aplicat (vezi cap. V).
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Aplicand capitalizarea venitului: Capitalizarea directd/Metoda reziduald, am obtinut
urmatoarele valori, prezentate in tabelul de mai jos.

Observatii:

-Avand in vedere carcteristicile bunului analizat, datele de intrare/termenii de referint,
destinatia acestuia si analizand sub toate aspectele valoarea estimata in functie de abordarea
utilizatd rezultd ca in situatia de fatd tehnica capitalizérii venitului este cea mai adecvata
scopului evaluarii proprietatii de care ne ocupam.

Rezultatele estimarii prin tehnica capitalizarii venitului sunt mai aproape de realitatea
pietei imobiliare din zona analizata a Ors Eforie Nord.

La data evaluarii, valoarea taxei — in opinia evaluatorului — pentru proprietatea evaluata
este:

Valoare taxa pentru teren cu suprafata de 191 mp
Utilizare parcare cf HCL 154/30.06.2026 cu ANEXA

3.096 Euro/an 258 Euro/luna

Valoare taxa

16.234 Ron/an 1.353 Ron/luna

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului, 14.08.2028 — 5,2436 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

Valoarea bunului evaluat a fost determinata in mod obiectiv si in conditii de
impartialitate.
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CAPITOLUL VIi - ANEXE

7.1. Tehnica capitalizarii venitului: Capitalizarea directa: Metoda reziduala
TEHNICA REZIDUALA PENTRU TERENUL ANALIZAT

SUPRAFATA TEREN 191
PARCARE
Venit brut potential anual
nr locuri de parcare 8
pret euro/ parcare/zi (Mediu) 8
venit brut zilnic 64
venit anual (iunie- septembrie 184 zile) 11.776
minus pierdere din neocupare si neincasare a chiriei
@ 50% 5.888
Venit brut efectiv anual 8.698
Cheltuieli de exploatare anuale
—Management 5% 435
—Mentenanta 3,75% 297
—intretinere si reparatii 220
—curatenie 976
Total cheltuieli de exploatare anuale 1.928
Venit net anual din exploatare 6.769
Valoare Proprietate - rata capitalizare 8% 84.616
Cheltuieli de constructie

parcare pe sup totald de 191 mp 4,775
Amenajare dotari 4.500
Venit net alocabil constructiei @ capitalizare 8% 742
Venit net rezidual al terenului @ capitalizare 8% 6.027
Valoarea terenului (euro) 75.341
|Va|oare totali teren (rotund): EUR 75.300
RON 374.331

mai 8 8 31 02 398

iunie 8 8 30 0,5 960

iulie 8 8 31 1 1984

august 8 8 31 1 1984

septembrie 8 8 30 0,35 672

octombrie 8 8 31 0,2 396,8

noiembrie- aprilie 8 8 180 0,2 2304

8697,6

coef dest
teren liber|teren liber utilizabil datoritd geometriei parcare S pt parcare
191 170 08 136
Acces
Suprafata teren pt parcare | Min necesar loc parcare (2,75%5,5=15) | Locuri parcare| 30%
136 15 8 10
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LEGISLATIE SPECIFICA:

Seciiumea 5 Parcaje

1¥.6.1. Prevederi penerale

(1) In toate parcarile amenajate vor fi provizulc Jocuri de parcare rezervate persoanclor cu
handicap. confipuraie i semnalizate corespunzator,

{2) Locurile de parcare rezervaie persoanclor cu handicap vor fi amplasate cil mai aproape de
intririle principale in clEditi sau zonele de interes, la mai pofin de 50.00 m de scestea.

{3) Numidrul loeurilor de parcare rezervale persoanelor cu handicap va 1i de 4% din numaruf tota)
al locurilor de parcare, dar nu mai pulin de doud lncur,

i4) In constructii destinate ingrijirii sanddled, comeriulyl, recrcdrii i diventismentului se
recomandd prévederca unui numdr mai mare de locuri de parcare destinste persoanclor cu
handicap.

IV.6.2. Parcarea autoturismelor

{1} Dimensiunea localui de parcare rezervat persoanelor care se deplasenza in fotoliu rulant csie
de370x 540 m

{2} Locunle de parcare se vor amplasa in pachete de cite doud Jocuri, un loc de parcare avind
dimsenzsivnile de 2.50 x 5,40 m pentru autovehicul gi va ft prevazetd o banda cn lajimea de 1.20m
ntre cele doud locuri pentru 8 asigura transferul §i circulafia persoanei care se deplascazi in
fotoliv rulant.

{3) Atunci cind numarul locurilor de parcare rezervate persoanclor cu handicap este impar, unul
dintre locuri va avea benzi cu Ja(imea de 1,20 m pe ambele lateri.

{4) Locurile de patcare pentry persoanc cu bandicap vor avea desenat marcajul consacrat
persoand in fotoliu rulant, pe carpsabil, precum i un panou de informare cuprinzind inzemsul P
pentru parcare st insemnul consacral - persoand in fowhiv rulamt. Panoy] de informane va #i
pozitionat astlel incat s& nu constituie pericol de accidentare. {vexi Anexa B — Semmalisticd)

15) Banda de circulatie dintre cele doud locuri de parcare va avea un marcaj de atentionare cu
finit diagonale.

{6) Parcarea s¢ paate face: & pe o dircefie perpendiculard falli de carosabil;
b. parzle] cu carosabilul;
¢. la un unghi de 30° fala de carosabil:
d. Iz un unghi de 60" fa1a de carosabil.

17) Dacl parcarea se face la troluar este necesard prevederca unci rampe de aeces intre carosabif
st trotuar, s cirei conformare va respecta prevederile enumate Is Cap. 1V, Sectiunca 3.

{8} In cazul parcarii pe directie perpeadiculard fafa de carosabil, atunci cénd parcaren se face cu
portbagajul masinii citre o circulitic pictonald aflaid la acelast nivel cu carosabilud, lungimea
tocului de parcare poate §i de 5.00m.

{9} Tn eazul parcini paralele cu carosabilul, coborarea din vehical se va face numai citre o zond
pietonala protejatd. allasd Iz nivelud carosabilonlui.
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Fig. IV.18.  Tarcare pe o directie perpendicutard (a1 de carosabil
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Fig. IV.19.  Parcare Ja un unghi de 30" faga de carosabil
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Fig. 1¥.20. Parcare Ia un unghi de 60% {312 de carosabil
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EV.6.% Parcaje suliterane - provederi suplimentare

it) Locurile de parcare rezervale persoanelor cu handicap vor Tt amplasaie ln primul nivel
subteran de parcare fapd de nivelul de reforingd. in fmediata vecindtate a jesirii din parcare (citrg
clidire san eldtre un spatie exieriar).

{2} Se va asigura protectia circulajiei pietonale a utilizatorilor acestor locuri de parcare clitre zona
de avces.

(3) Deplasarea din parcars cire accesul principal se poate realiza si cu ajutorul unor echipamente
MICCAnIce  ASCENSOANE, rampe.

i4) Panoul de actionare al echipamentetor pentru realizarea plagii trebuic previzut la o indline
cupringd jntre &0 cm §i 1.00 m 31 amplasat de-a lungu) unei cai de acces accesibile

Sectinmen 7 Ghidaje pentru orieniare §i alfe sisteme de informare
IV.1.1, Prevederd geperale

(1) In spaii urbane complexe este necesari prevederes informatiifor vizuale, taciile 5 auditive
peniri a asigura orientares.

{2) Cricatarca poate i facilitatd prin diferenticri acustice, de materiale, de intensitate 3 luminii,
ie culoare,

{3) Amplasarea intrrilor principale trebuie semnalizata in mod special.

{4) Sistemele suplimentare precum intensilelea mai mare a luminii, contrastul sau infisrmagiile
tactile vor fi previzute in zonele de intersectic sau schimbare @ dircctici pentru a facilita
aricnfarca

{5) Pentew perspancle cu deficienje de vedere, dar care percep lumina, traseele de deplassre
trebuie sh fie mai intens fuminate fald de restul spatiului inconjurftor,

{6) Obiccicle care produe zgomot, preciin ic- rac™-ul ritmic 2l ceasomiculvi, pot constitgi o
buna informalic pentru orientarea perscanelor nevizitoare. Persoanele care prezintd simulian mai
milte lipari de bandicap - vedere/anz sau persoanele in virstd cu probleme de dezorientare pot 53
beneficieze in mad particular de aceste elemente.

¥V.7.2. Supralele tactilo-vizuale

{1} in spatis deschise, persoanele nevazdlwre au nevaic de o cale de deplasarc tactild sou o Hnie
de ghidare tactild peniru a se pulea deplasa.

{2) Supraferele indicatoare tactilo-vizuale sunt clemente de pavaj sau pentru pasdoseli, profilate
care permil persoaneior care ulilizeazd bastonnl alb 3i sensibilitalea fa clleare sau identificarea
vizuali 58 oblind informagis despre un anumil traseu sau despre prezenta unui eventual pericol,

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
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Semmalizare wctilo vizuald de
avertizare in cazul apropierii
de o zond periculoasd

h rellef= 4 - 5mm
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reliel cu
seciiune
trapezoidald

relief cu
seclivie
tip baston

Semnalizare tactilo-vizuall de direclionare
peniry irasew in linic dreaptd, liber, fard
schimbari de directic sou pericple

{3} Awnci ¢ind pe parcursul traseclor apare penicotul accidentasii din cauza diferentel de nivel
{trepte, ascensoave, trotuare rulanic cic,) irebuie previzute suprafete de avertizare tactilo-vizuale

cu amprentd specificd de culoare galbena.

“TIOOETITnm

(AL
LR
LD

Excmple de compunere 2 traserdor aceesibile cu apuiornd senalizdsilor tactile vizuale
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https://adevarul.ro/stiri-locale/constanta/cat-va-costa-in-aceasta-vara-un-loc-de-parcare-in-
2265797 .html

Tariful in Zona O este de 4 lei pe ora. Pentru o zi intreaga se platesc 30 de lej, iar pentru sapte zile,
100 de lei.

7.2. OFERTE VANZARI TERENURI

Nr Pret/ .

Crt. Zona Suprafata | Pret (€) mp Site
https://www.imobiliare.ro/vanzare-
terenuri-

Eforie Nord constructii/constanta/eforie-

2 central 1310 125.000 | 403 nord/teren-constructii-de-vanzare-
X6Q9030NJ?lista=5473052&harta
=1&pagina=lista&imoidusr=233108

Eforie Nord https://www.olx.ro/d/oferta/teren-
- zona 1055mp-cu-front-stradal-77m-la-
& Hotel Coral, 050 385.000 1 374 10min-mers-pana-la-plaja-
nc 101026 |DglKSw.html
Eforie Nord, hitps://www.publi24.ro/anunturi/imo
zona statia biliare/de-vanzare/terenuri/teren-

) Petrom intre | 1875 563.000 | 300 intravilan/anunt/teren-intravilan-

Republicii si 1875m/507010302fed72hidgd359h
Traian d8h37f231.html

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



& GECOMEC 2003

P artriggivier®. Ewibeuis | Commitubnté

pag. 31

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-740mp-ultracentral-aproape-de-mare-IDw5d6 -
264 euro/mp

8 OnlineRealEstate S.R.L.
=) agensie
072517757

Alege mothul pentTu £ontactt ~

072000

Administratorul acestor date este 5.C 01X
Online Services S.R.L. {Storia) mai reuit

Teren Eforie Nord 740mp Ultracentral aproape de mare 195 000 € - )
© Constanta (judet), Eforie Nord, Constanta (udet), Eforie, Constanta (judet) 64 E/m?
Propure yn pret

Rtz estimata: Avans: Perioads imprumutului Foloseste calculatorul de [ @ Sahvag anuntul ]
5.737 RON fluna 144.788 RON (15%) 3ani eredite

Prezentare generald

S Suprafatd 740 m? Tip teren Cere informatii

© Locatie urbanz Dimensiuni Cere informatii

Vizionare la distant Cere informatii R Tip vanzétor agentie
Descriere

Teren Eforie Nord 740mp Ultracentral aproape de mare, |a 2 minute de centrul statiunii, deschidere 20m, toate utilitatile, ideal
constructie bloc locuinte, pensiune, hotel !

COMISION AGENTIE 2%

Vizionarea se face in urma semnarii unui contract de vizionare |

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-nord/teren-constructii-de-

vanzare-X6Q9030NJ?lista=5473052&harta=1&pagina=lista&imoidusr=233108 - 403 euro/mp

Constanta - Eforie Nord - teren intravilan 310mp

Lforie-Nomd zona Contral - Vezihartd

@ Ascunde anunt

Descriere

125.000€

DAN
AgEnt imotre
CITY GROUP INTERMED

0786 258 183
Apelpazfacum

Trimite linkul unui prieten pe:

- S

Factbook

Constania - Eforie Nord - teren intiavilan 310mp, la 300m de mare, loate utditatile, urbanism D+P+3E, POT 60%, CUT 2. {P10525-

Dan)

VIZIONAREA OFERTELOR SE FACE NUMAI IN BAZA ACORDULUI DE VIZIONARE!!

Specificatii

D Anung: XBOSUZON

Supralala teren:

Tip teren:

UTILITAT!

5o
Apa

Conrali par
Canalilare

)
al

-

DESTINATIE

J0mp
constructii
intravilan
m

1
ALTE DETALH ZONA

ALTEDETALN PRET

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-zona-grand-eforie-nord-IDtGOx - 203 euro/mp
= s _ o o .‘i'_._-f' —‘ = r == - __I_-i._ -_ﬁ'\ |

Marius Baciu
Agentie
0723 609 949

+40 |

Amnevoleds maimuiteinfor.. z
1

Suntinteresat(s) de acest terer: de
winzare §i 35 vrea 58 fac o vizionare.
Astept cu interes réspunsul dvs.
Muitumese!

11872000

Administratorul arestor date este 5.C. 01X
Online Services S.R.L. (Storia) mai mult

TEREN ZONA GRAND EFORIE NORD 75000 € = )

Propune un pref

Rate estimata: Avans: Perioada imprumutului: Foloseste calculatorut de Raporteazi

2206 RON /luna 55.688 RON (15%) 30 ani credite
Prezentare generala
Ry Suprafagd 370 m? 7, Tipteren intravilan

Locatie Cere informatii %, Dimensiuni Cere informatii

% Vizionare la distantd Cere informatjii A Tip vénzétor agentgie
Descriere

Teren in suprafata de 370 mp.cu deschidere de 15.30 mi intre Statia Peco si Sanatoriul Grand,ideal edificare casa de
vacanta, rezidential, pensiune,etc.Zona in plina dezvoltare cu acces catre toate facilitatile oferite de statiunea EFORIE NORD.

Particularitati

Gard nu

Media gez, electricitate, canalizare, apa curenta
Tip acces asfaltat, pavat

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-1055mp-cu-front-stradal-77m-la-10min-mers-pana-la-plaja-
IDglK5w.html - 374 euro/mp

DRTALN L9WARE BOBN. PRIVAT (7}

& lancu

-
% oo

Mai multe anunjuri ale acestid vBnzMor )

> LOCAUZARE

Eronte Nord, (T
Constanta

DREPTURHE CONSUMATORROR

Tarme topo Obervall | Retevinge "

L2 Acest anunt a fost publicat de ctre un vanziitor privat.

Cot

gjil
£
41|
32

e}

Caurmare, legile privind dreprurile consumatoeriion ru

Postat 17 mai 2023 Q
Teren 1055mp, cu front stradal 77m, la 10min mers
pana la plaja

395 000 € Pretul e negociabil

[\] PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ Perscana fizica H Extravlan / intravilan: Intravilan H Suprafata utila: 1055 m?2

DESCRIERE

Regim Economic

- Folosire actuala a terenubui: curts constructii

- Destinatie prin plan urbanism: case de vacantd, locuinte 5i dotéri aferente
- Zone protejate: Nu

Regim Tehnic

- POT: propus 60%, max reg. 60%

~ CUT: propus 3, max req.2

- Suprafatd 1055m

- Fromt stradal: 77m

- Retele de utiltd: alimentare cu apd, energie electric, gaze
- Regim indltime: P+3E

1D 241603420 Vizualizdd: 36 1 Raporteazd

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
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DETALH LINIARE 18008K.

10%018 M '
ﬁ/ s |
|

105753

A T
- -.
e ?amﬁeﬂ e Sufrma;?;a Tarla Parceld Nr. topo Dbsir:a}ii A R_efeﬁf:ge-“.
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-250mp-central-cu-utilitati-
IDnB1h?utm_source=oferte360.ro - 300 euro/mp

Teren intravilan 1875m 563 000 EUR negociabil

Bun#, mé infereseazé oferta

9 Conslanta, Elorie Nord 9 Vezipe harta dumneavoasird Mai este valabila?

Specificatii

Suprafata tesenuiui 18750 m? Front strada) % % Adauga fisier ®

Numar frontur 1 Destinatie Comercial,De vacants, .. Comacieara vanzitonul

+
Amenajere strezi luminal stradal Pistruile utiitati generale Apa,Canalizare,Curert, Gsz » Faokeriz
Alte camacteristici Aces auto,Oportunitati ..
* W Salveazl ca lavort

Descriere

Proprietar vand teren situat in intravilanul orasulul Efonie Nord, zona statiel Petrem, inire sir. Republicii si str. Traian.
Terenul este liber si beneficiaza de toale ufilitatile.

Se preieaza pentru bloc sau holel.

POT=40%, iar pentru locuinte cu dotari [a parter=50%, CUT=0,8

Dimensiunea terenului 35/51

Regim inaitime P+3

Pretul este usor negociabil.

Nu deranjati inutil.

Tel.: 0721.246.111

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
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hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-in-eforie-nord-IDw68j.htm! - 225 euro/mp

A

/’é‘\ Murtaza Negivetin

Agenie
0752 102 222

I +40
| Amnevole demel multe infor.. W
|

Sunt interesars) de acest teven de
vnzare §f ag vrea s fac o vizionare.
Asteptoy irteres rispunsul dus.
Liutumese!

teren de vanzare in Eforie Nord 135000 € .y _

Propune un prey
Rata estimats: Avans: Perioada impr Jit: f ste calculatoru! de Raporteazd
3.972 RON Auna 100.238 RON {15%) 30 ani credite
Prezentare generala
%y Suprafatd 600 m? Tip teren Cere informatji
9 Locagie urbana Dimensiuni Cere informatii
Vizionare la distantd Cere informatii R Tipvinzitor agentie

Descriere

COD VT 10 Agentia Eurcempire imobiliare v& propune spre vanzare un teren intravilan construibil in suprafats de 600 mp, in
statiunea Eforie Nord zona Steaua te Mare avand o deschidere de 24 mi, Terenul este idea! pentru investitie sau pentru
construirea unei locuinte permanente sau devacantd, fiind situat intr-o zond de case/vile/pensiuni in continud dezvoitare.
Urilitatile se afia la fimita Jotului Conform certificatului de urbanism coefidentii sunt urmatorii: Procent de ocupare 45%;Regim de
inaitime P+3E ,cadastru si intabulare pret 135000 euro*pentru o mai buna colaborare va rugarm comunicati codul ofertei
Vizionarile se fac in baza unui Contract de vizionare

Particularitati

Gard nu

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
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7.4. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT:
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7.4. FOTO IMOBIL ANALIZAT:

01 — Teren intravilan cu sup raf a d 1 91 n/422mp

L

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



&€ GECOMEC 2003

pag. 41

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

g ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 154 din 30.06.2026
privind aprobarea incheierii unui act adifional la contractul de folosingi nr. 05/02.04.2013

Consiliul Local Eforie,
Avind in vedere:
- Proiectul de hotérire 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 al oragului Eforie;
- art, 7.2.16 din contractul de folosinta 05/02.04.2015
- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI in dosarul 13961/02.06.2026 pentru
imobilul cu 1E 107484,
- exiras de carte funciara pentru informare emis de OCPI in dosarul 13965/02.06.2026 pentru
imobilul cu IE 107486;
- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI in dosarul 335456/09.12.2025 pentru
imobilul cu IE 107485,
- dosarul 17099/212/2025 deshis pentru rectificarea cartii funciare 107485;
- cererea nr. 32427/11.11.2025 depusa de Parsan Dumitru-lulian si Parsan Georgeta;
- art. 333 alin, (8) lit. ¢ din Codul Administrativ
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru icrenurile din zona de
impozitare A din Eforie Nord de 130 de curo/mp

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

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba incheierea unui act adifional la contractul de folosingl nr. 05/02.04.2015
conform Anexei, parte integrantli din prezenta.

Art. 2. Se aproba rectificarea Cartii funciare nr, 107485 in sensul radierii sarcinii pentru
imobilul cu LE. 107485,

Art. 3. Sc aproba intocmirea raportului de evaluare pentru actualizarea taxei de folosinga
{taxa fixa) avind in vedere investitiile ficute pe imobile identificate cu LE. 107484 si LE.
107486.

Art. 4. Prezenta hotiirdre va fi dusdt la indeplinire de Primarul Oragului Eforie prie
aparatul de speciatitate.

Art. S, Prezenta hotirdre va fi comunicatit institufiilor, autoritdgilor §i persoanclor
intercsate prin grija secretarufui general al oragului Eforie.

Hotarfrea a fost adoptatd cu un numdr de ..16... voturi “pentru”, ..-... voturi
“impotriva®, din totalul de 17 consilier in funciie.
PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASI l'qu\'EAZf\
CONSILIER

ORBOCEA DANg:}f-V:@Q&..
J

ROMANIA, jud Constanys. Eforie Sud, sir. Fropresolui, or. 1, tel. (241748633, fax 0341733155, www.primaniacioric ro
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ﬁ ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

ANEXA la HCL nr. 154 7 30.06.2026

ACT ADITIONAL NR. 1
La contractul de folosinta a terenului nr. 05/02.04.2015

In baza Hotararii Consiliului Local nt. __ din __.__.2026 si a Hotararii Consilivlui
Localnr. __din__._ 2026 contractul de folosinta a terenului nr. 05/02.04.2015 se modifica
astfel:

Art. 1. Art. 1 din contractul de folosinta a tercnului nr. 05/02.04.2015 va avea urmatorul
cuprins :

Art. 2.1. Obiectul contractului este cedarea - preluarea Iin
folosinta a terenului care apartine domeniului privat al orasului
situat in Eforie Nord, aleea Dorobantilor, in suprafatd totala
de de 301 mp compus din:

- teren in suprafata de 110 mp identificat cu I.E. 107484;

- teren in suprafata de 191 mp identificat cu I.E. 107486.

An. 2. Art. 4.1 din contractul de folosinta a terenului nr. 05/02.04.2015 va avea urmatorul

cuprins !
Art. 4.1. Taxa de folosinid este de EURO/an, asa cum rezulta
din Hotdr&rea Consiliului Local nr. __ din .__-2026 de

EURC/mp/an, inmultitd cu suprafata terenului atribuit in
folosinta de 301 mp.

Prezentul act aditional a fost incheiat in 3(trei) exemplare, unul pentru beneficiar si doua
pentru proprietar

PROPRIETAR,
ORASUL EFORIE BENEFICIAR,

PRIMAR
SERBAN ROBERT-NICOLAE BRIZA MARII NEGRE S.R.L.

SECRETAR GENERAL
PREOTEASA GABRIEL

SERVICIUL VENITURIL, TAXE si IMPOZITE
OPREA ALINA ELENA

SERVICIUL A.D.P.P.
MANEA DANIEL

(gﬂ

ROMANIA, jud. Constonta, Eforie Sud, ste. ngr{-m.!ul.‘nr. 1. ) 6241748633, fax 0341733155, www.primariaeforie.ro
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»’ Oficiul de Cadastru gi Publiciate Imobiliars CONSTANTA N, gerere
' Biroul de Cadastru gi Publicitate imobiliars Constanta fm
und

r ’ =
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA .
u.. \:‘:? g :6:,1::::. :a PENTRU |NF°RMARE
Carte Funciard Nr, 167484 Eforle .

A. Partea 1. Descrierea imobilulul
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Str ALEE ACCES DIN STR. DOROBANTILOR. Nr. FN, LOT 1

grrt r. cadastral Nr) Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
$ob eren neimprejmult;
a1 107484 110 |IMOBIL NEIMPREMUIT —

B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscriert privitosre Ia dreptul de proprietate gl alte drepturi reale Referinte

65233 / 03/05/2022
Act Administrativ nr. 73, din 23/02/2022 ernis de ORASUL EFORIE;

[5€ nfiintéaza cartea funciara 107484 a imobilukii cu numarul| AT
' Bl 'cadastral 107484 / UAT Eforle, rezultat din dezmembrarea imobliutul|
leu numarul cadastral 105566 Inscris in cartea funciara 105566;

Act Administrativ nr, 35, din 15/02/2007 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;

| B2 !;}tlabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuaiﬂ o )
| [TTORSEORE -
| i OBSERVATI: pazitie transcrisa din CF 105566/Eforle, Inscrisa prin inchelerea nr. 46362 din 14/05/2015;
C. Partea Ill. SARCINI
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte |
de garantie 5! sarcini |
! 22

Act Admmlstrativ nr., 05, din 02/0472015 emis de PR!I{I}I}_I.A ORASLILUI EFONE B
C1 Intabulare, drept de FOLOSINTA . |

_1) BRIZA MARIVNEGRESRL == . -
i OBSERVATIH: pozitie transcrisa din CF 105566/Eforie, inscrisa prin Incheierea nr. 46362 din 14/05/2015;

Document caie conjine date cu caracler persondl, protejate de prevederiie Legil Kr. 677/2001 Pagini 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 107484 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie
o o Anexa Nr. 1 La Parteal
Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)" Observatii / Referinte
107484 110 IMOBIL NEIMPREJMUIT
T prafaia este determinata in planul ge proleciie stereo 70.
DETALK UNIARE iMOBI. - -
) 8
bun Wréss ~
Revdy
J
il ]
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata .
crt | folosings |vian {mp) Torld Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| i TDA| 110 - i .
constructil
Date referitoare la constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt abtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
Tnceput sfargh o (m)
1 2 7318
2 3 - 16504
3 4 7.881
4 1 14.682
Lo ] sepmentelor sunt prolectie Stereo 70 i sunt rotunjite ia 1 milimotru,

deferminate In planul de prol
e Distants dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal mid deckt valoares 1 milimetns,

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevedertie Lepli Nr. 617/2001. L

Exbe s perats CIormare or-bnar s adress apaysacplo

Pagina 2 din 3
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Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



Q GECO VIEC 2003

Managaimint | Evidwars | Coverdingd

pag. 45

Carte Funclard Nr. 107484 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul Informatic Integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generdrii, Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 45572001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitti si procese
administrative prevazute de legislatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extins si In forma fizich a
documentulul, f8rd semnéturd olograts, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii

‘ care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii sl realityii Informatiiior continute de document se poate face {a adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de 1a momentul generdirii documentulul.

Data §i ora generirl,
02/06/2026, 13:07

Acest document se elibereaz} gratuit pentru proprietaril imobllelor, Pentru aRi solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lel 1a ghiseu, respectiv 20 de lei dac este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpl.ro
Document cave conpine date cu caracter personél. proleiate de prevedente Legi Ne. 677/2001. o Pagina 3 din 3
Extigse prrtiy informane ofy v 13 2552 5 008y MNP 10 Forrraslar versunes 3.0
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N cerere 139695

'! Oficivl de Cadastru s Publicitate Imobiliard CONSTANTA {7, cere ’
. ircu) de Cadastru 5t Publicitate tmobiliard Constanta ':Z.w.a . g
” ’ AM L2026

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ‘Cod veritéare

ANCPI.
e ot PENTRU INFORMARE [Ill I‘mll‘ﬁ'
Carte Funciard Nr. 107486 Eforie I"“

A. Partea I. Descrierea imobliului
TEREN Intravifan
Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforle, Loc. Eforie Nord, Str ALEE ACCES DIN STR. DOROBANTILOR, Nr. FN, LOT 3

Nr. INr. cadestral Ne o\ atata (mp) Observatii / Referinge

Crt topogrefic
Teren nelmprejmult;
ARy TORI6S 191 IMOBIL NEIMPREJMUIT -

B. Partea Hi. Proprietari sl acte

Inscrier privitoare a dreptul de proprietate sl ake drepturi reale Referine

65233 7 03/05/2022
Act Administrativ nr. 73, din 23/02/2022 emis de ORASUL EFORIE:

Se Infinteaza cartea funciara 107486 a imobilului cu numaruf
Bl cadastral 107486 / UAT Eforie, rezuitat din dezmembrarea imobilulul.
cu numarul cadastral 105566 inscris in cartea funciars 105566; |

'Act Administrativ nr. 35, din 15/02]2007 emis de CONSILIUL LOCAL EFORlE
E 82 . lntaﬁuhre. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

*3) ORASEFORIE ~ — ~ . S
| " OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 105566/Eforie, inscrise prin inchelerea nr, 46362 din 14/05/2015;

C. Partea lll. SARCINi

Al

Al

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturl reale
de garantie gl sarcinl Referine
65233 7 03/05/2022
Act Administrativ nr. 05, din 02/04/2015 emis de PRIMARIA ORASULUI EFORIE;
e 5B et st gy

| C1 intabulare, drept de FOLOSINTA

1) BRIZA M, HAR!I NEGRESRL
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 105566/Eforfe, Inscrisa prin incheleres nr. 46362 din 14/ 14/05/2015;

Uocument care congine date cu caracter persondl, protejate de prevededic Legil dr. 677/2001. o F_'aglii 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 107486 Cornuna/Oras/Municipiu; Eforie

Anexa Nr. 1 La Partea | :
) Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)¥ Observatii / Referinfe
107486 191 HACBIL NEIMPREIMUIT

* Suprafata este ¢

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL
7

——

Wess B
I~ 1
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafa [ - .
Ik foi:s%n;é el f:mw Tarla Parceld | Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuth Tpa 191 ( - - B
constructii
Date referitoare la constructii
Lungime Segmente
1) valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan,
Punct]  Punct Lungime segment
Inceput|  sfargit c-'(m]]
- 1__ B 3_ - 8.579
2 3 3
3 4 21.791)
4 5 - 3.583
[— [ 2078
6 7| 4874
Document care contine date cv caracter persona), protejae de prevederlle LeghiNr 67772001 Pagina2din3
CaL@32 phodro MIGMAE Lo |4 e sa aphy.Sncplry Forrmdla wwrsynaa 1 |
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Carte Funciard Nr. 107486 Coth_§/O(a;/Municjpiu:' Etorie

Punct Punct Lungime segment|

Tnceput sférsit = (m)
7 1 20.352

Lungimlle segmentelor 5urit determinate In planul de prolectie Stereo 70 $i sunt rotunjite la 1 milimetry.
“Dmmm:mWGnmmmmm“mmmddmm1mlimetm.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funclaré active la data generarii, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G, nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentry activitdti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extins3 si in forma fizics a
documentului, fird semndturd elografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinit si realitstii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este valabii
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentulul.

Data §i ora generiri,
02/06/2026, 13:08

Acest document se elibereazd gratuit pentru proprietari] imoblielor. Pentru alti solicitantl, costul
extrasulul este de 25 de lel la ghigeu, respectiv 20 de lef daca este obtinut online prin platforma

hitp://epay.ancpl.ro
Document care congine d_are €U caracter personal, protejote de prevederiie Legli Nr, 677/2001.

S —
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANT CONSTANTA
‘ ORASUL EFORIE[ JOPL1 G aguil EFORIE
_._.——-H"z;? . 7’& 2_..3

Tea bj Luns .Q‘L““" 22
——
//// ‘ .“.
& R 2
/;?E:" P, “\
CONTRACT DE FOLOSINTA A TERENULUI NR. %gx‘m*w
Incheiat in Eforie Sud ladata de_02. 0 & 20 — 2\
L PARTILE CONTRACTANTE
ORASUL EFORIE, cu sediul in Eforie Sud, str. Progresului nr.1, avind contul nr. _
impozit teren folosint3, deschis la Trezoreria Eforie si contul nr. __ - taxa teren

folosinti, deschis la Trezoreria Eforie, prin Primar lon Ovidiu Briailoiu, avind calitatea
de proprietar, numit in continuare partea intdi, pe de o parte, si S.C. BRIZA MARI}
NEGRE S.R.L. avind statutul de persoani juridica cu sediul in judetul Constanta
Orasul Eforie localitatea Eforie Nord, str. Mihail Kogalniceanu nr. 31, imatriculata la
Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Constanta sub nr.
J13/1756/10.06.1991, avand certificat de inregistrare fiscal nr. RO3386527, legal
reprezentata prin administrator Chiparu Danut avand calitatea de beneficiar, si numits in
continuare partea a doua.

In temeiul Hotérérii Consiliutui Local nr. 287 din 23.12.2014 privind atribuirea in
folosini# a terenului situat in Eforie NORD, H.C.L. 35 din 15.02.2007 modificata si
completata prin H.C.L. 272/26.11.2014 (pozitia 3928), s-a incheiat prezentul contract de
folosinta.

Il OBIECTUL CONTRACTULUI
Art.2.1. Obiectul contractului este cedarea - preluarea in folosinta a terenului care
sparfine domeniului privat al oragului situat in Eforie Nord, alee de acces din str.
Dorobantilor, in suprafati de 422 mp asa cum rezulti din planul de situafie intocmit
de Bordea Stefan (certificat de autorizare seria RO-CT-F nr. 0057emis de AN.C.P.1)
Art.2.2. Terenul precizat la art.] se preda de ciitre partea intdi céitre partea a doua pe
bazi de proces-verbal de predare-primire avand destinatia de  parcare aferenta
HOTEL MIRAGE in conformitate cu Hotéirdrea Consiliului Local nr. 287 din
23.12.2014.

L. TERMENUL CONTRACTULUI
Art3 Durata folosinjei este perioada existentei imobilului — constructie HOTEL,
MIRAGE dar nu mai mult de 49 de ani, incepind de la data semnarii procesului verbal
de predare primire a terenului atribuit in folosinti.

IV.TAXA DE FOLOSINTA
Art. 4.1. Taxa de folosin{d este de 126,60 EURO/an, asa cum rezulta din Hotirirea
Consiliului Local nr. 287 din 23.12.2014 de 0,30 EURO/mp/an, inmuliitd cu suprafata
terenului atribuit in folosinta de 422 mp.

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486

Utilizator desemnat: Primé&ria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
i
cadl wan vc Lhbadt o an .\-{&YE AN



¢£» GECOMEC 2003

pag. 50

"

3
3
1

Art. 4.2. Impozitul pe teren stabilit conform Legii nr. 57172003 se va aproba piiy
Hotérare a Consilivlui Local privind impozitele si taxele locale pentru fiecare a
calendaristic,

Art, 4.3. Plata taxei de folosini se face incepéind de la data procesului verbal de predare ‘,*. ,
primire a terenului atribuit in folosingi.

Art. 4.4. Plata impozitului pentru terenul detinut in folosin{, se face incepand de la data \
incheierii procesului verbal de predare-primire a terenului atribuit in folosinta.

V.MODALITATI DE PLATA
Art.5.1. Sumele prevazute la art. 4.1 respectiv 4.2 se vor pliti in contul par{ii intéi nr.
ROS2TREZ23621160250XXXXX deschis la Trezoreria Eforie astfel:

-pentru primul an de derulare a contractului, plata se va face in termen de 60 de
zile de la data semndrii procesului verbal de predare-primire a terenului, dar nu mai
t4rziu de data de 31 decembrie a anului respectiv;

-incepdnd cu al doilea an, plata se va face pana la data de 28 februarie a fiecirui

]

an.
Art.5.2, Sumele previizute la art. 4.3 se vor pliti trimestrial in contul partii intéi nr.
RO30TREZ23621070250XXXXX deschis la Trezoreria Eforie.
Art5.3. Intarzierile la plata taxei de folosintd se vor penaliza conform legislatiei in
vigoare.

VL. INCETAREA FOLOSINTEI
Art.6. Folosinia poate inceta in urmatoarele situatii:

6.a — din cauze imputabile beneficiarului;

6.b ~ schimbarea regimului juridic al terenului dat in folosinta;

6.c ~ foria majora.

6.2. Rezilierea din cauze imputabile beneficiarului
6.a.1. In cazul nerespectdrii intocmai de citre beneficiar a vreuneia dintre obligatiile
sale legale sau contractuale, indiferent daca este esentiald sau nu la incheierea
prezentului contract, acesta se reziliazi deplin drept, fird 2 mai fi necesar punerea in
intdrziere sau interventia instantei judecatoresti si far3 nici o formalitate prealabila.

Rezilierea 5i produce pe deplin efectele de la momentul implinirii termenelor sau
a neindeplinirii condifiilor previizute de prezentul contract, indiferent de momentu! la
care proprietarul comunic beneficiarului faptul considerdrii contractului drept reziliat.

indeplinirea ulterioars de céitre beneficiar a obligatiilor sale contractuale nu
inléituré rezilierea contractului de drept.

6.b. Rezilierea din cauza schimbarii regimului juridic al terenului dat in folosinta
6.b.1. In situatia in care terenul ce face obiectul contractului nu va mai fi proprietatea
orasului Eforie, contractul de folosinta inceteaza.
6.¢. Incetarea folosintei in caz de fortd majora.
6.c.1. Forta majord exonereaza pirtile de riispunderi in ceea ce priveste ndeplinirea
totald sau partiald a obligatiilor ce le revin, cu mentiunea c# prin fora majord se infelege
orice eveniment independent de vointa partilor, imprevizibil si inevitabil care impiedica
pértile si-si exercite integral sau partial obligatiile.
6.c.2 Aparitia si incetarea cazului de fort3 majors se va comunica celeilalte parti in
termen de 5 zile, prin telefon, fax, telefax, urmat de o scrisoare recomandatd cu
mentiunea constatirii evenimentelor de acest gen de citre organele competente in
prezenta pirtilor.

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
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7,
é”@’;‘ 6.c.3. In caz de fortd majord comunicati si constatatd in condigiile de mai sus,
Y@ executarea obligatiilor partilor se decaleazi in consecints perioada corespunzatoare

L]
7

jcestora cu meniiunea ci nici una din pirti nu va pretinde penalitaji sau despégubiri
pentru intdrzierea in executarea contractului. Partea care nu a indeplinit obligatia
ZTomunicirii va suporta irevocabil consecintele cazului de foridi majora, cat si
- indeplinirea celorlalte obligatii.

/ 6.c.4. In conditiile in care forja majora conduce la o decalare a obligatiilor partilor mai

mare de 6 luni, prfile se vor reuni pentru a hotirf asupra exercitérii in viitor a clauzelor
incluse in contract. In cazul disparitiei sau imposibilitaii de exploatare a bunului
atribuit in folosint, situatia verificata si constatatd de comisia legal constituitd, pirtile
vor conveni asupra continudirii sau incetarii contractului.

VIi1. DREPTURILE SI OBLIGATIILE PARTILOR
Art7.1, Partea intéi are urmitoarele obligatii si drepturi:
Art.7.1.1. S& predea pariii a doua, pe baza de proces verbal de predare-primire, terenul
care face obiectul contractului.
Art.7.2. Partea a doua are urmitoarele obligatii.

Art.7.2.1. S# pliteasci taxa de folosinga la termenele stabilite contractual,
Art.7.2.2. Sa respecte destinatia terenului dat in folosinta conform P.U.G. si H.C.L.
287/23.12.2014,
Art.7.2.3. Sa realizeze documentatia cadastrala si sa intabuleze terenul pe numele Oras
Eforie conform prezentului contract .
Art.7.2.4. Sa elibereze terenul in termen de 30 zile calendaristice de 1a comunicare in
conditiile din H.C.L. 287/23.12.2014 si din prezentul contract .
Art.7.2.5. 83 inceapd executarea lucrdirilor dupi obtinerea in prealabil a autorizatiei de
construire conform prevederilor legale in vigoare.
Art7.2.6. Sa oblini avizele si acordurile legale pentru emiterea autorizafiei de
construire,
Art. 7.2.7. Sa anunte compartimentul responsabil din cadrul Primarici Orasului Eforic
de obtinerea autorizatiei de construire in vederea recalcularii taxei de folosinta conform
H.C.L. 69/2011 .
Art.7.2.8. In cazul in care pe terenul ce face obiectul contractului se descopera retele
edilitare (alimentare cu ap3, energie electrica, canalizare, telefonie, termoficare), acestea
se vor devia pe cheltuiala beneficiarului dup# obiinerea in prealabil a autorizatiei de
construire pentru deviere si implicit a acordului detinatorilor refelelor.
Art.7.2.9. S& cxecute din fondurile sale lucrdrile de racordare la rejelele tehnico-
edilitare din zona si s obtind acordul detinatorilor.
Art.7.2.10. S& finalizeze exccutarea construciiei la termenul prevazut in autorizatia de
construire,
Art.7.2.11. 83 realizeze constructia cu respectarea documentatiei tehnice a autorizagiei
de construire.
Art.7.2.12. La terminarea lucririlor de construire, si solicite participarea unui
reprezentant al administrajiei publice locale la receptia construcyiei si s& sc prezinte la
sediul Primériei pentru regularizarea taxei de autorizatic de construire, in termen de 15
zile de la data expirdrii duratei executarii constructiilor autorizate.
Art.7.2.13. Dup# receptia la terminarea lucrrilor de construire, s& declare constructia in
vederca impunerii, in termen de 15 zle de la data expirfrii duratei executirii
constructiilor autorizate, la sediul Primériei.

3

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢ GECOMEC 2003

pag. 52

Art7.2.14. Si permitd inspectarca lucririlor de construire de citre persoancle
aulorizate.

Art.7.2.15. Beneficiarul nu poate n nici un caz pune la dispozitie, in tot sau in parte,
unei alte persoane, obiectul contractului de folosinga.

Art.7.2.16. In situatia in care o parte din terenul care face obiectul contractului nu va
mai fi proprietatea orasului Eforie, contractul de folosinta se modifica in conformitate
cu noua situatic juridica,

VHIL LITIGH
Art.8.1. Litigiile de orice fel decurgénd din executarea prezentului contract de folosinta,
daci nu pot fi soluionate pe cale amiabili, se vor prezenta organelor juridice
competente.

Art8.2. Pe toatd durata folosinici partea intéi (proprietarul) si partea a doua
(beneficiarul) se vor supune legislaiei in vigoare din Roménia.

Art, 8.3. Beneficiarul nu va avea pretentii materiale sau de alta natura din partea
reprezentantilor Orasului Eforie daca terenul va face obiectul art. 14 din Legea 10/2001
republicata, modificata si completata

IX. DISPOZITH FINALE
Art.9.1. Modificarea sau adaptarea prezentului contract se poate face numai cu acordul
partilor prin incheierea de acte aditionale.

Art.9.2. Dreptul de folosin{a a terenului se transmite in caz de instr#inare a imobilului -
constructie.

Art.9.3. Prezentul contract de folosin{i a terenului constituie titlu executoriu,

Art.9.4, Procesul verbal de predare-primire al terenului si planul de situatie anex3 fac
parte integranté din prezentul contract,

Contractul de folosint# privind atribuirea in folosinta a terenului din Eforie Nord,
alee de acces din str. Dorobantilor, in suprafati de 422 mp, cu destinatia de
parcare aferenta HOTEL MIRAGE, s-a incheiat in 3 (trei) exemplare, unul pentru
beneficiar §i doua pentru proprietar,

PRIETAR BENEFICIAR

% S.C. BRIZA MARH NEGRE S.R.L.

ION G

MH N EXANDRU
DIRECTOR EXECUTIV D.E

OPREA ALINA E
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ROMANIA
JUDETUL CONSTAN
ORASUL EFORIE

UDETUL CONSTANTA
imaria Ora/ului EFORIE J

WIRARE /3934
s 02 1ore 00 soul0!7

PROCES VERBAL DE PREDARE-PRIMIRE
Anexa la contractul de folosintanr. 05 din 02.04.20/y

Incheiatastazi: 0.0k 2 v7

Prezentul proces verbal s-a incheiat cu ocazia trasarii si predarii terenului situat in
Eforie Nord, alee de acces din str. Dorobantilor, in suprafati de 422 mp cu
destinatia de parcare aferenta HOTEL MIRAGE, teren atribuit in folosinta in baza
Hotararii Consiliului Local Eforie nr. 287 din 23.12.2014.

La predarea-primirea terenului au participat:

- din partea Orasului Eforie — D-nul Daniel Manea si d-nul Negrea Claudiu;
- din partea beneficiaruluj terenului — Chiparu Danut;
- executant — Bordea Stefan.

Terenu! vecinatatile conform planutui de situatie anexat intocmit de asa cum
rezulti din planul de situatie intocmit de Bordea Stefan (certificat de autorizare seria
RO-CT-F nr. 0057emis de AN.C.P.L)

Drept pentru care am incheiat prezentul proces verbal in 3 (trei) exemplare, unul
pentru beneficiar si doua pentru proprietar.

A~

Am primit
S.C. BRIZA MARII NEGRE S.R.L.

?

ClITjv D.A.D.P..
.{LL

Evaluare teren de 110 mp - Loc. Eforie Nord, Alee acces din Str Dorobantilor Nr. FN Lot 3, Jud. Constanta, CF 107486
Utilizator desemnat: Priméria Eforie: Proprietar: Oras Eforie
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