U.A.T. Eforie

REGISTRUL P.H.
NR. 229 DATALY. 08 2026
PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea terenului in suprafata indiviza de
144 mp din suprafata totala de 444 mp situat in Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu nr. 16,

intreg terenul fiind identificat cu numarul cadastral 107477
PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere:

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

- art.354 si art.355 si art. 364 alin. (1) si (2) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- cap. Il art. 16 alin. f. din anexa la HCL nr.221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de
vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;

- numarul de inventar 4537 din anexa 1 la HCL nr. 38/2020 completata prin HCL
109/30.06.2020 privind inventarul imobilelor teren care apartin domeniului privat al Orasului
Eforie

- HCL 158/30.06.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui teren

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat proce
sul verbal de predare primire nr. 22102 din 18.08.2026 (pozitia 14) ce stabileste valoarea
de piata de 152 euro/mp fara T.V.A

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare A din Eforie Sud de 130 de euro/mp

In temeiul prevederilor OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ Primarul
Orasului Eforie propune spre aprobarea plenului Consiliului Local Eforie urmatorul

PROIECT DE HOTARARE
Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C.
2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 22102 din
18.08.2026 (pozitia 14) ce stabileste valoarea de piata de 152 euro/mp fara T.V.A pentru
imobilul teren in suprafata de 444 mp situat in Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu nr. 16,
intreg terenul fiind identificat cu numarul cadastral 107477.
Art. 2. Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. ce stabileste valoarea
cchitabila face parte integranta din prezenta hotarare conform anexei 1.
Art. 3. Se aproba vanzarea directa a terenului proprietatea orasului Eforie in suprafata
indiviza de 144 mp din suprafata totala de 444 mp situat in Eforie Sud, str. Nicolae
Filipescu nr. 16, intreg terenul fiind identificat cu numarul cadastral 107477 catre Simedrea
on (CNP 1550104133677) si Simedrea Elena (CNP 2590111133695).
Art. 4. Conform art. 364 alin. (1) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ se
aproba ca valoarea de vanzare sa fie de 152 euro/mp fara T.V.A.
Art. S,
Daca imobilul teren si constructie identificat cu LLE. 107477 este grevat de sarcini in
favoarea unui tert, se va prezenta acordul acestuia privind cumpararea terenului de catre
Simedrea lon si Simedrea Elena.
In caz contrar , prezenta hotarire isi inceteaza valabilitatea .



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

Art. 7. Prezenta hotdrare va fi transmisa autoritatilor i persoanelor interesate de catre
Secretarul General al Orasului Eforie.

August 2026
PRIMAR
Serban Robert Nicolae

Manea Daniel oy
Negrea Claudiv” |}

A

Intocmit si redactat Z
]

{
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JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Nr. 22757 din 24.08.2026
REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea raportului de evaluare
pentru vanzarea terenului in suprafata indiviza de 144 mp din suprafata totala de
444 mp situat in Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu nr. 16, intreg terenul fiind
identificat cu numarul cadastral 107477

Avand in vedere :
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 si art. 364 alin. (1) si (2) din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ;
- cap. Ill art. 16 alin. f. din anexa la HCL nr.221/29.08.2024 privind aprobarea
metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
- numarul de inventar 4537 din anexa 1 la HCL nr. 38/2020 completata prin HCL
109/30.06.2020 privind inventarul imobilelor teren care apartin domeniului privat al
Orasului Eforie
- HCL 158/30.06.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestul teren
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat proce sul verbal de predare primire nr. 22102 din 18.08.2026 (pozitia 14) ce
stabileste valoarea de piata de 152 euro/mp fara T.V.A
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile
din zona de impozitare A din Eforie Sud de 130 de euro/mp

Fatd de considerentele ardtate mai sus, va propun sa aprobati proiectul de
hotdrdre privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea terenului in
suprafata indiviza de 144 mp din suprafata totala de 444 mp situat in Eforie Sud,

str. Nicolae Filipescu nr. 16, intreg terenul fiind identificat cu numarul cadastral
107477

PRIMAR,
Serban Robert Nicolae

Intocmit si reddct

Manea Da

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1
www.primariaeforie.ro
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g ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
' ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

Nr. 22758 din 24.08.2026
Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea raportului de evaluare pentru
vanzarea terenului in suprafata indiviza de 144 mp din suprafata totala de 444 mp situat in

Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu nr. 16, intreg terenul fiind identificat cu numarul
cadastral 107477

P.H. a fost intocmit avand in vedere:
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 si art. 364 alin. (1) si (2) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- cap. I1I art. 16 alin. f. din anexa la HCL nr.221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de
vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
- numarul de inventar 4537 din anexa 1 la HCL nr. 38/2020 completata prin HCL
109/30.06.2020 privind inventarul imobilelor teren care apartin domeniului privat al Orasului
Eforie
- HCL 158/30.06.2026 de aprobare a oportunitatii vanzaril acestui teren
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat proce
sul verbal de predare primire nr. 22102 din 18.08.2026 (pozitia 14) ce stabileste valoarea
de piata de 152 euro/mp fara T.V.A
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare A din Eforie Sud de 130 de euro/mp

Din punct de vedere tehnic raportul S.A.D.P.P. este favorabil.
Prezentul raport trebuie coroborat cu rapoartele prezentate de celelalte directii/
compartimente . ’

Sef Serviciu J
Manea Dani _

Intocmit
Claudiu Negrca
08.2026

W

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

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietafi
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasuiui Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae
Filipescu, nr. 16, jud. Constanta, CP 905360, identificata cu |.E. 104419, proprietate ce consta in
teren intravilan cu suprafata indivizd de 144 mp - din teren intravilan cu suprafata totala de
444 mp.

Tipul valorii adecvate utilizarii desemnate este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeaza in vederea vanzarii imobilului analizat.
Metoda utilizata in evaluare a fost metoda comparatiei directe.

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

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

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata totald de 444 mp - din care teren spre vanzare este suprafata
indiviza de 144 mp - situat in Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta, CP
905360, identificata cu I.E. 104419, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 152 Euro/m? B 797 Ron/m?
| Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 12.08.2026 - 5,2424 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Obs.:

Se vrea vanzarea unei suprafete indivize de 144 mp din suprafata totali de 444 mp cf HCL
anexat.

AT Z
Evaluare teren - | oc Eforie Sud, st e Fllipescu, nr 16, jud Co
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic

HEHh
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RAPORT DE EVALUARE

$12.07.26 / 12.08.2026

- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
INDIVIZA DE 144 MP - DIN TEREN INTRAVILAN CU
SUPRAFATA TOTALA DE 444 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. NICOLAE
FILIPESCU, NR. 16, JUD. CONSTANTA, CP 905360, I.E.
104419

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 158/30.06.2026

FIRMA

Membru Corporativ o GEco MEC 2003

ANEVAR - Aut. 0117 Matsguesst  byshars | Comwiaris

EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George

Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2026

Asigurare 1.000.000 EURO nr. 0789.374/2026-2027

profesionala

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

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

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE —
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae
Filipescu, nr. 16, jud. Constanta, CP 905360, identificata cu I.E. 104419, proprietate ce consta in
teren intravilan cu suprafata indiviza de 144 mp - din teren intravilan cu suprafata totala de
444 mp.

Tipul valorii adecvate utilizarii desemnate este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeaza in vederea vanzarii imobilului analizat.
Metoda utilizata in evaluare a fost metoda comparatiei directe.

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

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

Astfel, valoarea de piaté n opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata totala de 444 mp - din care teren spre vinzare este suprafata
indiviza de 144 mp - situat Tn Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta, CP
905360, identificata cu 1.E. 104419, este:

Valoare de piata

Valoare unitara [ 152 Euro/m? 797 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 12.08.2026 - 5,2424 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

Obs.:
Se vrea vanzarea unei suprafete indivize de 144 mp din suprafata totala de 444 mp cf HCL
anexat.

4 -fr.mod,
i.

X .

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud,'é"ff.n icolae Filipescu, nr. 16, jud. Const
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA $1 COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizatad de cétre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L.,
Membru Corporativ ANEVAR, aut. 0117/2026, cu sediul social in Constanta, Aleea Garofitei nr.
3, bl. L79B, sc. B, parter, ap. 23. Numéarul 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.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud.
Constanta, CP 905360, identificata cu |.E. 104419, proprietate ce consta in teren intravilan cu
suprafata indivizd de 144 mp - din teren intravilan cu suprafata totala de 444 mp.

14. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae
Filipescu, nr. 16, jud. Constanta, CP 905360, identificatd cu I.E. 104419, fiind reprezentat de
teren intravilan cu suprafata indiviza de 144 mp - din teren intravilan cu suprafata totala de
444 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata indiviza de 144 mp - din teren
intravilan cu suprafata totala de 444 mp, este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse
la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de proprietate vor putea fi transmise integral.

La data evaluarii, din suprafata totalad de 444 mp, suprafata de 144 mp este proprietatea
Orasului Eforie iar suprafata de 300 mp este proprietatea Simedrea lon si Simedrea Elena
conform Extras de carte funciara pus la dispozitie

La data evaluarii, imobilul analizat era liber de sarcini conform documente puse la
dispozitie.

Pe terenul analizat existd constructii care nu fac obiectul analizei prezentului raport.
Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

Avand in Vedere modalitatea de vanzare, tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii va fi
valoarea de piata.

Tn 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:

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotarat si un véanzator hotéarét, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat gi in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

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

Valoarea de piata obtinutd Tn mod profesional reprezintd o evaluare obiectivd a
drepturilor de proprietate identificate, pentru 0 anumita proprietate, la o0 anumita data.

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

Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaluarii

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

1) Anticiparea. Valoarea de piata este data de valoarea actualizatda a beneficillor 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 influenteazad direct valoarea
proprietatilor imobiliare se afla intr-o permanentd miscare, fapt ce conduce la schimbari
frecvente ale mediului economic si, ca rezultat final, la fluctuatii ale valorii. Principiul schimbarii
cere ca evaluatorul sa sesizeze cauzele si efectele fortelor cererii si ofertei, studiind tendintele
si impactul lor asupra valorilor proprietatilor imobiliare. Acest principiu obliga la precizarea
datei evaluarii.

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

4) Substitutia. Un cumpdrator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara
decat costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici.
Principiul substitutiei mentioneaza o alternativa cu o utilitate sau productivitate egala,
tinand cont de factorul timp. In evaluare se presupune ca un cumparator are
urmdtoarele trei alternative:

- sa cumpere o proprietate imobiliara existentd, ce are o utilitate egala cu cea a
proprietatii evaluate. Aceasta alternativa reprezinta fundamentul abordarii prin
piatd, 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 proprietatii evaluate. Aceasta
alternativa constituie baza pentru abordarea prin cost in scopul estimarii valorii de
piata;

- sacumpere 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.
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Adica am luat in considerare utilizarea principiului economic conform caruia un cumparator 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 imobiliard, urmatoarele doud se aplica in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

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

1.7.  DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 12.08.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 12.08.2026.

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

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 12.08.2026: 1 Euro = 5,2424 lei

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

Simbol Denumire 11.08.202¢6

EUR B Euro 5.2424 +0.0028

1.8. INFORMATII SI DATE DE INTRARE

1.8.1. Surse de informatii generale

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

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

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

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
. HCL 158/30.06.2026
o Cerere nr intrare 12355/14.05.2026

® Contract de constituire a dreptului de superficie cu titlu oneros, nr
33724/23.12.2021, Incheiere de legalizare de copie 117/23.05.2022, BIN Boicu
Claudia

° Extras de Carte Funciara pentru informare, nr cerere 75384/20.05.2022

. Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara pentru Imobil numar cadastral
107477 / UAT Eforie, nr cerere 197644/22.12.2021

. Plan de Amplasament si Delimitare a Imobilului / 16.12.2021

e Incadrare in zona
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 documentele
primite: teren intravilan- cc.

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

< Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor, aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile si completarile ulterioare;

%  Conferinta Nationala a adoptat, prin hotararea nr. 2/2025, Standardele de evaluare
a bunurilor obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare de la data de 01 iulie 2025.
NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activitétii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intra in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotardrea Conferinfei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaéniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.
Hotérarea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania nr.
4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfasurarea activitalii de
evaluare, publicata in Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se
abroga la data de 1 iulie 2025

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $iI IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

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

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

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

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

- Se presupune ca proprietatea este in deplind concordanta cu toate reglementéarile
locale, regionale si nationale privind mediul nconjurdtor, 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, descrisa si luatd in
considerare in raport.

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluari, ca nu exista
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nici un fel de contaminanti si costul activitatilor 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 bazata pe ipoteza ca nu existd asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
sa angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.

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

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultanta ulterioara, sau sd depuna marturie in instanta, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita 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, fara aprobarea scrisa si 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 o economie stabila in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.

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

1.11. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

Concluzia ce se desprinde in urma procedurii de verificare a calitatii procesului de
evaluare este aceea ca nivelul riscului evaludrii este adecvat avand in vedere utilizarea
desemnat3, utilizatorul desemnat, caracteristicile imobilului subiect si complexitatea evaluarii.

1.12. MODELE DE EVALUARE

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

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

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

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

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

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

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

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

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

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

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

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

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

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

o

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 — Abordéri in evaluare (IVS
103), SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104), SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105),
SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106), SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
(IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, Glosar).

o) in prezent sunt Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, legitimatia nr. 12167.
Certific 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 evaluarii — Tn care se gasesc principalele elemente cu
caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21.  SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata indiviza de 144 mp - din teren intravilan cu suprafata
totalad de 444 mp.

Conform acte avute la dispozite si celor constatate pe teren, terenul cu suprafata totala
de 444 mp este partial ocupat de constructii. Aceste constructii nu fac obiectul analizei prezentului
raport de evaluare

Situatia juridica actuala — La data evaluarii, din suprafata totala de 444 mp, suprafata de
144 mp este proprietatea Orasului Eforie iar suprafata de 300 mp este proprietatea Simedrea lon
si Simedrea Elena conform Extras de carte funciara pus la dispozitie.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii. Vezi prevederi HCL
158/30.06.2026, anexata si cap. 1.1.6.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2, DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

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

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

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

La Est - intre Gura Portita si localitatea Vama Veche, podisul dobrogean, este scaldat
de apele Marii Negre. De la linia tdrmului 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, dupd populatie, intre judetele tarii. Sursa
Wikipedia

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

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

PLAJA

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

CAZARE S| MASA :

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

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata semicentrala in loc. Eforie Sud, ntr-
o zona mixta rezidentiala si turistica. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din str. Nicolae Filipescu.

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

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

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential si turistic.

Avantajele zonei sunt amplasarea la distanta mica fata de faleza.

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

2,5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona semicentralda a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la str. Nicolae Filipescu.

Amplasarea imobilului Tn localitate permite deplasarea facila spre toate zonele acesteia,
inclusiv spre faleza si plaja; circulatia auto este de nivel mediu in sezonul estival si scazuta in
extrasezon.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasare a terenului este mixta, preponderant turistica.

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

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este constituitad din teren intravilan cu suprafata totala de 444
mp - din care teren spre vanzare este suprafata indiviza de 144 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricd neregulata si are
deschidere la str. Nicolae Filipescu.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona semicentrald a loc.
Eforie Sud, zona preponderent turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afla in zona semicentrala a orasului,
cu drumuri de acces amenajate. In zona se afla spatii rezidentiale si turistice.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren fara inclinare, fara denivelari, forma geometrica neregulata,
poluare scazuta in extrasezon, poluare mai ridicata (trafic auto) pe perioada sezonului estival.

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 proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - 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 ofertd. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvoltad 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
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatjile 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.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor la piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

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

ANALIZA PIETE! IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietati)

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. ~ Analizaofertei
_____ _ (investigarea si previziunea concurentei) _
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determin
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. imobiliard
evaluta este de tip — teren intravilan, categoria de folosinta CC.

Proprietatea imobiliard de evaluat este amplasata in zona semicentrala a Loc. Eforie Sud
intr-o zona preponderent rezidentiala si turistica, cu un ambient linistit si civilizat.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

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

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Zona Metropolitand Constanta are o piatd imobiliard 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 Sud existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizatd este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

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

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

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

Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii

Subiect Teren intravilan - categoria de folbsin_t;éﬁéc
Client su utilizator Primé&ria Orasului Eforie
Scop evaluare asistenta in vederea vanzarii
Drept de proprietate ~ absolut - B
transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare N nepartinitoare
Adresa Str. Nicolae Filipescu, nr. 16
- Amplasare ~ Eforie Sud
Suprafata (mp) suprafata totala de 444 mp
Destinatia intravilan
Topografia plan
~ Forma neregulatd -
Utilitati utilitati la strada
Acces Accesul se realizeaza din str. Nicolae Filipescu
Situatia actuali a Teren intravilan, situat in zona semicentrald a localitatii Eforie Sud
terenului
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU
Vecinatati Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita 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.

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



Bt

GECO MEC 2003 By

\J Manegewasi < Brwatn | Caevitinlh
AW

pag. 15

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

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

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUE

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

1. Planificarea - In aceast3 etap3 au fost evidentiate caracteristicile propritatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,

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

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitatile
dispanibile, accesul, vecinatafile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

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

incrucig ate.

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

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

in cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatjilor de piat&”, cu date i
informatii verificate si documente, privind propriet&i imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evalurii.

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

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A C bila B Comparabila C obs
Suprafaté (mp) 444 2.000 606 600 Vezi Anexa
Pret/ofertd vénzare {€/mp) - 209,50 206,27 199,83 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE] (i tie/ofertd) - ofertd ofertd ofertd Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezl Anexa
RESTRICTI LEGALE [regl: banisticd) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezl Anexa
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITI DE VANZARE nepdrtinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITI DEPIATA curente 4 luni 13 luni 4 luni Vezi Anexa
Eforie Sud, zona str. Eforie Sud, str. Dr. Eforie Sud, str, M.
LOCALIZARE ES, str. N. Filipescu, nr. 16 Faleza - IC Britianu Cantacuzino nr. 86 Eminescu Vezi Anexa
SUPRAFATA {mp) 444 2.000 606 600 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravitan/similar Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (strézl, trotuare) asfaltate asfaltate asfaltate asfaltate Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILITAT] DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la [imita utilitati Ja limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA TN PLAN/DESCHIDERE neregulatd/ d- cca. 20,65 ml regulati/ dd regulatd/ d- 14,8 ml regulatd/ dd Vezi Anexa

Pentru proprietditile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta sidatele de contact {link si nr. de telefon)

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 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 preturile de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare pot fi privite ca investitii.
Sunt putin lichide si de obicei procesul de obtinere a lichiditatilor este lung.

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

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

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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n Loc. Eforie Sud existd o ofertd medie de terenuri intravilane scoase la vanzare (au fost
identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

Piata specifica a proprietdtii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existentd; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata imobiliara specifica; informatii care au fost
sintetizate Tn 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, www.cauta-
imobiliare.ro, olx.ro, lajumate.ro, homezz.ro

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata si adiacente se
situeaza intre cca. 160 si 200 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

- preturile de ofertare difera de prefurile de vanzare cu cca. 5%-10%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitati, 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 posibilittile de dezvoltare ulterioare.

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

Nivelul cererii solvabile a crescut in 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 piata la momentul actual, putem afirma cé 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. 4-6 luni.

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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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
rezonabild si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

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

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

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

»  Daca se determind cA CMBU a unui teren liber se obiine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sa gaseascd "constructia ideald" care se caracterizeazd prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

YV V V VY

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

v

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

»  Este folositd Tn 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 totald de 444 mp situat Tn intravilanul
Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta, CP 905360, identificat cu I.E.
104419, zona pentru care dispunem de informatii de piata.

Conform informatii disponibile, se poate considera CMBU - teren pentru
dezvoltare/extindere constructii cu caracter comercial/turistic.

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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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 piata este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de

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

o Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeazd pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietdtii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliard 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 utilizata in
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, cét si pentru
constructia aferenta terenului si

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

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
in valoare de piata a terenului. Aceasté 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 piat3, va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului real principal
de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta - dispozitie).

Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de

arendare, astfel incat evaluatorul trebuie 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 evaluérii 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 dezvoltarii unei parcele este o procedurd complexa.

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

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

51. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodologie

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

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evaluarii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor ajustari ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuala si
preferabild tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia s& existe informatii suficiente despre
vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.S-au selectat proprietati comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zona si s-au atagat la finalul raportului (vezi anexele raportului).
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilita{i, conditiile actuale ale
pietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustérilor:

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

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

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

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

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

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE — Pentru propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 5% deoarece-
necesita sunt necesare cheltuieli de demolare, pe cand proprietatea subiect nu; ajustarea
luata Tn calcul pentru comparabila 2 este 1% deoarece sunt necesare cheltuieli de demolare,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect.

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile
de vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este
ofertatd acum 4 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 2% deoarece este ofertatd acum 13 luni, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatéd acum 4 luni, la
fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in ES, str. N. Filipescu, nr. 16.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -10% deoarece este localizata in Eforie
Sud, zona str. Faleza - IC Bratianu, amplasament mai bun fata de proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 5% deoarece este localizata in Eforie
Sud, str. Dr. Cantacuzino nr. 86, amplasament mai slab fata de proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 5% deoarece este localizata in Eforie
Sud, str. M. Eminescu, amplasament mai slab fata de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ci suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 444. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -6,2% deoarece are suprafata de 2000 mp; ajustarea luata
n calcul pentru comparabila 2 este -0,6% deoarece are suprafata de 606 mp; ajustarea luata
n calcul pentru comparabila 3 este -0,6% deoarece are suprafata de 600 mp.
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9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect.

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

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

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

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE — Propritatea subiect are forma neregulata/ d- cca.
20,65 ml. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -20% deoarece are forma
regulatd/ dd; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -20% deoarece are forma
regulatd/ d- 14,8 ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -20% deoarece are
forma regulata/ dd.

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

Analiza datelor pentru estimarea valorii echitabile a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentatad anexe.

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

Valoare de piata

Valoare unitara [ 152 Euro/m? 797 Ron/m?

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

Nu a putut fi aplicata (lipsé date de piata, suficiente date pentru aplicarea CD).
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CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionata mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut
METODA COMPARATIEI DIRECTE 152,00 Euro/mp

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

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

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

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

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

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

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata totala de 444 mp - din care teren spre vanzare este suprafata indiviza de
144 mp -, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta, CP 905360,
identificatd cu I.E. 104419, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 152 Euro/m? 797 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 03.07.2026 - 5,2424 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Obs. o e
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CAPITOLUL VII — ANEXE

7.1.

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 444,00 2.000 606 600
pret oferti/vanzare (€/mp) 209,50 206,27 199,83
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specificad (€/mp) -21,0 -20.6 -20,0
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 188,55 185,64 179,85
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 188,55 185,64 179,85
2. RESTRICTII LEGALE (reglementiiri
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€mp) 0,0 0,0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 188,55 185,64 179,85
3. CONDITHI DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 188,55 185,64 179,85
4. CONDITII DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 188,55 185,64 179,85
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare sunt necesare sunt necesare nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii cheltuieli de cheltuieli de investitii
demolare demolare
cuantum ajustare (%) 5,0% 1,3% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 10,0 2,5 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 198,55 188,12 179,85
6. CONDITII DE PIATA curente 4 luni 13 luni 4 luni
cuantum ajustare (%) 0,0% 2,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 3,8 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 198,55 191,88 179,85

ELEMENTE SPECIFICE

PROPRIETATII

7. LOCALIZARE

ES, str. N. Filipescu,

Eforie Sud, zona
str. Faleza - IC

Eforie Sud, str.
Dr. Cantacuzino

Eforie Sud, str. M.

nr. 16 Bratianu nr. 86 Eminescu

comparativ cu subiectul median mai bun mai slab mai slab
cuantum ajustare (%) -10,0% 5,0% 5,0%
cuantum ajustare (€/mp) -19,9 9.6 9,0
PRET AJUSTAT €/mp 178,7 201,5 188,8

CARACTERISTICI FIZICE
8. SUPRAFATA (mp) 444,00 2.000,00 606,00 600,00
Diferenti suprafati 1556,0 162,0 156,0
cuantum ajustare (€/mp) -12,4 -1,2 -1,1
cuantum ajustare (%) -6% -1% -1%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar intravilan/similar | intravilan/similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltate asfaltate asfaltate asfaltate
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 Q.0 0,0
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

12. UTILITATI DISPONIBILE

cuantum ajustare (%)

utilitati la limita

utilitati la limita
0%

utilitati la limita
0%

utilitati la limita
0%

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0

vl neregulatad/ d- cca.
13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE 20,65 mt regulata/ dd regulata/ d- 14,8 m regulatd/ dd
cuantum ajustare (%) ~20,00% -20,00% -20,00%
cuantum ajustare (€/mp) -40 -38 -36
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -26.2% -21% -21%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) -52,07 -39,62 -37.09
PRET AJUSTAT (€/mp) 126,63 161,86 151,75
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 126,60 161,90 151.80
Ajustare totala bruta absoluta (€) 81.9€ 5§58 € 46,1 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 43,45% 29,87% 25,62%
VALOAREA DE PIATA PENTRU : 152 €
VALOARE DE PIATA TOTALA (EURO) : 67.488 €
VALOARE DE PIATATOTALA (LEI) : 353.799 lei

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 3 care este cea mai
apropiati din punct de vedere fizic, juridic sl economic de proprietatea imobiliard subiect si asupra careia s-au
efectuat cele mai mici ajustiri brute absolute.
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
Nr | zona Supr. Pret (€) | Pret/mp | Site Data
Crt. mp ; ;
Eforie Sud, https://www.storia.ro/ro/oferta/teren
zona str. IC -eforie-sud-2000mp-cu-constructie- .
' | Bratianu~ | 209 #1900 ;210 demolabila-419000euro-IDFvQ | 2P"ilie 2026
str Faleza
Eforie Sud, https://www.imobiliare.ro/oferta/
str. Dr. teren-constructii-de-vanzare- -
2 Cantacuzin 606 125.000 | 206,3 eforie-sud-exterior-sud-606mp- iulie 2025
o, nr. 86 266000910
ES, str.
Mihai https://www.storia.ro/ro/oferta/e
Eminescu, forie-sud-teren-600mp-pe-colt-
3 colt cu str. 000 119.800 | 199,83 langa-parc-zona-teatrul-de- aprilie 2026
Progresului vara-IDBPdW.html
ES - str. https://www.storia.ro/ro/oferta/t
Dr. eren-eforie-sud-600mp-la- -
P Cantacuzin 600 120.000 | 200 100m-de-faleza-ID2wcM aprilie 2026
0, nr 41
Eforie Sud,
zona https://www.imobiliare.ro/oferta/
Kosovari, teren-constructii-de-vanzare- -
5 la50 mde 599 55.000 | 164,18 eforie-sud-central-335mp- aprilie 2026
bd. 199695204
Republicii
ES, Str.
Carmen https://www.storia.ro/ro/oferta/t
6 Silva, 1a 300 88.000 | 293 eren-eforie-sud-300mp-la- aprilie 2026
200 ml de 200m-de-faleza-IDBazn
mare
https://www.publi24.ro/anunturi/
imobiliare/de-
ES —str vanzare/terenuri/teren-
Transilvani intravilan/anunt/teren-eforie- .
7 i (Ia 270 380 70.000 | 184 sud-100m-de- mai 2025
m de mare) mare/g759h34e4h7i703621i963
dfd31g0efd.htmi

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
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Comparabila 1
hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-2000mp-cu-constructie-demolabila-419000euro-
IDFJvQ

Toate imagintle (T)

Teren Eforie Sud 2000mp cu constructie demolabila 419000eura

419000€ oo A Euro Land

turRo tanp Euro Land

~agpwyretiy

£} Etorie, Constanta ¢, 0744188877
Teren de vénzare
Suprafatd utild: 2000 m*
Tip teren. Se construit
Lecahzare: urbana
Dimensiuni: fara informatn
Gard: da *
Tip acces. @ pava:
@ asfaltat
Imprejutimi; mare
Media: © electricitale

@ apdcurenta
© gaz

@ telefon

@ canahizare

tip vdnzatern: agente

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
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Descriere

Etorie Sud Faleza leren in inlosinta in suprafata de 2000mp situat pe colt, cu

o constructie demolabila in suprafata de }000mp cu drum de acces direct

din taleza si 0 strada alatuarat.

{mobilul se afla \n centrul statiunn in Zona Tunstica

Pret 419000euro+2% comision agentie

ID: 9946464 2 Raporteszs

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
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Comparabila 2
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-exterior-sud-606 mp-
266000910

125.000 €
Teren intravilan de vanzare in Eforie Sud - 606 mp, cu casa demolabila

2 O simuseard crade

: - - Fiorin Brasovesnu
% Corracn D% curpdrstar

Yorwia Top €atate (om0

0720784738
Apcicars aoum

Trirnite knkul unui prieten pe:

f 0 o

s msagess

pontrua fila curgnt Cucom ma
NG% SHUNTUT MobIlane

Qg tamn i
L 606mp 1y} Construcp

Descriere teren

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

Locatie : Strada DR. Cantacuzino 86

Deschidere : 14,8

Pret: 143.000 Euro

Descriere :

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

se affa o casa demolabila. ceea ce ofera vitorului proprietar libertatea de a construi dupa propriile donnte.

Aceasta proprietate reprezinta 0 achizitie excelenta atat pentru construirea unei case de vacanta sau a unei locuinte
permanente, cat si cainvestitie pe termen lung. in contextul dezvoltarii continue a zonei de litoral.

in plus, actualul proprietar detine un proiect pentru constructia unei pensiuni. care poate fi ofent cu titiu gratuit noului
proprietar. in cazul in care acesta doreste sa valorifice potentialul turistic al zone

Locatia hinistita st apropierea de mare fac din aceasta proprietate o oportunitate rarain Eforie Sud.

Pentru mai multe detali sau pentru a programa o vizionare. nu ezitati sa ne contactati!
Citeste mai putin

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Detalii teren
1D anunt X4K013058 Actualizatin 17 lulie 2025
Clasiticare teren intravitan Front stradal 14.8m

Nr_ fronturi stragale 1

Utilitati
Amenajare strazi Alte caracteristici
Asfaltate Oportunitate de investitie  Constructie demolanila

La sosea Acces auto Terenimprejmuit

Vecinatati:
Marea Neagra

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
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Comparabila 3
https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-teren-600mp-pe-colt-langa-parc-zona-teatrul-de-vara-
IDBPdW.html

Toate imaginike (12)

Eforie Sud tersn 600mp pe colt langa Pare zona teatrul de vara Serbancea lonut Adrian
119900 € 200 €im' EURO un:? Euro Land
[ Etore, Conatanta ¢, 0744188877
Teren de vénzare
N B800m?
Tip teren: de construit
Localizare: wrbane
Suprafats utili. 600 m?
Dimensiuni; s00m
Gard: aa
lip acces; @ asfahat
= pavat
Imprejunmi © lac
@ mare
Phecte: © electricitate
@ gez
¢ canalizare
© telefon
@ aplcurentd
Tip vanzator: agentie

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
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Descriere

Vand in Eforie Sud, langa parc, teren intravilan curti constructii in suprafata
de 600mp pe colt deschidere dubla 40m la str. Mihai Eminescu, colt cu str,
Progresului 15m,

Terenul beneficiaza de toate utilitatile la limita lotului, curent electric, apa,
canalizare, gaze.

Terenul se preteaza la constructia unei pensiuni cu spatiu comercialla parter,
sau locuinta.

Zona ultracentrala,

Pret 119900euro+2% comision agentie

Mal putin A

ID: 9015043 B Raporteaz}

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
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Alte oferte:
4

hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-GOOm p-la-100m-de-faleza-ID2wcM.htmli

Teren Eforie Sud 600mp 13 100m de faleza

120 000 € :200em

& OnlineRealEstate S.R.L.
OnlineRealEstate S.R.L.

“tethe

£ Eforie, Constanta Q, 0725717757
Teren de vinzare
Suprafata utils: 600 m*
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dimensiunk: 600m
Gard: ds
Tip acces: asfakat
Imprejorimi; ® lac

@ mare
Media: © electricitate

D goz

© canalizare

? ap3 curentd
Tip vanzdtor: agentie
Descriere

Teren Eforie Sud 600mp, deschidere 15m 13 strada asfaltata, toate utilitatile,
apa sl canalizare pe teren, gaze la strada, situat 13 doar 100m de faleza
ultracentral

Terenul are efectuat si un prolect P+2 format din 20 camere cu bal, si 3
apartamente (costul projectului 30.000 eurd) care se vinde fara nici un cost
o data cu terenul!

Pret 120.000 euro plus TVA

COMISION AGENTIE 2%

Mai putin A

ra

{3 Raporteazd

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, sir. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
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5.
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-central-335mp-
199695204

EFORIE SUD 55.000 €

PN urs ) smateszh creot

manus

Donan imotiare

0723034848

CI2RMRT

€ Trimita mesaj J

(L) WhnatsApp

Trimite hnkul unui preeten pe:

© f O ®

T Memrs o

35mp  py ! Coostrucy

Descriere teren

teren intravilan intre vile fa 50 m de soseaua Mangaliei langa Kosovan. 335 mp deschidere 10 m , canahizare apa curent st
gaze in fata portii,

Detalii teren
iDanunt:  X9010301T (3 199695204 (D Actuahzatin: 25 Martie 2026

Clasificare teren. Intravilan Front stradal 10m

Nr. fronturi stradale: 1

Utilitati
Comision

2%

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
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Teren Eforie Sud 300mp la 200m de faleza

88 000 € 03¢

& Eforie, Constanta

Teren de vanzare

Suprafatd utils:
Tip teren:
Localizare:
Dimensgiuni:
Gard:

Tip acces:

Imprajurimi:

Media:

Tip vanzator:

OnlineRealEstate S.R.L.

Q_ OnlineRealEstate S.R.L.

Q, 0725717757

300 m?

de construit
urbana
300m

da

asfaltat

@ lac

© mare

@ electricitate
® gaz

@ canalizare
© teleton

@ apacurentd

agentie

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
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Descriere
Teren Eforie Sud, ultracentcal 1a doar 200m de faleza, 300mp proprietate,
deschidere pe colt de 14m / 18m 1a strada Carmen Silva , in spatels hotelului
Flamingo ! Toate utilitatile la strada, inclusiv gaze. Ideal pensiune sau
minihotel !
Va asteptam pa vizionare !
COMISION AGENTIE 5%
1D: 8858769 = raporteazs

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.
hitps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
eforie-sud-100m-de-mare/g759h34e4h7i703621ig63dfd31g0efd.html

Teren Eforie Sud 100m de mare 70 000 EUR ® Teleton validat

Van
Vezi toate anunturile

0723304800

Contacteazd vanzdtorul

Guné, mh tereseazd oferta
dumneavoasird Mai eske valabila?

Carsciere rdmese 2939
® Adouad figier ?

Distribuie anuntul pe

Descriere

Teren intravilan Efonie Sud, cu supratata 380m2, deschidere pe doua strazi, 20 19m
Distanls pana la mare 100m Gaz, eleclricitale, apa, canal

» Veri detalll pe romimoro

* Viruolizdrer 696

1R

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie
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7.3.

ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT
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7.4.

FOTO IMOBIL SI VECINATATI:

Evaluare teren - LLoc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

i'i ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
ar, 158 din 30.06.2026
privind aprobarca oportunitd}ii vanz3rii terenului situat in Orasu] Eforie, localitatea Eforie
Sud, str. Nicolae Filipescu nr. 16, in suprafaj indiviza de 144 mp

Consiliv] Local Eforie,
Avand in vedere:
- Proieciul de hotiirdre prezentai de Primaru} Orasului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului orasului Eforie;
- Raportul de specialitate a) Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliul Local al oragului Eforie;
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- art.354 si art. 355 si arl. 364 alin. (1) si (2) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- cap. 11l art. 16 alin. f. din anexa la HCL nr.221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de
vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
- cererca nr. 12355/14.05.2026 depusa de Simedrea lon;
- extras de carte funciara emis de OCPI in dosarul 75384/20.05.2022 pentru imobilul cu LE.
107477,
- numarul de inventar 4537 din anexa | la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
109/30.06.2020;

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

HOTARASTE

Art, 1. Se aproba oportunitatea vanzdrii, cu exercitarea dreptului de preemjiune, a
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud. str. Nicolae Filipescu nir. 16, in suprafaji
indiviza de 144 mp din suprafat3 totala de 444 mp identificata cu L.E. 107477 cétre Simedrea lon
{CNP 1550104133677) si Simedrea Elena (CNP 2590111133695).

Ari. 2. Proprietarii constructiilor situate pe teren vor fi notificati in termen de 15 zile de
la data adoptirii hotdrdrii consiliului local, conform art. 364 alin. (2) din QUG 57/2019, acesta
urméngd sd isi exprime optiunca de cumpirare in termen de 15 zile de la primirea notificirii
(respectiv hotdrdres Consiliul Local al orasului Eforie.

Art. 3. Prezenta hotiirdre va fi dusi la indeplinire de Primarul Orasului Eforie prin
aparatul de specialitate.

Art, 4, Prezenta hotirdre va fi comunicatd institutiilor. awtoritifilor si persoanelor
interesate prin grija secretarului general al oragului Eforie.

Houirfirea a fost adoptats cu un numidr de ...17.... voturi “pentru”, ... ... voturi
“impotriva”, din totalul de 17 consilieri in funcyie.
PRESLDINTE DE SEDINTA CONTRAngNEAzA
CONSILIER ) SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE
ORBOCEA DA;lgk ACTOR PREOTE! /GABRIEL

ROMANIA. jud, Constanta, Etoric Sud. str. Progresului. or. 1. wel, 0241748633, fax 0341733 55, www.primariacforie.ro

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
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DOMNULE PRIMAR

Subsemnal=" _____ , dommcilial __
in audclulc o5 ,é i omsul 3(/“5_ st Adoe 7 'LL-&ES(,U
cé; - Y - ap _, telefon _&ff L 6o P56
seprezenian al _ o, cusediul in

solicit terenului in suprafsta de < /- 4 .

silual mg,g_lé Js.'j str. A%z . }/d/&%{ﬂ /P lot ne _(é@

plan parcelar .. pentru

Acte anexate i
Plan de sitvatie realizat cu suprapunere pe planul parcelar s1 plun de sitoatie cu mventar
de coordonate in Stereo 70 intocmite pentiu terenul solicitat - obligatonu.
Cemficat fiscal emis de Primaria Orasului Eforie - obligatoniu,
Act de identitate solicitani - obligatoriu
v Seanexenza once alie avte sum considerate pecesare 1 sustneiea cezenll

43

e /% V 2024 . 01y L

Semnatura ¥

Domnoho Primar al Uresulut Efone

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae F|I|pescu nr. 16, jud. Constanta
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CONTRACT DE CONSTITUIRE A DREPTULYI DE SUPERFICIE CU TITLU ONEROS

Art. 1 - Partile contractuiui

UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA ORASUL EFORIE, persoand juridic@ de
drep! public §i privat, cu sediulin localitatea Eforie Sud, Str. Progresuluinr. 1, judetul
Constania, cod postal 905350, Roménia, cod de inregistrare  fiscald nr.
4617794, legal reprezentat prin Primarul Orasulul Eforie SERBAN ROBERT-NICOLAE
reprezentat convenfional de avocat SIRBU SIMONA LUMINITA din Baroul
Constanta. denumtit in continuare PROPRIETARUL

si

SIMEDREA ION - CNP 1550104133677, domiciliat in Eforie Sud, str. Nicclae
Filipescu, nr. 40 judet Constanta, legitimat cu Cl seria KZ nr, 573175 eliberata de
SPCLEP Eforie la data de 01.04.2019 In calitate de beneficiar al drepiulul de
superficle, denumit in continuare SUPERFICIARE,

In temeiul art. 693-702, art. 1170-1179 din Codut Civil sl a HCL rv. 22972021
privind constitulrea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenurilor afiate
in domeniul prival al orosului Eforie In favoarea proprietariior de constructii
ampiasate pe acesteaq, se inchele prezentul Contract de constituire a dreptulut
de superficie, denumit in confinuare "Confract". in urmdtoarele conditi:

Art. 2 - Obiectul Contractului

{1) Obiectul confractului 1 reprezintd constituirea de catre Proprietar in
tavoarea superiiciaruiui o unui drept de superficie asupra asupra terenului in
suprafata de 144 mp, situat in Eforie Sud, sir. Nicolae Filipescu nr.16, judet
Conslanta proprietaiea privatd a orasului Eforie {denumit in continuare Terenul),

{2) Terenui asupra céniia se constituie drepiul de superficie a fost dobandit de
cGire Proprietal in baza HCL nr. 38/2020, privind completarea si actudlizarea
inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al Orasului Eforie.

{3} Dreptul de superlicie cu titlu cneros se constiluie pentru ferenu! ce deserveste
consiructiile proprietotea superficiarelor,

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Art. 3 - Durata Contractului

(1} Durata Confractului este de 5 ani si produce efecte incepand cu data de |
ianuarie 2022,

{2) Contractul se va prelungi, prin oct aditional.
Art. 4 - Cuanturmul prestotiei, moddlitalea de plaia si fermenele de plota
{1} Cuantumul prestatiei este de 4,85 euro/mp/an.

(2) Superficiarul va achita Proprietarului cuantumul superficiei semestrial, pe
cdurata deruldrii contractuiui,

{3) Plota se va realiza in doua franse, prima transa pana pe 31martie si cea de-a
doua transe pana pe 30 septembrie, Ia cursul BNR din Ziua platii.

{3) In caz de neplatd la termenul scadent, Superficiarul datoreazd majordri de
Intérziere in conformitate cu Codul de procedurd fiscald. Nivelul majordrii de
Intdrziere este de 1%din cuantumul prestatiei neachitate in termen, calcuiata
pentru fiecare lund sau fractiune de lund. Incepand cu ziua imedial urmétoare
termenulul de scadenid si pand la data stingerii sumei datorate, inclusiv.

Art. 5 - Drepturile si obligatiile Proprietarutui

{1) Proprielarul are dreptul de a dispune de teren {de a nstrdina nuda
proprietate}, noul proprietar find finut sé respecte conditiile superficiei constituite
prin prezentul contract. In acest sens Partile sunt de acord cu notarea dreptului
de superticie in Cartea Funciara a terenulul.

{2) Proprietarul are totodatd dreptul de a greva cu sarcini nuda proprietate
asupra terenulul cu respeciarec prerogativelor Superficiarului constituite prin
prezentul contract si cele conferite Ui n baza legii §i de a prelinde plata prefului
contractulul la termenele convenite prin prezentul contract.

(3) Proprietarul are obligatia de a garanta Superficiarului tolosinia linistita si utila a
terenului, precum gl obligatia de a- garanta pe Superficiar impoftriva evictiunil.

Aft. 6 - Drepturile si obligatite Superficiorului

{1} Superficiarul are drepiul de a folosi terenul potrivit destinatiei sale, dobandind
in gcest sens §i posesia asupra terenului, precum ¢ dreptul de a dispune de
substanta terenului in limitele impuse de necesitatea constructiei existente pe
acesta.

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
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Superficiarul are obligafia de a plati preful contractului la termenele
nvenite, precum si obligatia de a folosi terenul ca un bun proprietar si potrivit
stinatiei sale.

Art. 7 - Modificarea contraciului
(1} Orice modificare asupra clauzelor Confractului se realizeazd prin act aditional.

{2) Tn situatia prelungiri Contractuiui, se va realiza o actudlizare a cuantumului
prestatiel Superficiarului. Actul aditional de prelungire o termenului superficiel va
cupiinde si actualizarea cuantumului prestatiei.

(3)In situatia in care terenul ce face obiectul prezentuiul contract este noflifical
in baza Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod
abuziv In perioada 06 martie 1945 - 22 decembrie 1989 si se dispune restituirea in
naturd a panii de teren rdmase liberd, confraciul se va madifica n mod
corespunzétor prin reducerea suprafetei de teren cu terenul restituil in naturd, cu
respectarea prevederilor art. 10 afin. {2} din Legea nr. 10/2001, republicotd, cu
medificarile si completérie ulierioare.

Arl. 8 - Incetarea Coniractului
Dreptul de superficie inceteaza pentru Una dintre urmdtoarele cauze:

{1} prin consolidare, dacd terenul si construciia devin proprietatea acelegsi
persoane;

{2) prin pieirea constructiei sau urmare o desfindrii acesteia de catre superficior;
{3) in alie cazuri prevazute previzute de lege.
Art. 9 - Forya majord si cazul fortuit

{1) Pantile prezentului Contract suni exonercie de réspunderea contractuala
pentiu neexecutarea la termen si fsau in mod necorespunzator, total sau partial,
a oricGreia dintre obligatile care T incumba in baza prezeniului Contract, daca
neexecutarea obligatiel respective si prejudiciul au fost cauzate de fonta majorG
sQu caz fortuit.

(2) Forya majord va fiinterpretatd in conformitate cu legisiatia aplicobil §i trebuie
s@ fie confirmald de catre o autoritate competenta.

(3) Prin fort& majord, n sensul prezentului Confract, se intelege un eveniment
independent de controlul/vointa Parilor, care nu este cauzatd de erorile sau
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neindeplinirea obligatilor de caire acestea s care fac imposibila execularea

»!
Contractului; aceste evenimente includ fard o se limita la: rGzboi, revo!uti?’,,?{

incendiu, inundatie, sau orice calamitate nalurald, restrictii ca urmare ‘o
carantinei, embargo.

PREZENTUL CONTRACT ESTE VALABIL PANA LA PERFECTAREA CONTRACTULU! DE
SUPERFICIE IN FORMA AUTENTICA.

Partile se obliga ca, in termen de 30 zZile de la intobularea dreptului de proprietale
a terenului de catre UAT EFORIE, sa se prezinte la notariat in vederea autentificarii
prezentului contract de superficie.

UAT EFORIE SIMEDREA 104 ¢ ,

Prin Primar Serban R olae, 0

Reprezentat de’av. Sim

¥

A
H"OJ
o\

-
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ROMANIA

Uniunea Nationald a Notarilor Publict din Roménia
BOICU CLAUDIA BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL
Licentd de functiionare nr. 3490/3057/23.12.2013
sediu; Eforie Sud, orag Eforie, str, Republicii

#ir. 33-33A, parter, spatiul |, judeful Constanta.

} 1./fax 02417748175

~mail: claudiaboicu@yahoo.com

perator date caracter personal 8713

INCHEIERE DE LEGALIZARE DE COPIE nr. /4¥
Anul2022luna __ ©O5  ziua 23

BOICU CLAUDIA, notar public, legalizeaza, in baza art. 12, lit. i)
din Legea nr. 35/1996, republicatd, cu modificirile §i completérile

ultcrioare, aceastd copie; con 4 cu Inscrisul prezentat noud de catre
IETENTT inscris care este
QNS TE AL s CINES f?(g[ - _‘:;."r; 22 /f‘ T,

Emls oo TEIatbls GRoZLLLl EPbiE oE s_grzz,/n_gawd_
aflat in stare S upd  ~  siare 4 pagini, colationat de
secretar VOINEA MADALINA - -m-r-mmmmmmsmmme et e vom e cmm oo

S-a perceput onorariul in valoare de _m_és_[_ cu TVA inclus,
cu chitanta/factura nr. 2%0__ din data de 28.05 . 2022 --------e-e-

Colationat,
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- Cficiu! de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA Nr. ¢cerere 75384
w’ Biroul de Cadastru §i Publicitate ImobHlar3 Constanta Ziub 20
F Luna 05
. 2022
ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
s et PENTRU INFORMARE ﬁiﬁﬁﬂi’i
Carie Funciard Nr. 107477 Eforie ma IIHI'
A, Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Eforie Sud, Str Nicolae Filipescu, Nr. 16, Jud. Constanta o . )
{Hr. - 'ﬂ Suprafata* (mp) Observati/ Referln;e J
M 107477 ese . lerenimprejmuil . =

1Teren intravilan imprejmuit cu gard de lemn intre punctele 1-2-3-4-5-6-7 sife
limita constructiei C2 intre punctele 7-8-9-1.

Constructli
Nrcadastral | N L
bl Nr. topogmﬂcJ Adresa Observatil / Referinte
AL1 107477-C1 ‘Loc__l‘vmu Sud, Str Nicolae Filipescu, 'Nr. nivelun:1; 2. constmlta la soliB8 mp; 5. construita
| r. 16, jud. Canstanta \desfasurats:88 mu: Locuinta Parter, Anul construinil 1967
AL2 107477-C2 " Loc. Eforie Sud, str Nicolee Filipescu, !Nr niveluri:l; 5. ‘construtta fa sol125 mp; 5. construita’
e Nr. 16 jud. Canstanta !desfasurata: 125 mp; Anexa Parter, Anul construirii 1967
AL3  107477-c3 | Loc. Eforie Sud, Str Nicolae Fillpescu, INF. miveluri:l; S. construita fa soff13 mp; 5. construita’
Nr. 16, 3ud Constanta desfasurata:13 mp: Anexa Parter, Anul construirii 1967
_B. Partea Ii. Proprietari si acte
[ lnscrien privitoare la dremul de proprletate 5l alte drepturi reale l Referinte
197644 ] 22/12/2021 o - T -

Act Administrativ nr. 85, din 29/04/2021 emis de C.L. EFORIE; Act Administrativ nr. 38, din 2770272020 emis
de CL EFORIE; Act Administrativ nr. 109, din 30/06/2009 emis de CL EFORIE:
lntabulare. drept de PROPRIETATE DOMENIU PRIVAT - asupra Al/B.6
Bl suprafetei indivize de 144 mp din teren, dobandit prin Lege, cota
actuala 144/444
__ 1) ORAS EFORIE, CIF:46177940
23937 I 16[02[2022

emis de PRIMARIA EFORIE Act Notarial nr. 2330, din 19/08/1996 emis de DAVID DANIELA
Intabulare, drept de PROPRIETATE, ¢a bun comun - asupra suprafetel Al/B.6

83 indivize de 300 mp din teren, dobandit prin Conventie, cota actuala
300/444

1) SIMEDREA ION
2) SIMEDREA ELENA
OBSERVATIL: In seria ranguiui Incheierii nr 197644 din 22,12.2021
a4 intabulare, drept de PROFRIETATE, ca bun comun, dobandit prin AL1/B6
Conventie, cota actuala 121
1) SIMEDREA ION
2} SIMEDREA ELENA
OBSERVATI: in seria ranguiui incheierii nr 197644 din 22,12 2021
Act Adeinistrativ nr. 23897, din 09/09/2021 emis de PRIMARIA EFORIE;

a5 Intebulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al2 AL3/B6
actuala 171

1) SIMEDREA ION
2) SIMEDREA ELENA
OBSERVATIL: In serie rangului incheierii nr.197644 din 22.12.2021

“C.Partea lll. SARCINI.
[ inscrieri privind dezmembrimintele dreptuiul de proprietate, dnepturi reale

F |
__degarantlesisarcnl Ref_ednte ]
NU SUNT
Locument care Confine Cate cu caracter persona, protejate de prevedenle Lagi: Nr. 677/2001 FPagina 1 din 3
SRSy ARCHN To
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Carte Funciard Nr. 107477 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatil / Referinte ]
107477 444 Teren intravilan imprejmuit cu gard de lemn intre punctele 1-2-3-4-5-6-7 side mita
canstructiel C2 intre punctele 7-3-?-};

* Suprafata este determinat3 in planu! de proiectie Stereo 70.
DETALH LINIARE IMOBIL
i &
134170 B

: 02373

130534

138221

138737

Date referitoare la teren

| Categorie |intra | Suprafata ' i :
< | folosinta |vian |~ (mp) Tarla Parceld Nr topo Observatii / Referinte
curt: DAl 444 _ . _ Teren intravilan impreymuit cu gard de
constructy ] lernn infre punctele 1-2-3-4-5-6-7 side
limita constructiel C2 intre punctele 7.
8-9-1. = T
Pate referitoare la constructii
SR -
Destinatie Situatie i .
'_C._rt-_ Numar | constructie Supraf. {mp} juridica Qbservatil / Referinte
construckn de 5. construta @ s0:BE mp: S, construita
a11 107477-C1 locuinte 88 Cu acte|desfasurata:88 mp;  Locuinta Parter. Anul
———— A 4 ____lconstruirii 1967 i
a 5 construita ‘a so:125% mp; 5. construta
4] 2 i07477-C2 constructitanexa 125 Cu acte [desfasurata:125 mp.  Anexa Parter, Anul
4 — RS L ————— [ Eonsluugi 1967
. . construita ‘a s$p:13 mp, 5. construta
Al3 107477.C3 constructlt anexa 13 Cu acte |desfasurata:l3  mo; Anexa Parter, Anul
| : = o B construirii 19627 -1
Document care congine date ru caractes persenal, protejate de prevederile Leg He &7 772001 quina 2din3
epdy.ANCeL

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



&) GECOMEC 2003 SRY

Carte Funciard Nr. 107477 Coruna/Orag/Municipiu: Eforie

Lungime Segmente
1) Valorile lungimitor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
Inceput sfargit] = {m} |
1 2 R 4831
2 3 15.931,
3 4! 14.398
4 51 50
5 Si 5.5&_2;’
6 75 2.15;
74 8; 15.07;
8 9 4.084.
9; 1 18.889,

= Lungimile segmentelar sunt determinate in planul de profectie Stereo 70 i sunt rotunitte la 1 milimetru.
*=*= Distana dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,

Pentru acest imobll exista urmatoarele cereri nesolutionate:

Nr. Termen o -
Crt Nr. cerere Data cerere eliberare Oblect cerere
11 74551 19-05-2022 20-05-2022 | Rectificare

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatille din cartea
funciard active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv Tn mediul electronic, pentry activititl si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a

documentului, f3rd semnaturd olografé, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatil
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face ia adresa
www.ancpl.rojverificane, folosind codul de verificare oniine disponibil In antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de 1a momentul generdrii documentului.

Data sl ora generarl,
20/05/2022, 08:34

Qocument care conline date cu caracter personal, protejale de prevedenile Legii Ne 677/2001. Pagina 3 din 3

epay dncpl.o
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Plan de Ampiasament §i Delimitare 2 Imobiluiui
AP S R _ Scara 11500
| Numdar Cadastral Suprafua Méasurata a imobilului {mp} | Adresa Imobil:
lodtmy 444 S1R. NICOLAE FILIPESCU, NR. 16.10C EFORIE SUD
Carlea Funciart Nr - _lUnitatea Administrativ Teritorial3 (U.A.1.)
EFORIE
[, "~ =
w o "~
™~ ™~ ™~
o o o
~ r ~
|
D88 150 e 288154
507
EB8125 288129
% (L o
P & =
~ ™~ ~
o o o
Lol r Iad
A. Dave refenitonre Ia teren
Nr. Caiegoria
parcelh de folasinia Suptafaja Menhuni
1 cC 444 Teren wtravilan impeejmuit cu gaed de lomn intre puncicle
Tota! 444 §-2-3-3-5-6-7 si de hmita i C2 iture p Je 7-8-9-1.
8 Date referitoare Ia construc)ii
Suprafaja i R
Cod | Destnania consiruitd Iu sol Menjiuni _
G CL 83 Locuinta Farier, anul construitii 1967, Sup. constr. desf. = 88 mp
2 CA 125 Ancxa Parter, anul construitit 1967, Sup. constr. desf. = 125 mp
3 CA 13 Anexa Parier, anul construirii 1967, Sup constr desf, = 13 mp
TOTAL 26 Sup, totalu constnsita desfasuraia = 226 mp
Suprafata totald mésuraia o imobiluln = 444 mp
Suprafata din act = 444 mp ) -
Earecutant: ROSCAN ADRIAN {mpecior:
CATEGORIA A, RO-B-F-N315-2010
Confim excculares ma:s.m g Confirm inroduceres imobitulw in baza de date inegrad
corectitudines Intocmn; £ 51 aribyires numarulul cadastrl
§i corespondenia ace Fige % g7 S
. <\ bt -
% 2 SR §1 PUBUCITATE IMOBLIALA CONSTARTR
’ Nume g Pranume OCHIANA GABRIELA
i funcis CON RGR.IA
&
. '
Semnitura 3i gampila ' Data: .. Ha“'li! n 3 WA, m
Data; 16.12.2021 StampilaBCPL |
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M atrayureaen, [ Cavsutnenis w‘ i GHE ::.IQNET

iers 8

INCADRARE IN ZONA
SCARA 1:10 000
STR. NICOL AE FILIPESCU. NR. 16, [ OC. FFORTE SUD

087520,

. ".L \
| \ 'q ——
) B v g
ROSCAS A P |
CATEGORIA A %os He &)
A L P
% qC ™ g
_ Naw>" 4

£}

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 16, jud. Constanta



0 GECO MEc 2003 m:é

pag. 52

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

S/

Nr. 20182 din 28.07.2026

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

In conformitate cu prevederile contractului nr. 85026/18.05.2026 va solicitam sa

intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care fac obiectul H.C.L. nr. 144, 146,
154, 155, 156, 157, 158 din 2026:

, ADMINISTRAREA
fUI PUBLIC SI PRIVAT

C1U
AANEA Uaniel
INTOCMIT
INSPECTOR
NEGREA Claudiu/2 ex.

ROMANIA, jud. Constanja. Fforie Sud, str. Progresului. nr. 1. tel. 024] 748149, fax 0241 748979
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