U.A.T. EFORIE (:LD“
ROMANTIA oo
JUDETUL CONSTANT & parad Ob %94

ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRARE DOMENTIU PUBLIC SI PRIVAT

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste valoarea chiriei si inchirierea terenului in
suprafata de 61 mp situat in Eforie Nord, str. Republicii, nr. 7F,
inscris in CF 100792-C1-U7 Eforie

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avand in vedere:
- H.C.L. nr. 155/30.06.2026 (nr. crt. 3) privind aprobarea oportunitatii inchirierii imobilului teren in
suprafata indiviza de 275,57 mp situat in Eforie Nord, str. Republicii, nr. 7F, inscris in CF 100792-
C1-U7 Eforie, nr. cadastral 454/P;7,
- art. 362 alin. (3) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile

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

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

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 22102/18.08.2026 (nr. crt. 7);

- numarul de inventar 3400 din anexa 1 la H.C.L. nr. 38/2020 privind inventarul imobilelor teren care
apartin domeniului privat al Orasului;

- Extrasul de carte funciara nr. 100792-C1-U7 Eforie emis de OCPI Constanta;

- Act aditional nr. 1/19.12.2003 la actele constitutive ale societatii avand Incheiere de data certa nr.
830/01.04.2004-B.N.P. Stan Maria.

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

PROPUNE SPRE APROBARE

Art. 1. Se aproba Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat
cu Procesul verbal de predare-primire nr. 22102/18.08.2026 (nr. crt. 7) ce stabileste valoarea chiriei
de 16,08 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 61 mp situat in Eforie Nord, str. Republicii, nr.
7F, inscris in CF 100792-C1-U7 Eforie, nr. cadastral 454/P;7.

Art. 2. Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 22102/18.08.2026 (nr. crt. 7) ce stabileste valoarea chiriei
face parte integranta din prezenta hotarare.

v Art, 3. Se aproba inchirierea terenului in suprafata de 61 mp situat in Eforie Nord, str.
Republicii, nr. 7F, inscris in CF 100792-C1-U7 Eforie, nr. cadastral 454/P;7 — beneficiar al dreptului
de preemtiune Vaghin Lidia-Luminita identificata prin CNP 2651006131211.

Art. 4. Se aproba valoarea chiriei de 16,08 euro/mp/an.

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

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

- Proprietarul constructiei are obligatia de a renova spatiul comercial pentru obtinerea

autorizatiei de functionare pentru anul 2027.

- Titularul contractului de inchiriere nu are voie sa extinda pe orizontala sau verticala

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

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

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

Art. 7. Contractul de inchiriere se va incheia pe o perioada de 5 de ani, cu posibilitatea

prelungirii cu aprobarea consiliului local.

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

155/30.06.2026.

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

Art. 10. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre

Secretarul General al Orasului Eforie.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae SERVICIUL A.D.P.P.
SEF SElﬁ;{V}@‘IU,
MANE;]‘ Dahiel

|

Red. L.S.M./2ex.
august 2026
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REFERAT DE APROBARE
la proiect de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste valoarea chiriei si
inchirierea terenului in suprafata de 61 mp situat in Eforie Nord, str. Republicii, nr. 7F,
inscris in CF 100792-C1-U7 Eforie

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- H.C.L. nr. 155/30.06.2026 (nr. crt. 3) privind aprobarea oportunitatii inchirierii imobilului teren in
suprafata de 61 mp situat in Eforie Nord, str. Republicii, nr. 7F, inscris in CF 100792-C1-U7 Eforie,
nr. cadastral 454/P;7;
- art. 362 alin. (3) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile

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

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

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 22102/18.08.2026 (nr. crt. 7);

- numarul de inventar 3400 din anexa 1 la H.C.L. nr. 38/2020 privind inventarul imobilelor teren care
apartin domeniului privat al Orasului;

- Extrasul de carte funciara nr. 100792-C1-U7 Eforie emis de OCPI Constanta;

- Act aditional nr. 1/19.12.2003 la actele constitutive ale societatii avand Incheiere de data certa nr.
830/01.04.2004-B.N.P. Stan Maria.

Se propune:

- aprobarea Raportului de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L. inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 22102/18.08.2026 (nr. crt. 7) ce stabileste valoarea chiriei de
16,08 euro/mp/an pentru terenul in suprafata indiviza de 275,57 mp situat in Eforie Nord, str.
Republicii, nr. 7E, inscris in CF 100792-C1-U7 Eforie, nr. cadastral 454/P;6;

- Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul
verbal de predare-primire nr. 22102/18.08.2026 (nr. crt. 8) ce stabileste valoarea chiriei face parte
integranta din prezenta hotarare.

- aprobarea inchirierii terenului in suprafata de 61 mp situat in Eforie Nord, str. Republicii,
nr. 7F, inscris in CF 100792-C1-U7 Eforie, nr. cadastral 454/P;7; — beneficiara a dreptului de
preemtiune Vaghin Lidia-Luminita identificata prin CNP 2651006131211.

- aprobarea valorii chiriei de 16,08 euro/mp/an.

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

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

- Proprietarul constructiei are obligatia de a renova spatiul comercial pentru
obtinerea autorizatiei de functionare pentru anul 2027.

- Titularul contractului de inchiriere nu are voie sa extinda pe orizontala sau
verticala constructia existenta pe terenul ce face obiectul inchirierii.

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

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

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

- contractul de inchiriere se va incheia pe o perioada de 5 de ani, cu posibilitatea
prelungirii cu aprobarea consiliului local.

Astfel, avand in vedere cele de mai sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de
hotarare privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste valoarea chiriei si inchirierea terenului

in suprafata de 61 mp situat in Eforie Nord, str. Republicii, nr. 7F, inscris in CF 100792-C1-U7
Eforie.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae

Red. 1.S.M./2ex.
iumie 2026
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RAPORT
Referitor proiect de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste valoarea chiriei si
inchirierea terenului in suprafata de 61 mp situat in Eforie Nord, str. Republicii, nr, 7F,
inscris in CF 100792-C1-U7 Eforie

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- H.C.L. nr. 155/30.06.2026 (nr. crt. 3) privind aprobarea oportunitatii inchirierii imobilului teren in
suprafata de 61 mp situat in Eforie Nord, str. Republicii, nr. 7F, inscris in CF 100792-C1-U7 Eforie,
nr. cadastral 454/P;7;
- art. 362 alin. (3) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile

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

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

- Raportul de evaluare intocmit de SC GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesul verbal de
predare-primire nr. 22102/18.08.2026 (nr. crt. 7);

- numarul de inventar 3400 din anexa 1 la H.C.L. nr. 38/2020 privind inventarul imobilelor teren care
apartin domeniului privat al Orasului;

- Extrasul de carte funciara nr. 100792-C1-U7 Eforie emis de OCPI Constanta;

- Act aditional nr. 1/19.12.2003 la actele constitutive ale societatii avand Incheiere de data certa nr.
830/01.04.2004-B.N.P. Stan Maria.

- Vaghin Lidia-Luminita este dobanditor de buna-credinta a constructiei inscrise in CF nr. 100792-
C1-U7 Eforie, nr. cadastral 454/P;7.

Se propune:

- aprobarea Raportului de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L. inregistrat cu
Procesul verbal de predare-primire nr. 22102/18.08.2026 (nr. crt. 7) ce stabileste valoarea chiriei de
16,08 euro/mp/an pentru terenul in suprafata de 61 mp situat in Eforie Nord, str. Republicii, nr. 7F,
inscris in CF 100792-C1-U7 Eforie, nr. cadastral 454/P;7;

- Raportul de evaluare intocmit de S.C. GECO MEC 2003 S.R.L., inregistrat cu Procesul
verbal de predare-primire nr. 22102/18.08.2026 (nr. crt. 7) ce stabileste valoarea chiriei face parte
integranta din prezenta hotarare.

- aprobarea inchirierii terenului in suprafata de 61 mp situat in Eforie Nord, str. Republicii,
nr. 7F, inscris in CF 100792-C1-U7 Eforie, nr. cadastral 454/P;7; — beneficiara a dreptului de
preemtiune Vaghin Lidia-Luminita identificata prin CNP 2651006131211.

- aprobarea valorii chiriei de 16,08 euro/mp/an.

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

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

- Proprietarul constructiei are obligatia de a renova spatiul comercial pentru
obtinerea autorizatiei de functionare pentru anul 2027.

EFORIE SUD, str. Progresului, nr., 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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Titularul contractului de inchiriere nu are voie sa extinda pe orizontala sau
verticala constructia existenta pe terenul ce face obiectul inchirierii.

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

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

Dreptul de inchiriere se transmite in situatia schimbarii proprietarului constructiei.

- contractul de inchiriere se va incheia pe o perioada de 5 de ani, cu posibilitatea
prelungirii cu aprobarea consiliului local.

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

compartimente.

{

SERVICIUL A.D.P.P.
SEF SERYICIU,

Hn

W
ﬁgniel

Red. 1.5.M./2ex.
august 2026
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Contractul de prestari servicii nr. 85026 /18.05.2026 si NC aferentd, referitor
¥Imobile ce se vor vindefinchiria/acorda drept superficie, sa, s-a procedat la
dgcurhentatiilor de evaluare astfel:

Incheiat astazi, /12026

Nota de
Nr. Nr. Tip Supr. . -
crt. Raport imobil Adresa (mp) cor:z:da Mentiuni
Nota de Comanda nr 20182 din
28.07.2026
. Véanzare
Eforie Nord, str. George HCL -
1. $12.01.26 teren Cosbuc, rr. 39 299 mp 144/2026 Iié)i::t‘ie
. . . Vénzare
2. $12.02.26 teren :E;orle Sud, Str. Siretului, nr. 671 mp 1421(2::;26 prin
licitatie
Eforie Nord, str. Alee acces «
. ’ . HCL Taxa de
3. |$12.03.01.26 | teren | din str. Dorobantilor, nr. FN, 110 mp e
ot 1 154/2026 folosinta
Eforie Nord, str. Alee acces 191 m <
4. |$12.03.02.26 | teren |din str. Dorobantilor, nr. FN. P 152/(2::;26 flfg‘:i:;
lot 3 ’
. , - HCL A ..
5. | S$12.04.01.26 | teren | Eforie Nord, str. Republicii, FN | 250 mp 155/2026 Inchiriere
. . HCL B L.
6. | S12.04.02.26 | teren | Eforie Nord, str. Brizei, nr. 1 399 mp 155/2026 Inchiriere
Eforie Nord, str. Repubilicii, nr. HCL s ..
7. | $12.04.03.26 | teren 7F 61 mp 155/2026 Inchiriere
Eforie Nord, str. Republicii, nr. 275,57 HCL gL
8. | S12.04.04.26 | teren 7E mp 155/2026 Inchiriere
Eforie Nord, str. Repubilicii, nr. HCL .
9. | S12.04.05.26 | teren | 7 (spatiu comercial- fost 280 mp 155/2026 Inchiriere
magazin alimentar, partial)
Eforie Nord, str. Republicii, nr. 26.79 HCL A
10. | S12.04.06.26 | teren | 7 (spatiu comercial- fost rr: 155/2026 Inchiriere
magazin Alimentara partial) P
. Véanzare
Eforie Nord, str. Alexandru 1.320 HCL .
1.1 51205.01.26 | teren || o Cuza, nr. 18, lot 1 mp 1562026 | P
GECO MEC 2003 S.R.L 171
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Incheiat astizi, /12026

Nr Nr Tip Supr Mot de
Crt. Raport imobil Adresa (mp) cor:zflr-lda Mentiuni
Nota de Comanda nr 20182 din
28.07.2026
, Véanzare
Eforie Nord, str. George HCL .
1. S12.01.26 teren Cosbuc, nr. 39 299 mp 144/2026 IicF:;::ie
. . , Vanzare
2 S12.02.26 teren l1££one Sud, Str. Siretului, nr. 671 mp 142/2:)‘26 prin
licitatie
Eforie Nord, str. Alee acces . .
3. |812.03.01.26 | teren | din str. Dorobantior, o FN, | 110mp | 52/?626 fz‘;‘;;gt;
lot 1 ’
Eforie Nord, str. Alee acces 191 m <
4. | $12.03.02.26 | teren | din str. Dorobantilor, nr. FN, P 1 5::/2:;26- f:;?::i:é
lot 3 ’
. . HCL = L,
5. [ S12.04.01.26 | teren | Eforie Nord, str. Republicii, FN | 250 mp 155/2026 Inchiriere
. . HCL &L
6. | S12.04.02.26 | teren | Eforie Nord, str. Brizei, nr. 1 399 mp 155/2026 Inchiriere
Eforie Nord, str. Republicii, nr. HCL = ..
7. | S12.04.03.26 | teren 7E 61 mp 155/2026 Inchiriere
Eforie Nord, str. Republicii, nr. | 275,57 HCL s L
8. | S12.04.04.26 | teren 7E mp 155/2026 Inchiriere
Eforie Nord, str. Repubilicii, nr. HCL .
9. [ S12.04.05.26 | teren | 7 (spatiu comercial- fost 280 mp 155/2026 Inchiriere
magazin alimentar, partial)
Eforie Nord, str. Repubilicii, nr. 26.79 HCL R
10. | $12.04.06.26 | teren | 7 (spatiu comercial- fost n; 155/2026 Inchiriere
magazin Alimentara partial) P
. Vénzare
Eforie Nord, str. Alexandru 1.320 HCL \
11.1812.0501.26 | teren |\ Guza, nr. 18, ot 1 mp 156/2026 it
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RAPORT DE EVALUARE

$12.04.03.26 / 12.08.2026

- PROPUNERE INCHIRIERE -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE

61 MP

ADRESA: LOC.

EFORIE NORD, STR. REPUBLICII, NR.

7F, JUD. CONSTANTA, CP 905350, NR. CAD. 454/P/7
AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 155/30.06.2026

FIRMA
Membru Corporativ
ANEVAR - Aut. 0117

& GECOMEC 2003

profesionala

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 — valabila 2026
Asigurare

1.000.000 EURO nr. 0789.374/2026-2027

Adresa societatii de
evaluare

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

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

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 —




¢ GECOMEC 2003 g i
et I v Qe 3 ‘M } y— % pag 2
CUPRINS
CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII ........ccoeeiereeminr e reeeeeeeeeceeessnesnens 4
1.1. IDENTIFICAREA §I COMPETENTA EVALUATORULUI.......ccecovveeeeeeeeeeseeeeeeeennn 4
1.2. CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT ......o.oooii et ee e e e e s aeeas 4
1.3. UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUIDE EVALUARE ............oooooo 4
1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUL .........ooeii ettt e, 4
1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE ...........oocooiieeeeeeeeeeeeeeeeee e s, 4
1.6, TIPUL VALORIL........oooiiii ettt ee st e e e e e e e s e e e e et e eeeeeeeeeann e 4
1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE................c........... 6
1.8. INFORMATII SIDATEDEINTRARE ..........ccoooiiiiiieieeeeeee et s e s eesen e 6
1.8.1.  Surse de informatii GENErale ..........c.ccourieieeiriiieieee et 6
1.8.2. Sursede mforma';n privind proprietatea evaluate:............cccccoeeveieeieeceecee e 6
1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATH IMOBILIARE ......... 6
1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE Sl IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE................. 7
1.11. MODELE DE EVALUARE ..........coeoieeeeeeeeeeeeete et e s 8
1.12. UTILIZAREA UNUI SPECIALIST SAU A UNUI FURNIZOR EXTERN DE SERVICII8
1.13. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI $I| DE GUVERNANTA (ESG) ..........cocooemeunn..... 8
1.14. CALITATEA PROCESULUIDE EVALUARE ...............ccooovoiiieiieeeeeeeeeeeeeeeeeen, 8
1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SIPUBLICARE. ...............coovvveveveven. 8
1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE.................o.o......... 8
1.17. DESCRIEREA RAPORTULUIL ........oooitiieeeee et 9
CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR.....coceicecrrrreisnniinsisssssssssesssssssssmsensssssssanensessees 10
21, SITUATIA JURIDICA .........oooeieeeeeeeeeeeeeee et e e 10
22. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA ..ot 10
2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD............ocoooveoeieieeeeseeeeeeeee e, 10
2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATAT L. ...covouieeeeeeeeeeeee, 12
2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI ..........ocoooiiiii it vee e s eeneaa 12
2.6. DESCRIEREA PROPRIETATI .......coovtiiieeiee oo 13
2.7. DESCRIEREA TERENULUIL ..........ocooiiitiiiieeeeee et v e e e e e e e e s e e 13
2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE SI TAXELE LOCALE............coocoooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeann, 13
2.9. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE $! OFERTELE SAU CONDITIILE
CURENTE ...ttt et st e e eee s s aeete e et e e et e eneee e earessasaeseneseene s 13
CAPITOLUL Il = ANALIZA PIETEI IMOBILIARE .........ccoermrsennmeeessnessessssnssssessssessnmesensessessnes 14
Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii.......................cccooovviiinciiii e, 14
Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice...............ccccocoeoniinnnieneieec e, 14
Pasul 3 — ANaliza Cereril...............oooiiieiicc e e e e et 15
Pasul 4 — Analiza ofertei..............coccoeiiiiiiiiii e e 15
Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere sioferta..................cccooeveevereceeeveeereeennn, 16
Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietitii subiectin piata ........................................ 17
CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU .......cococrrerecreentrieninssssessmssssssssssssseesassssessasssnsssmesssssnessees 18
4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI ..........ooooovooeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeeea, 18
CAPITOLUL V — EVALUAREA PROPRIETATI...ccvtvoistrmeersssesssecsrsnsssssessmeressersnsssnssssassesessssens 19
5.1. METODA COMPARATIEIDIRECTE.................ooooi it ee e e eee e 20
CAPITOLUL VII = ANEXE .......corioiieceeseresnranessesissssessessssssssessesssessssassssessssnnsesssessnsrssnreses sesnes 27
7.1. METODA COMPARATILOR DIRECTE..........coooeieiieeeeeeeeeeeeee e ee e 27
7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA Sl VECINATATI ................ 27
7.3.  ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT .......oooeoveeeeoeeseeeeeeeeeeeeeeeeeeoeeeoeeo, 37
7.4. FOTOIMOBIL SIVECINATATI: ...t e e e e s e s e 39
7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTUAJ\}WE\IALUARE .......... 40
/@x‘*‘&‘:“\st“ -
f /] DQG‘OQ&&

N\ ' AV
\a( Glparedl TR
Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta fE 80531 *:ﬂ fir. cad. 454/P/7
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



& GECOMEC 2003 12 faner

. P
£
15

~ = I

i
ﬁh pag. 3

SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este Inchirierea unei proprietati
imobiliare apartindnd domeniului privat al Orasului Eforie, proprietate situata in Loc. Eforie Nord,
str. Republicii, nr. 7F, jud. Constanta, CP 905350, identificata cu nr. cad. 454/P/7, proprietate ce
consté in teren intravilan cu suprafata de 61 mp.

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

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot fi
aplicate, rezulta ca in situatia de fata, valoarea proprietatii este datd de metoda extractiei de pe
piata 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 imobiliaré actuald, rezultatele estimarii cu metoda extractiei
de pe piatd sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizati la data
evaluarii.

Astfel, valoarea chiriei de piata Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand Tn
teren intravilan cu suprafata de 61 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. Republicii, nr. 7F, jud.
Constanta, CP 905350, identificata cu nr. cad. 454/P/7, este:

Valoare chiriei teren intravilan cu suprafata de 61 mp

Valoare unitara 16,08 Euro/m?/an | 84,30 Ron/m?*an
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,2424 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

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

1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizata de catre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L.,
Membru Corporativ ANEVAR, aut. 0117/2026, cu sediul social in Constanta, Aleea Garofitei nr.
3, bl. L79B, sc. B, parter, ap. 23. Numarul de ordine in registrul comerfului J13/2512/2003 si Cod
Unic Tnregistrare RO1 5691443.

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 inchirierea unei proprietéti
imobiliare apartinand Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str. Republicii, nr. 7F, jud.
Constanta, CP 905350, identificata cu nr. cad. 454/P/7, proprietate ce consta in teren intravilan
cu suprafata de 61 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul analizat este proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str.
Republicii, nr. 7F, jud. Constanta, CP 905350, identificatd cu nr. cad. 454/P/7, fiind reprezentat
de teren intravilan cu suprafata de 61 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul teren intravilan cu suprafata de 61 mp -este proprietatea
Orasulw Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de
propnetate vor putea fi transmise integral. Pe terenul analizat existd constructii care nu fac
obiectul analizei prezentului raport.

Conform documentelor puse la dispozitie la data evaluérii terenul se considera ci era
liber de sarcini. Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin.

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se intelege acea calitate conventionala 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 estimata in urma unui proces complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul
de valori obtinute prin aplicarea metodelor si tehnicilor adecvate, cu respectarea standardelor
specifice.

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea chiria de piata.

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

»Chiria de piati este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietitii
imobiliare1 ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar
hotarét, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere”.

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

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
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“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaluarii, intre un cumpdrator hotirat si un vénzédtor hotéiréat, intr-o tranzactie
nepadrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzd, prudent si fara constrangere ”

Principiile evaluarii

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

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

2) Schimbarea. Fortele cererii si ale ofertei din piata care influenteaza direct valoarea
proprietatilor imobiliare se aflad intr-o permanentd miscare, fapt ce conduce la schimbéri
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 proprletatllor imobiliare. Acest principiu obligd la precizarea
datei evaludrii.

3) Cererea si oferta. Daca numarul proprietétilor cu o anumita utilizare creste in comparatie cu
cererea pentru acestea, pretul va scidea. In caz contrar, dac3 numarul acestora scade Si
oferta nu mai acopera cererea, pretul va creste.

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

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

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

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

Adica am |uat in considerare utilizarea principiului economic conform caruia un cumpérétor 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 implicad piata imobiliard, urmatoarele doué se aplicd in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietétii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

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

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 8905350, nr. cad. 454/P/7
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STANDARD DE EVALUARE -~ SEV 230

70. Abordarea prin piata

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

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

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

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 estimata este o0 suma in 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 dou3 destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.

1.8. INFORMATII S| DATE DE INTRARE

1.8.1. Surse de informatii generale

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

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

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

1.8.2.  Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
. HCL 155/30.06.2026

o Conform Anexe

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

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

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

< Conferinta Nationala a adoptat, prin hotararea nr. 2/2025, Standardele de evaluare
a bunurilor obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare de la data de 01 iulie 2025.
NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfagurarea activittii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intrd in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotédrérea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Roméniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotérérea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
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Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr. 4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentru desfésurarea activitatii de evaluare, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abrogd la data de 1 iulie 2025.

% SEV Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR,

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $I IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

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

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

- Toate documentele tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul grafic
din acest raport sunt numai pentru a ajuta cititorul s&-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 concordanti cu toate reglementarile
locale, regionale si nationale privind mediul inconjurdtor, 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 cadnd neconformitatea a fost identificatd, descrisd si luata in
considerare n raport.

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminéri naturale sau chimice ce afecteazad valoarea proprietétii evaluate sau a proprietétii
vecine; dacé 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 sé contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaludri, ¢a nu exist3
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 estimatd este bazata pe ipoteza cd nu existd asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietétii. 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 urmatoarele conditii limitative:

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

- Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte, nu poate fi facut public sau
mediatizat in vreun fel si nu poate fi utilizat in alte scopuri, fara aprobarea scris3 si prealabil3 a
evaluatorului.

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

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

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
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Evaluarea a fost facuta in ipoteza utilizarii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii. Evaluarea a fost facuta in ipoteza ca terenul este
liber de sarcini si de constructii (v. 1.6). Valoarea obtinuti a avut in vedere cele mentjonate. Tn
cazul in care ipotezele de lucru se modifica, valoarea se va modifica corespunzétor.

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

1.11. MODELE DE EVALUARE

Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa, in
intregime sau partiala, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste datele de
intrare in rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce 0 metoda de evaluare este o tehnica
specifica utilizata pentru estimarea unei valori.

Modelele de evaluare utilizate Tn prezentul raport sunt adecvate utilizérii desemnate a
evaluarii i 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 desemnats,
tipul valorii si bunurile evaluate.

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

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

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

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

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

1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $I PUBLICARE

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

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urméatoarele:

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

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

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

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

o Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2025,
ANEVAR, SEV 100 ~ Cadrul General (IVS — Cadru general), SEV 101 — Termenii de referint3 ai
evaluarii (IVS 101), SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102) , SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS
103), SEV 104 - Informatji i 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 s evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogéarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1. SITUATIA JURIDICA

Teren—- teren intravilan cu suprafata de 61 mp.

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

Situatia juridica actuala — terenul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la
dispozitie la data evaluarii terenul se considera ca este liber sarcini.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii. Vezi cap. 1.1.10 si prevederi
HCL 155/30.06.2026.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

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

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

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

La Est - intre Gura Portita si localitatea Vama Veche, podisul dobrogean, este scéldat
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 patratj, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata Romaniei
si se afld pe locul 8, dupa suprafata, si pe locul 5, dupa populatie, intre judetele tarii. Sursa
Wikipedia

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

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

ISTORIC

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

PLAJA

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

CAZARE S| MASA

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

BAZE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE SI RELAXARE

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

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

Zona in care se afld proprietatea este o zona ultracentrala in Iocalltate preponderent
comerciala si turistica. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: Proprietatea este situatd intr-un complex comercial la care accesul se
realizeaza din str. Republicii la vest, din aleea Petrolul |a est, din alee acces la sud.

Pe Str. Republicii traficul rutier este de nivel scazut spre mediu, iar cel pietonal este de
nivel scazut, poluarea fonica fiind de nivel scizut. In sezonul estival in zona traficul rutier Si
pietonal este ridicat, la fel si poluarea fonica.

In zona sunt amplasate: terenuri cu spatii comerciale si turistice ce isi desfasoara
activitatea preponderent in sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter comercial si unitéti de cazare.

Avantajele zonei sunt distanfa mica fatd de zonele importante din Loc. Eforie Nord,
accesul facil spre DN Constanta-Mangalia si 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 ultracentrald a loc. Eforie Nord.
Proprietatea este situatd ntr-un complex comercial la care accesul se realizeaza din str.
Republicii la vest, din aleea Petrolul la est, din alee acces la sud.

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

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Utilitatile de care dispune amplasamentul sunt: apa, curent electric, canalizare, gaze.
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In concluzie amplasamentul este util si se adapteaza bine la categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluaté este constituitd din Teren intravilan cu suprafata de 61 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrlca regulata Si este situata
intr-un complex comercial la care accesul se realizeaza din str. Republicii la vest din aleea
Petrolul la est, din alee acces la sud.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

in urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana ultracentrald a
orasului Eforie Nord, zona preponderent comercial/turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afl& in zona ultracentral a orasului,
cu drumuri de acces amenajate. In zona se afla unitati de cazare si spatii comerciale, baze de
tratament si locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o) Caracteristici: Teren fara inclinare, fara deniveldri, forma geometrica regulat3,
poluare scazuta (trafic auto).

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

28. DATE PRIVIND IMPOZITELE Sl TAXELE LOCALE

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

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietétii: nu exista tranzactii anterioare.
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CAPITOLUL lll - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
N _ (analiza productivitatii proprietafii
Pasul 2, Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei o
(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 determina
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice,
juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile,
precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

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

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

Proprietatea imobiliard de evaluat este amplasatd in zona ultracentrala a Loc. Eforie
Nord intr-o zona preponderent comerciala 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 piata pentru
tipul de proprietate analizat.
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Zona Metropolitand Constanta are o piata imobiliard destul de activa, la ora actuald
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentiondm: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

In Loc. Eforie Nord exista ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizatd este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de l1anga constructii mai vechi, dar si cu

unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a vanzatorului intrucat cererea este
medie, iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie se afld sub nivelul cererii. Oferta de
terenuri amplasate in zona analizatd si vecinatati este prezentata in anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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 influentatd de cererea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

Avénd Tn vedere aceste trasaturi ale amplasarii proprietdti si tindnd cont de
caracteristicile sale se poate aprecia ca pentru aceasta proprietate cererea este crescuta.

Informatii relevante privind terenul subiect al evaludrii

Subiect
Client su utilizator
'S_i:ép evaluare
Drept de proprietate
, transmis
Restrictii de utilizare
Conditii de finantare
Conditii de vanzare
T
Amplasare
Suprafata (mp)
Destinatia
Topografia
Forma
Utilitati
Acces

Situatia actuala a
terenului
Indicatori urbanistici

Vecinatati

Pasul 4 — Analiza ofertei

Teren intravilan - categoria de folosinti CC
Primaria Orasului Eforie
Informare in vederea inchirierii

deplin

nu sunt
numerar
nepértinitoare
Eforie Nord, str. Republicii, nr. 7F, jud. Constanta
Eforie Nord
61 mp
intravilan
plan
regulata
~ utilitati la strad

imobil situat intr-un complex comercial la care accesul se
realizeaza din str. Republicii la vest, din aleea Petrolul la est, din
N alee acces la sud
Teren intravilan, situat n zona ultracentrald a localitétii Eforie
~~ Nord
CfPUG/RLU

Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

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

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

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

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si 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 dezvoltd greu, iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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

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

n zona analizat3 a loc. Eforie Nord exist3 o ofertd scizuta de terenuri intravilane scoase
la vanzare (au fost identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

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

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

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

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

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

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

- oferta medie de prefuri pentru terenuri amplasate in zona analizata si adiacente se
situeaza intre cca. 260 si 550 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

- preturile de ofertare difera de preturile de vanzare cu cca. 5%-15%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitati, amenajari si destinatie.
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Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-ofertid. In ceea ce
priveste cererea, aceasta este strans legata de destinatia permisa legal, planul de urbanism si se
manifestd mai intens sau mai slab in functie de posibilititile de dezvoltare ulterioare.

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

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

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioad3, cresterea fiind incurajata de evolutia
pozitiva a economiei, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare de achizitii imobiliare;

Tindnd cont de conditiile existente pe piaté la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de propnetate se va mentine intr-o ugoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scidere a cererii datorits tendintei de imbétrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabila
rezonabila gi legala 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 utilizarile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi agadar una din urmatoarele utilizéri 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 esents
consta in raspunsul la urmatoarele doua intrebari:

> Terenul supus evaluarii trebuie |3sat liber sau trebuie s 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 cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie si gaseascd “constructia ideald" care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piat3;
Se incadreaza in reglementarile 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 fundamental in procesul de evaluare
din cel putin urméatoarele trei motive:

v

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

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

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

>  CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 61 mp situat in intravilanul Loc
Loc. Eforie Nord, str. Republicii, nr. 7F, jud. Constanta, CP 905350, zond pentru care
dispunem de informatii de piata.

Conform informatii disponibile, se poate considera CMBU — teren pentru dezvoltare/
extindere constructii comerciale.
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Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



€» GECOMEC 2003

pag. 19

CAPITOLUL V — EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

o Alocarea (proportia)

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

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

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

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

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

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

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

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

Evaluarea parcelelor dintr-un lot de teren reprezinta o sarcind obisnuita 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 dezvoltarii ofera
rezultate credibile. Aceastd metoda este cea mai utilizata pentru raportarea valorii unui grup de
parcele dintr-un lot de teren, care fie exista deja, fie sunt in faza de proiect.

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

5.1. 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 piatd si stabileste o
valoare prin procese de comparare.

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

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

Metodologie

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

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceastd 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 considerd 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
piatd a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost tranzactionate la o
datd apropiatd de data evaluarii.

Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor de tranzactionare pentru
terenuri similare libere este urmatd de efectuarea unor ajustari ale preturilor terenurilor libere
comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre prefurile platite sau cerute pe unitatea de
suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietétilor sau tranzactiilor
(numite elemente de comparatie).

Aceasta metoda este cea mai uzuala si preferabild tehnicé de evaluare a terenurilor cu
conditia sa existe informatii suficiente despre vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.
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Valoarea de piatd a imobilului nu a fost estimatad cu metoda comparatiei directe;
intervalul de valori al terenurilor scoase la vdnzare in zona analizata este de cca. 260-550
Euro/mp. Acesta a fost utilizat ca o indicatie/verificare a valorii obtinute prin tehnica
aplicata.

5.2. METODE ALTERNATIVE UTILIZATE: EXTRACTIA DE PE PIATA

» Extractia de pe piata

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

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

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

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

b. constructiile nu adaugé valoare terenului

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

Etapele aplicarii metodei extractiei de pe piata sunt urmatoarele:

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

2. comparabilele sunt verificate si se face o documentare amanuntita privind construcfiile;

3. se identificd daca constructiile adauga valoare proprietatilor imobiliare comparabile sau
necesita demolarea;

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

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

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

in cadrul acestei metode se vor utiliza urmétoarele informatii:
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https://www.imobiliare.ro/oferta/casa-de-vanzare-eforie-central-mobilata-12-camere-275418790

Pensiune de vanzare in Eforie Nord pe partea cu Marea Neagra 325.000 €
VeziHartd L L Q@ simuleazi credit

Partener Imobiliare fo Finance @

kidizna Stamate

% Propristate reprazentatd exclusiv

REMAX PLUS Constanta

0371780265
0724646364

(owem )

O WhatsApp |

Trimite linkul unui prieten pe:

L L ~] @

Cum intentionezi s& faci achizitia?

Nr.cam,.: Sup utid. Sip teren: Tipprop .
;o L, 223mp [ 300mp T individusis -~ =
Descriere casa

Pensiune de vanzare in Eforie Nord, situat3 pe strada Republicii. la doar cativa pasi de plaga.

Proprietatea dispune de 12 camere gt 8 bai, fiind ideald atat pentru utihzare ca pensiune turistica, ¢at si ca locuinta de
vacanta sau investitie pe termeniung.

Imobilu} este racordat la gaze. oferind posibilitatea utilizari pe tot parcursut anului, inclusiv in sezonul rece. Beneficiaza
de un vad comercial excelent. hind amplasat pe una dintre cele mai circulate artere din Eforie Nord.

Accesul catre mare este rapid si facil. iar in imediata apropiere se afid restaurante. zona de promenada si alte puncte de
interes.

Pentrumai multe detalii sau pentru programarea unei vizionari. vA stam cu pldcere la dispozitie,
Citegte mai putin

Mobilat Centrala proprie 2 Parcari

Detalii casa
iDanunt: XEJ4A1104I {3 275418790 ) Actualizat in: 27 Mai 2026
Tip tranzactie: Devéanzare prin agent  Suprafald construita: 276 mp
bas 8 Nr.balcoane / Terase / Logu: 1
invelitoare acoperi Tabla Anconstructie: 2008
Structurarezistent BCA Regiminaitme: P+2E
fodalitate de plata: Cash sau Credit
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Utilitati
Pereti Podele
Faian lavabn
Usdintrare Usiinterior
2
Ferestre cugeam termopan Bucatarie
Facilitati imobil Internet
Acoperis Wireless
Amenajare strizi Comision
Hluminat stradal standard
ESTIMAREA COSTULUI DE INLOCUIRE CONS TRUCTIE
CONSTRUCTIE: Vila P+1E+M
Sc (MP)= 110,00
Scd (MP) = | 276,00
) N Suprafata Cost/ mp tip Total cost Corectie | Corectie Cost total
L\lrrt TIF()sSi:rl;ltl’Cétll)lra co?:lt‘rjt)nta fundatie catalog disha)nté man(g)peré corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FC V2 110,00 919,0 101.084,50 1,000 1.0000 101.084,50
| 2 7ZBCA30PS 110,00 1.340,8 147.488,00 1,000 1,0000 147.488,00
3 7ZBCA30ES 110,00 1.340,8 147.488,00 1,000 1,0000 147.488,00
4 7ZBCA30M 56,00 7248 40.588,80 1,000 1,0000 40.588,80
TOTAL STRUCTURA | 436.649,30
TOTAL MP | 276 |
TOTAL COST INFRASTRUCTURA Sl SUPRASTRUCTURA 436.649,30
TOTAL PRET / MP |
FINISAJ INTERIOR $1 EXTERIOR
L Suprafata Cost / mp finisaj Total cost Corectie | Coreclie Cost total
Er; F"}Issi?r{ Sglgter co?:‘t;;'té parter catalog disﬁ\)nté man(%peré corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FINICAP3S 276,00 1.390,1 383.675,88 1,000 1,0000 383.675,88
2 FSTROP 191,66 3424 65.625,75 1,000 1,0000 65.625,75
3 SCAGRES 2,00 7.837,0 15.674,00 1,000 1,0000 15.674,00
TOTAL FINISAJ 464.975,63
s y Suprafata Cost/mp Total cost Corectie | Corectie Cost fotal
L\Ir; Invellg;rli(l)lt)erasa cor(1:1t3;|ta Tnvelitoare/terasa catalog disLa)nté man(g)peré corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 INVTL 132,00 831.3 109.731,60 1,000 1,0000 109.731,60
TOTAL INVELITOARE / TERASA 109.731,60
TOTAL MP | 276 |
TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR Sl INVELITOARE / TERASA 574.707,23
TOTAL PRET / MP  2.082,27
INSTALATII FUNCTIONALE INTERIOARE
- ; Suprafata ; ; Corectie | Corectie
Nr. Instalatii electrice o Cost/mp instalatie Total cost ! © . Cost total
crt. (pozitie) co?;tg;'ta electricd catalog dlsE1a)n§a man(g)pera corectat

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
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A B C=AxB D E F=CxDxE
1 ELINGR 276,00 339,0 93.564,00 1,000 | 1,0000 93.564,00
TOTAL INSTALATII ELECRICE 93.564,00
Suprafata . . . ;
Nr. | Instalatii sanitare construts Costimp nstalatie Tgft;ﬁ:ft ggtﬁ; n?rfﬁﬁté?a Cost ol
crt. (pozitie) {mp) 0} (2)
A B C D E=BxCxD
1 DUSLAWC 4,00 6172,6 24.690,40 1,000 | 1,0000 24.690,40
2 CALAWC 4,00 10021.1 40.084,40 1,000 [ 1,0000 40.084,40
TOTAL INSTALATII SANITARE 64.774,80
o Suprafata | oot instalatie Total cost Corectie | Corectie Cost total
chrt lnstala(tgodz?tigcalzwe co?:]t;l;lta inc?élzire : catalog disE?)n;é man(g)peré corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 INCCONV 276,00 307.8 84.952,80 1,000 [ 1,0000 84.952,80
TOTAL INSTALALATI INCALZIRE 84.952,80
TOTAL MP | 276 |
TOTAL INSTALATII FUNCTIONALE 243.291,60
TOTAL PRET/MP
TOTAL CONSTRUCTII $1 INSTALATII FUNCTIONALE 1'254:',’648’1
PRET FINAL RON / MP
1 | Valoare unitara, fara TVA RON/mpAd 4.545,83
2 | Suprafata de calcul mpAd 276,00
3 | Cost de inlocuire RON 1.254.649
4 | Aplicarea deprecierilor
4.1 | Depreciere fizicd % 21,86%
Valoare depreciere fizica RON 274.230

Deprecierea fizica pentru constructia analizaté a fost determinata folosind Normativul P135/1999 (Ghid
cuprinzédnd coeficientii de uzurd fizicd normald la mijloacele fixe din grupa 1 "CONSTRUCTII") si
Normativul GE032-97 (Normativ privind executarea lucrarilor de intrefinere si reparatii la cladiri si

constructii speciale).

4.2 | Depreciere functionalé % 0,00%
Valoare depreciere
functionald RON 0

In urma inspectiei nu s-a constatat nici 0 neadecvare

functionald provenité din supradimensionare sau

ineficiente si inadvertente ale proprietatii, astfel deprecierea functionala este 0.

Depreciere

4.3 | externd/economicéd % 0,00%
Valoare depreciere
economica RON 0

Deprecierea extemd, identificatd pe baza analizei de piatd efectuatd luénd in calcul datele de piata,

pentru astfel de imobile este de aprox. 0%.

5 | Valoare adoptati EURO

186.000

EURO/MP

674

ESTIMAREA DEPRECIERII FIZICE

Durata totala de viatd economica

100 ani

Varsta efectiva

18 ani

- structura de rezistenta pondere 40% uzura 18,00%
- anvelopa pondere 17% uzura 21,18%
- finisaje pondere 25% uzura 25,71%
- instalatii pondere 18% uzura 25,71%

Depreciere fizicd

21,86%

Deprecierea fizicad pentru constructia analizaté a fost determinatéa folosind Normativul P135/1999 (Ghid
cuprinzadnd coeficientii de uzurd fizicd normald la mijloacele fixe din grupa 1 "CONSTRUCTII") si
Normativul GE032-97 (Normativ privind executarea lucrdrilor de intrefinere si reparatii la clédiri si

constructii speciale)

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
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SE CUNOSC:

Pret vanzare propr. imob. mobilata si utilata 325.000
(euro)

Pret mobila si electrocasnice (euro) 17.500

Pret vanzare propr. imob. nemobilat si neutilata 307.500
(euro)

Suprafata teren (m.p.) 300

Arie construita la sol C1 (m.p.) 110

Arie construitad desfasuratd C1 (m.p.) 276
SE ESTIMEAZA:

Cost de Tnlocuire de nou C1 (euro/m.p.) 867

Depreciere totala C1 21,86%
SE CALCULEAZA:

Cost de nlocuire net C1 (euro/m.p.) 677

Valoare teren (euro) 120.600

Valoare teren (euro/m.p.) 402,00

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

Valoare de piata

Valoare unitara 402,00 Euro/m? | 2.107 Ron/m?

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,2424 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

6.2. ALTE METODE ALTERNATIVE
o Metoda reziduala

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

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

¢ Alocarea (proportia)
o Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare
¢ Analiza fluxului de humerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR $§I CONCLUZIE
ASUPRA VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda reziduala.

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

Aplicand metoda mentionata mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut Valoare totala - Vt
METODA COMPARATIEI DIRECTE 402,00 Euro/mp 24.522 Euro

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

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

Adecvarea: Dupa o analizd amanuntita, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute n vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda extractiei de pe piatd este mai adecvata, corelatd cu
scopul evaludrii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietai.

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 pretul cel mai probabil al proprietatii de
evaluat este cea rezultatd din metoda extractiei de pe piata.

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

Astfel, valoarea chiriei in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 61 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. Repubilicii, nr. 7F, jud. Constanta,
CP 905350, identificata cu nr. cad. 454/P/7, este:

Valoare chiriei teren intravilan cu suprafata de 61 mp

Valoare unitara ] 16,08 Euro/m?*/an 84,30 Ron/m?#/an
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,2424 Ron/Euro g
Valorile nu includ TVA //;f ﬂ,,uffﬂ@;}
\ )\
e Gmﬁ‘* %\
Obs. ‘4 0%‘0 el

Valoarea bunului evaluat a fost determinata in mod obiectiv §: i‘m:ondf ] ge i

dalllate‘ y

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
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CAPITOLUL VII - ANEXE

7.1.

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

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

7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
il Zona Supr. Pret (€) | Pretmp | Site Data
Crt. mp ; ;
EN, bd. https://www.imobiliare.ro/oferta/ decembrie
1 Republicii cu | 579 318.500 550,09 teren-constructii-de-vanzare- 2025
IG Duca eforie-nord-579mp-260304428
Eforie Nord, https://www.storia.ro/ro/oferta/t bare s
2 central, zona | 2.670 1.335.000 | 500 eren-de-vanzare-eforie-nord- 2026
H Europa zona-centrala-IDE4J2
https://www.publi24.ro/anunturi/
imobiliare/de-
Eforie Nord vanzare/terenuri/teren-
: intravilan/anunt/proprietar- februarie
3 Isi’tlra;tanului 250 99.000 396 teren-pensiune-restaurant- 2026
zona-turistica-a-grand-front-14-
ml/f701h607105i7h76d00646aqg
51fhd1f1.html
Eforie nord https://www.storia.ro/ro/ofert februarie
4 | o | 605 175.000 | 289 alteren-605-mp-centru- 558 '
eforie-nor-IDBbRo.html
https://www.publi24.ro/anunt
Eforie Nord, uri/imobiliare/de-
zona statia vanzare/terenuri/teren-
5 Petrom intre | 1875 487.000 260 intravilan/anunt/teren- aprilie 2026
Republicii si intravilan-
Traian 1875m/507010302fed72hidg
d359hd8h37{231.html
Eforie Nord, https://www.storia.ro/rofoferta/t | august
6 | |angs piata | 300 80:0007%, 71 990 eren-eforie-nord-central-IDBbOL | 2025

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
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1

Fttps://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii—de-vanzare-eforie-nord-579mp-260304428

Yerenintravilan, 578 mp - zona Eforie Nord

sl

2 Proprictate reprezentats exciusiv

Descriere

PR HEREE S

318.500 €

Rate e i 7135 RON e € sravimed credit

e Imabiliare.ra Finance @

Agentia EXPERT! IMOBILIARI va propune IN EXCLUSIVITATE spre achizitie un teren intravilan, excelent amplasat, situat in
zona centrala a statiunii Eforie Nord. Terenul are o suprafata de 579 mp. cu deschidere la 2 strazi, 22,43 mi si respectiv
31,42 ml. Terenu! beneficiaza de utilitati la limita proprietatii - apa, canalizare si energie electrica. Acte la zi: cadastru si

intabulare.

Pozitionarea sa. cu acces facil din doua strazi, il face ideal atat pentru dezvoltari rezidentiale, cat s) pentru investitii
turistice (vila. pensiune, apartamente de vacanta).

Pentru mai muite informatii despre acest anunt imaobiliar sau pentru a programa o vizionare, nu ezitati sa ne contactati.
Suntem aici pentru a va ajuta sa gasiti locuinta perfecta pentru stilul dumneavoastra de viatal

E.2(P30854)
Citeste mai putin

Specificatii

1D anunt: X4AF13033
Suprafata terer:
Clasificare teren:

A frant: i etradala-

Facilitati
Utilitaiti
Amenajere strazi
Alte caractenstic

Comisian

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie

579mp Tip teren:

Intravilan Front stradal:

Apd Canslizare Curant
Asfaltate Mijloace de transport in comun  ftuminat strade!
La sosea

standard

Actualizat in: 03.06.2025

Constructii

22.43m
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2
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-central-2670mp-
267521476

1.335.000€
Murtaza Neglvetin
. EUROEMPIRE IMOBILIARE
INTERMED (F50)

0752102222
07229119701 0752194795

[ € Timitemessj

Activeazd notificrile
Sup teran Tip

. Nos anuntuti imobiliarg.
L, 2670mp {4 Construch

Descriere teren

COD VT 21 Teren de vanzare in centrul staiunea Eforie Nord zona Hotel furopa , avand o suprafata de 2670 mp intravilan
construibil. Proprietatea este o reald investitie pentru dezvoltarea si comercializarea imobilelor colective.turistice si
totodata o oportunitate din perspectiva a beneficiului datorat potentialulului de crestere valorica, care este foarte rapid.
In plus, zona in care se afla terenul ofera numeroase avantaje. inclusiv proximitatea fata de centre comerciale. institutii
de invatamant, restaurante, parcuri si alte facilitati recreative, Conform certificatului de urbanism Procentul de ocupare
este de 60%; Coeficient de utilizare a terenului de 2; cadastru si intabulare pret 500 euro/mp*pentru o mai buna
colaborare va rugam comunicati codul ofertei Agent MurtazaN.

Electricitate Apa Gaz Canalizare

Detalii teren
iDanunt: X2MBO33LC () 267521476 () Actualizat in: 31 lanuarie 2026
Clasificare teren: Intravilan Nr. fronturi stradale: 3

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Utilitati
Destinatie Amenajare strazi
Rezidential  Comercial  Devacantd Asfaltate  lluminat stradal
Mijloace de transport in comun
Alte caracteristici Comision
Lasosea  Accesauto 2%

Oportunitate de investitie

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
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3
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/proprietar-
teren-pensiune-restaurant-zona-turistica-a-grand-front-14-
ml/f701h607f05i7h76d00646gg51thd1f1.himl

Proprietar, Teren POT 60, CUT 2, vila 99 000 EUR @ Telafon vaiidat
turistica rezidential restaurant, zona A, front

14 ml - ﬁ-

Ainur {bram
Yezi toate anunturile

0724799311

Contacteazd vanzdtorul

Bund, mi inlereseazd oferta
dumneavoastrd. Mai este valabila?

EN

Caractere rimase: 2939
¥ Adaugh fisier ?

Distribuie onuntul pe

(RS- AN 2 1- -]

! i

Specificatii
Suprafata terenului 250 m?
Front stradal 14
Numar fronturi 1
Latime drum acces 8
Descriere emotionala Teren ideal construire vila turistica
Destinatie Comercial, De vacanta, Rezidential
Amenajare strazi Asfaltate. Huminat stradal
Utititati generale Apa. Canalizare, CATV, Curent. Gaz, Telefon
Alte caracteristici Acces auto, Oporiunitati de investitie, Teren imprejmuit

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P17
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Descriere

Persoana fizica, vand teren in suprafata de 250 mp in zona turistica zero a statiunii
Eforie Nord, avand deschidere 14 mi la strada Platanului si adancime de 18 ml.
Detin certificat de urbanism de construire P+3 eliberat recent, conform caruia cotele
sunt;

Imobile avand specific: regim turistic, alimentiatie publica, comercial, locativ-
rezidential

POT (procentul de ocupare al terenului): 60% - amprenta maxima ia sol - 150 mp
CUT (coeficientul de utilizare al terenului): 2 - suprafata maxima desfasurata - 500 mp
Regimul de inaltime maxim: S+P+3E

Posibilitate construire parcare subterana, 12 studiouri si unitate comerciala
alimentatie publica ia parter.

Utilitatile existente la teren: apa, curent, canalizare, gaz, internet.

Terenul este ingradit si igienizat.
Nu sunt interesat de schimburi.
Pret fix.

ID anunt: 1753543262

» Vezi detalii pe romimo.ro
® Vizualizdri: 489

{3 Roporteozd

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
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Toate imaginiie (7)

-

Teren 605 mp Centru Eforie Nor

175 000 € 06

Pontica imobiliare
E‘:’;‘s%‘ Desired New Home

Q, 0750403486

& Eforie, Constanta

Teren de vinzare

Suprafats util3: 605 m?*

Tip teren: intravilan
Localizare: urbana
Dimensiuni: 140x43.21m
Gard: f&ra informatii
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: t3r3d informatii
Media: {8r3 informatii
Tip vanzitor: agentie
Descriere

Va propunem un teren de 608 mp in Eforie Nord, zona buna, aproape de
centru. Terenul este pe colt cu iesire 1a 2 strazi. Pe teren se afla 2corpuride
cl3dire cu o suprafata totala de 70 mp. Apa, canalizare §i energie electrica
prezente, conducta de gaz la strada. Pret 289€/mp

30 R Raporteazi

1D intern: CP2099920

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 805350, nr. cad. 454/P/7
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




& GECOMEC 2003 o [

5.
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-1875m/507010302fed72hidgd359hd8h37f231.html - 290 e/mp

OO © Telefon vatidat

Teren intravilan 1875m 487 000 EUR
Proprietar
epr . ase Vezi toate anunturile
Specificatii
0791582554
Suprafata terenului 1875 m?
Front stradal 35
Contacteazd vanzatorul
Numar fronturi 1
Alte detalii pret 480.000 euro Bund, ma intoreseard oferta | o
. 0 0 S~

Destinatie Comercial, De vacanta, Rezidential Caractere rimase: 2930

Amenajare strazi lluminat stradal, Mifloace de transport in comun, Pietruite % Adougd fisier ?

Utilitati generale Apa, Canalizare, Curent, Gaz

Alte caracteristici Acces auto, Oportunitati de investitie
Descriere

Proprietar vand teren situat in intravilanul orasului Eforie Nord, zona statiei Petrom,
intre str.Republicii si str.Traian.

Terenul este liber si beneficiaza de toate utilitatile.

Se preteaza pentru bloc sau hotel.

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

Dimensiunea terenului 35 51.

Regim inaltime P+1+3E.Certificat urbanism.

Nu deranjati inutil.

Vanzare directa, exclus agentii imobiliare.

Accept piata in rate.

ID anunt: 1680100727

» Vezi detalii pe romimo.ro
® Vizuolizdri: 448

I3 Raporteazd

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-central-iDBbOt - 300 e/mp

A Y 7l Ry e

Toate imaginile (7)

Teren Eforie Nord Central

90 000 € :z00eim

Dieaconu Razvan

Desired New Home

& Eforie, Constanta %, 0764058527

Teren de vinzare

Suprafatd utilé: 300m*

Tip teren: intravilan

Localizare:

Dimensiuni:

Gard:

Tip acces: asfaltat

Imprejurimi:

Media: ) apd curenta
© gaz
@ electricitate
© canalizare

Tip vénzitor: agentie

Descriere

Se vinde teren 300 mp intravilan in Eforie Nord, zona centrala, 1anga piata, cu
iesire la 2 strizi. Terenul este liber de constructii, toate utilititile sunt
prezente. Pret 300&fmp

ID: 8863549 3 Raporteazi

1D in birou: CP2099832

dd- 10 x 30 ml

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
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7.
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-central-1082mp-

253822835

250.000 €

Terenintravilan 1080mp Eforie Nord Centru
€ VeziHartd

Rate dela 5 671 RON/und @ simuleazh credit

7 Propristate reprezentata exclusiv oot Marcela
] 3 Avantim Performance

0770490022
Apeiears scum

e

[ © Whatsapp

Trimite linkut unui prieten pe:

© f © @

Fanttouk Whstourgnd

(

Activeaza notificérile

rantrs s m b da rrwant rr b eala raag

Sup. teren Tip:
B, 1082mp o Constructii

Descriere teren

Agentia imobiliara Avantim va propune spre vanzare in Exclusivitate un teren in centrul statiunii Eforie Nord avand o
suprafata de 1082mp cu deschidere pe trei laturi find o reala investitie pentru dezvoltarea imobilelor turistice sau
colective Proprietatea se poate vinde integral sau se poate parcela in doua loturi de 540mp fiecare cu deschidere
de2Iml.Pentru mai multe detalii ne puteti contacta la numarui 9770490022

Electricitate Apd Canalizare

Detalii teren
iDanunt: XE6PO300H (3 253822835 O Actuafizatin: 18 lunie 2025
Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 42m
Nr. fronturi stradale: 3 tatimedrum acces: &m
Utilitati
Destinatie Amenajare strazi
Rezidentia! Asfaltate  Mijloace de transportin comun
liuminat stradal
Alte caracteristici Comision
Lasosea  Accesauto 2%

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

* ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 155 din 30.06.2026
privind aprobarea oportunitétii inchirierii unor imobile teren situate in Orasul Eforie

Consiliul Local Eforie,
Avind in vedere:
- Proiectul de hotéiréire prezentat de Primarul Orasului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului oragului Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliul Local al orasului Eforie;
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- art. 362 alin. (3) din QUG nr.57/2019 privind Codul administrativ,
- art. 333 alin (8) lit. h i art. 364 alin. 1 din QUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- H.C.L. 49/13.03.2026 privind procedura specifica pentru inchirierea fara licitatie.

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

HOTARASTE

Art.1.Se aproba oportunitatea inchirierii imobilelor teren situate in Orasul Eforie,
identificate in Anexa la prezenta hotérire.
Destinatia terenurilor este conform PUG/PUZ/PUD
Art. 2. Se aproba intocmires rapoartelor de evaluare pentru imobilele teren din Anexa la
prezenta hotérére. ra
Art. 3. Se aproba semnarea de cétre Primar a contractulii de inchiriere in forma autentici.
Art. 4. In contractul de inchiriere se vor trece urmtoarele obligatii:
a) in situatia in care titularul contractuluj de inchiriere solicita cumpararea terenuluj, aceasta se
va face conform prevederilor legale in vigoare la data solicitarii;
b) titularul contractului de inchiriere nu poate extinde pe orizontala sau verticala constructia(ile).
¢) obligatia proprietarilor de a renova spaiile comerciale pentru obtinerea autorizatiei de
funcfionare pentru anul 2027.
Art. 5. Contractul de fnchiriere se va incheia pe o perioada de 5 de ani.
Art. 6. Prezenta hotairiire va fi dusé la indeplinire de Primarul Oragului Eforie prin aparatu}
de specialitate,
Art. 7. Prezenta hotirfre va fi comunicati institutiilor, autoritijilor §i persoanelor
interesate prin grija secretarului general al oragului Eforie.

Hotérirea a fost adoptatd cu un numdr de ..17.. vowr “pentru”, .—.. voturi
“impotriva”, din totalul de 17 consilieri in functie.

PRESEDINTE DE $EDINTA CONTRASFMNEAZA
CONSILIER SECRETAR GENERAL{ORAS EFORIE

ORBOCEA D%ff-vmron

ROMANIA, jud. Constanja, Eferie Sud, sie. Progresului, or. 1, tel. 0241748633, fax 0341733155, www.primariacforic.ro

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
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Eforic Republicii |

i Nord

 Eforic Brivei !

' Nord

' Eforie ‘ Republicii K
Nord

| Eforic | Republicii

i Nord ;
Eforic Republicii i
Nord

Lo

’§ Eforie Republicii

Nord

104601

104582

Cad,
434/p.7,
CF
100792

Cad.
454/P,8,
cf.
100792-
C1-U6

Cad.
454/P;9/3,
cf.
100792-
C1-U4
Cad.
454/P,0/}

Supr.  achiv Praprietar
{mp} activ
t 250 Pacific
Plus
S.R.L.
l 399 Pacific
Plus
| S.R.L
Gl | Spatiu Vaghin
' comercial  Lidia-
{fost Luminita
magazin
. | Romarla) |
275,57 Spatiu Vaghin
comercial  Lidia-
(fost Luminita
magazin
Confectii
t Elegant)
280 Spatin Popescu
comercial  Gabrigl
(fost
magazin
! , alimentar)
26,79  Spatiu Cazanlau
comercial  Gheorghila
(fost
! magazin
alimeniar)
' anexa La new N A5 Y0l |

#‘,FREsgogﬂe SECRET) f
LY

Nr,
iny

147

3407

4698

Zona

impo-

| zilare

A

Valoare
contabila

. {euro}

130

130

130

130

130

130
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Acte anexate:

Plan de situatie realizal cu suprapunere pe planui parcelas si plan de sitvatie cu inventa
de coordonats in Siereo 70 intacmite pentru terenu! solicitat - obligatonu,
Certificat fiscal emis de Primarie Orasului Eforie - abligatoriv,
Act de identitate solicitant - obligatorip
+  Seanexcazs orice alte acie sumt considerale necesare in sustmelea cererii

e
Dats ﬂd( ‘é’é'.ﬂdpr Semmnatura W“?

Domnulu Pyynar ) Orasules Efone
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" PLAN DE AMPLASAMENT Si

. Numele progrietarilor :

DELIMITARE AL CORPULUI DE PROPRIETATE S Beomiot Sat - montru constructie |
INTRAVILAN SCARA 1. 100 CONSILIUL LOCAL - pentru teren i
Judetul: CONSTANTA Adle de | proptielate; i
Teritoriu adm.-ORAS EFORIE . Contract de cesiune rr.157/4.05.2000 ;
{ocaltatea : EFORIE NORD aut.5547/22.05.2002 'a BNP losif-Palrascu i
Cod SIRUTA: 60473 5= Proces verbal de negociere din 3.05.2000 aut. |
Adresa corpului de proprietate: Nr.7759/8.07.2002 ia BNP losif-Patrascu {
b-dul Republicii nr. 7 . i
SPATIU COMERCIAL (fost mag. Romarta) NOTA: . . . y
Complex Eforie Nord Masursatorile s-au execulat in prezenta si ~

SUPRAFATA DIN MASURATORI :S=60.53mp
din care suprafata constryita
SC1=60.53mp - spatiu comencial

NUMAR CADASTRAL: 454 /:P 5‘" pe limiele indicate de proprietari,

J.H,C.G.C. 1
. OVICHIL JUDETEAN OF
. CADASTRU, GEQDEZIE §1
, CAUTOGRAFIE
()NbéAN TA

NN, 3ate

!
. { EmFlCAT % FECEPTION " 7
i

) tor nacio
Intocrmit { Ing MIBYLA STCIAN ;
SC TERRA SILVA SRL {; d

ing. Mirela ZAHARIA 1\ \:¢'
mai 2004 (% W
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PLAN RELEVEU
SPATIU COMERCIAL - C1

b-dul Republicii nr. 7
oras Eforie Nord , judetul Constanta

. scars 1: 100
Numele propristarului.
SC EFOMIX SRL
CONSILIUL LOCAL
-——( : -_ —_— :-\‘ \F——,
_ -6.03— SR
[
I b3
5 g
8 spatiu g
o comercial o
o a
[+]
LN
CONSILIUL. LOCAL
M ipee 5
e, c - Iy
[__YCRIFICAT ) Arcrs
M-n":-p-:i:ma - '(:{-_’j ir}fmj__
Ing MIABLA g7 01N
. i<
Intocmit vz /

SC TERRA SILVASRL {2/
ing, Mirela ZAHARIA 1 [L0%F"
mai 2004 @1
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» F Oficiut de Cadastiy 51 Publisitate Imobiliara CONSTANTA

¥ ” Riroul de Cadastry st Pudlicitate Imobiliars Constanta
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
I PENTRU INFORMARE

Carte Funciars Nr. 100792-C1-U7 Eforie WMH | m

A, Partea {. Descrierea imobilului
Unitate individuals

Adresa; jud. Constanta, UAT E%orie, Loc, Eforie Nord, Str REPUBUICH, Nr. 7 F, Ap, SP. COM
P3rti comune: NESPECIFICATE

Nr Suprafata [Suprafata] Cote parti N " :
crt Nr. cadastral construitd [utiid (mp)l  com e Cote teren observaiulReferm;e

iAl CAD: 454/p;7 - B spativ comercial C1 s feren
e __laferent in suprafata de 60,53 mp

—
B. Partea il. Proprietari §i acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate §l alte dreptur reale Referinte

88169 /15/11/2011

Act Administrativ _nr, 1127, din 18/05/1992 emig de SC COMIXTUR SA {act administrativ nr, 2065/28-10-1992
emis de SC COMIXTUR SA; act notarial nr, 775%/08-07-2002 emis de BNP PATRASCU GABRIEL ; act notarial,
|nr. 5547/22-05-2002 emis de BNP PATRASCU GABRIEL: act notarial nr, 830/01-04-2004 emis de NP STAN|
MARIA ; hotarare Judecatoreasca nr. 22050/11-05-2004 emis de TRIBUNALUL CONSTANTA; act notarial nr.
|828/‘Dl-04-2004 emis de BNP STAN MARIA ; act notarial nr. 1514/26-09-2011 emis de BNP PETRESCU,
VERONICA ; act administrativ nr, 20997/2/31.10-2011 emis de PRIMARIA EFORIE; act administrativ nr..
657/07-11-2011 emis de PRIMARIA EFORIE; act administrativ nr, 23607F/08-11-2011 emis de PRIMARIA§
EFORIE; act notarial nr. 1780/04-11-2011 emis de BNP PETRESCU VERONICA : act administrativ nr.
131;3_7F104-11-;013._e5nis ge PRIMARIA EFORIE;);

Intabulare, drept de PROPRIETATE, ‘dobandit prin Conventie, cotal TAL/B3
| actuala 371 I A = S—
[ | 1). VAGHIN LIDIA-LUMINITA o — N
| B2 ;r;rlabulare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala) Al

1) ORASUL EFORIE, asupra terenuluj aferent B -
66176 / 17/03/2026 )
Act Administratiy nr, 14, din 22/05/2022 emis de PRIMARIA EFORIE; 7
I g3 |5e noteaza schimbarea numein; proprietarei Labulare de sub B3 dgin] Al
ALEXANDRESCY LIDIA-LUMINITA in VAGHIN LIDIA-LUMINITA i
C. Partea i, SARCINI .

Inscrierf privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcin!
NU SUNT B iy _ ) o
-
Dozureni care contine date cu caracter - ProXcist e prevederits Regatamentutyl (VE) v, 679/2016 51 Legh 190/2018 Pagina 1 din 2
oo ST Confive.dk T T meni W) . 67372016 5 egi 195/2038  Pag L
Extraie pentry niormare g- fine ta riesy apay.ancpl.ro Formuiar versiunen 1.1

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Const.an’ga, CP 90535.0, nr. cad. 454/P/7
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9 GECOMEC 2003 ﬂ'} s pag. 47

Hahagiiemt | Evidwirk | Covbuldnia

— NS Flnciard Nr. 100792.C1.U7 Comuna/Orasmunicipiu: £1vie
Anexa Nr. 113 Partea |

Unitate individuala, Adresa: Jud. Constanta, yaT Eforie, Loc. Eforie Nord, Str REPUBLICH, Nr. 7 F, Ap.

SP. COM
Pirl comune: NESPECIFICATE
Nr Supratata Suprafata| Cote parti - :
ert Nr cadastra, construits | utiid (mp} comune Cate teren Observatii / Referinte
A1 CAD: as54/p,7 | X I' . R R spatiy  comercial Cl s teren]
S St - ———laferentin suprafata de 60,53 mp|

Certific ¢4 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, p3strats de scest
birou,

Prezentu) extras de carte funciary este valabil 12 autentificarea de catre notary! public 8 actelor juridice prin
care se sting drepturile reaje precum st pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

5-a achitat tarifut de 75 RON, -Chitanta interna nr.2026001023/17-03-2026 in suma de 75, pentru serviciul de
publicitate imohiliara cu codul nr, 241.

Data solution&rii, s Asistent Registrator, Referent,
17-03-2028 = « MIRUNA RAHOVEAN

Data eliberari;, = '

A =

rp&ﬁV 7 semnaiura)

\

€7
e

-

Acest document se ellbereazs gratult pentry proprietaril imobilelor. Pentru alti solicitantl, costul
extrasului este de 25 de lei Ja ghlseu, respectiv 20 de lel daca este obtinut online prin platforma

http:i/epay.ancpi.ro
Decument care contine date cu protejal de prevederiie Regu, {UE) ar, 679/2016 31 Legii 190/2018 Pagina 2 din 2
Exirase pentey infoemare an-ine la adresa “pay.encpl.io Formular vesstunea 1,1

j . cad. 454/P/7
Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Const.anga, CP 90?35.0, nr.ca
! Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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l“ll'l'l“ incheiere Nr. 66176 7 17-B3-2026
[ L4

7y

ANCEL  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA
RCLaLL Biroul de Cadastru sl Publicitate imobiliard Constanta

Dosarul nr. 66176 7 17-03-2026

INCHEIERE Nr. 66176

Registrator: FLORINA DINUT
Asistent: MIRUNA RAHOVEAN

b Asupra cererii introduse de VAGHIN LIDIA-LUMINITA privind Notare in cartea funciara, in
aza:

-Act Administrativ nr.14/21-05-2022 emis de PRIMARIA EFORIE:

tariful achitat in suma de 75 lei, cu documantul de plata:
-Chitanta interna nr,2026001023/17-03-2026 in suma de 75
pentru serviciul avand codul 241

Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 454/P;7, inscris in cartea funciara 100792-C1-U7 UAT Eforie avand
prgpé'lgtarii: VAGHIN LIDIA-LUMINITA in cota de 1/1 de sub B.1, ORASUL EFORIE in cota de 1/1 de
sub B.2;

- Se noteaza schimbarea numelui proprietarel tabuiare de sub B.1 din ALEXANDRESCU LIDIA-
LUMINITA in VAGHIN LIDIA-LUMINITA asupra A.1 sub B.3 din cartea funciara 100792-C1-U7 UAT
Eforie;

Prezenta se va comunica pirtilor:
VAGHIN LIDIA-LUMINITA

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la 8Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Constanta, se inscrie In cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

- Data solutionarii, Regisfrator, Asistent Registrator,
18-03-2026 FLOR;} 'DINUT MIRUNA RAHOVEAN
LR

e’ - h
\}ﬁ\

Document semnat cu sigliu electronic bazat pe certificat digital callficat. in conformitate cu art. 28”1 din
Legea nr. 7/1996, republicatd, cu modificirile sl completarile ulterfoare.

*) Cu exceptla situatiilor prevazute ia Art. 52 alin. {1) din Regulamentul de receptie 5i inscriere in evidentele
de cadastru §i carte funciars, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCP!

-k

Document Care conting date cu caracter personal, protejil O€ prevedariie Regulamentufui {U€) o, 679/3016 §f Legin 19072018 ~ " “Pagina 1 din 1

Autenticitatea documentuii poate i verificatd ia adress www ancpil.rofvernificare

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
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S.C. EFOMIX S.R.L.
EFORIE NORD, Str. REPUBLICII NR 7 /‘j Lo
J13/5082/1992 /. u,.; Uiy

CUI R242206444 \“’/tr 474

ACT ADITIONAL NR 1/19.12.2003
LA ACTELE CONSTITUTIVE ALE SOCIETATI

. As(ac:atm
- ﬁPOI’ESCU GABRIEL, cetatean roman, domiciliat in Constanta, B-dul
‘Marhaia, nf. 58 bILD4A, sc.A, ap 6, CNP. 1480207131261 ;- ——eremmmmmrmee-
- Ax{EXANBREsCU LIDIA LUMINITA, cetatean roman, domiciliat in
Consmm,Bmdul Alexandru Lapusneanu, nr.191, bl. 10, sc. J, ap.192, CNP
2651006131211,
- CAZANLAU GHEORGHITA, cetatean roman, domiciliat in Constanta,
Soseaua Mangaliei, nr 95, bl. MG1, sc.C, ap.38, CNP. 2550609131212--—
- C. SAMTRONIC S.A. , persoana juridica roman, cu sediul in Constanta,
B-dul. 1 Decembric 1918, nr. 2, bl. L 66-67, inmatriculata la O.R.C. sub ar,
J13/774/1991, cod fiscal. R 2757228, legal reprezentata prin presedinte
C.A. Babu Stere,
In sedinta Adunarii Extraordinare a asociatilor 8.C.Efomix S.R.L. tinuta azi
19.12.2003, am hotarat unmatoarele:
Art 1— Refragerea din socictate a asociatilor Popescu Gabriel,
Alexandrescu Lidia Luminita si Cazanlau Gheoghita.
Dreprurile ce se cuvin asociatilor ce se retrag, in conditiile art. 221 alin.2
din Legea 31/1990 republicata, cu acordul tuturor asociatilor, se stabilesc
astfel:
1. — Asociatul Cazaniau Gheorghita, in contul celor 74 parti sociale, in suma
de 7.397.692 lei reprezentand 0.90% din capitalul social, va dobandi in
proprietate parte din consteuctia apartinand 8.C. Efomix S.R.L., inregistrata
sub numarul d¢ inventar 1 ~ Unitatea Alimentara, in suprafata de 25 mp (par:e
din suprafata totala de 478 mp a intregii unitati), asa cum este delimitata in
schita anexa, unitate situata in Eforie Nord, str. Republicii nr. 7, evaluata in
Raportul de evaluare din 07.04.2000 realizat de S.C. FINEVEX S.R.L. la
suma de 30.486.200 lei.
Activul constructie indicat, a carui proprietate se fransmite ca urmare a
desocotirii intre asociati, a fost dobandit de S.C. Efomix S.R.L. prin aducerea
ca aport social de catre asociatul §.C. Comixtur S.A., la infiintarea S.C. Efomix

SR.L.. asa cum este conseamnat in Contractul de socigtate si Statutul 8.C.
/

1
1%11?4 [
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X
Efomix SRL. si in Protocolul de predare-primire inregistrat sub ar
2065/29.10.1992.
Obligatiile fiscale, taxe si impozite catre bugetul de stat pentru
transmiterea proprietatii  asupra acestet consfructii sunt in sarcina
dobanditorului Cazanlau Gheorghita, care va plati si taxele si impozitele locale
pentru constructia dobandita.—-

2. Asociatul Alexandrescu Lidia Luminits, in contul partilor sociale

apreciate de asociati in Procesul-Verbal al sedintei AGA extraordinare din

19.12.2003 1a un procent de 29,60% din totatul capitalului social, adica

suma de 242.956.800 lei - apreciere c¢ ia in considerare actele de cesiune de /

parti sociale incheiate cu asociatul Popescu Gabriel si avansarea sumeior |
necesare pentru plata unor rate catre 8.C. Comixtur S.A. peniru parti sociale
dobandite de asociatii Popescu Gabriel si 8.C. Samtronic S.A. conforfn

Contractului de cesivne nr. 157/04.052000 - va dobandi in proprietate

urmatoarele:

- constructia apartinand S.C. Efomix SR.L.. inregistrata sub numarui de
inventar 8 — Unitatea Snack-Bar, in suprafata de 42 mp, asa cum este
delimitata in schita anexa, unitate situata in Eforie Norg, str. Republicii nr.
. evaluata in Raportul de evaluare la suma de 39.431.309 lej.~mm-mmmmm—

- ‘unitates Confectii Plaja — inregistrata ca activ cu numarul de inventar 10 -
in suprafata de 53,55mp (din suprafata tomala 201 mp), asa cum este
delimitata in schita anexa, unitate situata in Eforie Nord, str. Republicii nr.
7. in valoare de 67.722.166 lei — conform Raportului de evaluare executat
de 8.C. Finevex S.R.L. ,

- qnitateg.j{‘g;cgtaje Copii - inregistrata ca activ cu numarul de inventar 2~ in
suprafats de 262mp,asa cum este delimitata in schita anexa, unitate situata
in Eforie Nord, str. Republicii nr. 7, in valoare de 317.969.972 lei -
conform Raportului de evaluare executat de S.C. Finevex 8.R.L.-~-—wemmemee

7 . unitates Cristal-Portelan - inregistrata ca activ cu numarul de inventar 3 - in
suprafata de 54 mp,asa cum este delimitata in schita anexa, unitate situata in
Eforie Nord, str. Republicii ar. 7, in valoare de 75.403.617 lei — conform
Raportului de evaluare éxecutat de S.C. Finevex S.R.L.

- unitates Parfumerie - inregistrata ca activ cu numarul de inventar 5-m
suprafata de 70 mp,ssa cum este delimitata in schita anexa, unitate situata in
Eforie Nord, str. Republicii nr. 7, in valoare de 72.509.950 lei - conform
Raportului de evaluare executat de 5.C. Finevex S.R.L.

. 4 upitali “Chiosc complex” - inregistrate cu numerele de inventar
11,12,13,14 — in suprafata de 4 x 24 mp, asa cum sunt delimitate in schita
anexa, unitati situata in Eforie Nord, Aleea Petrolului, in valoare de
4x4.005.472 lei — conform Raportului de evaluare executat c?c S.C. Finevex
SR.L. - : i~

\

i %

11 N 2008
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© . i'vitrina frigorifica “ Topkapa”™, 2nm;

- unitatea “Vila Vaslui” - inregistrata ca activ cu numarul de inventar 77 -
unitate situata in Techirghiol, str. Ion Tataran nar. 11, in valoare de
776.145.591 lei — conform Raportului de evaluare executat de S;&Finevex

S.R.L. e
. 0 . . o) 5.
Precum si urmatoarele bunuri mobile — mijloace fixe: - Lé}%;,&

[4
- glarma digitala — inregisirata ca activ cu numarul de inventar 56>~z

- casa de marcat - inregistrata ca activ ou numarul de inventar S5mmmr '91"«’4324 Uy

- casa de bani - inregistrata ca activ cu numarul de inventar 74 &
yfax - inregistrat ca activ cu pumarul de inventar 81

-4 cantar electronic;

7 Activele constructii indicate, a caror proprietate s¢ transmite prin

desocotirea intre asociati, in conditiile art 221 din Legea nr.31/1990
republicata, au fost dobandite de S.C. Efomix S.R.L. prin aducerea ca aport
social de catre asociatul S.C. Comixtur 8.A., la infiintarea S.C. Efomix S.R.L,
asa cum este consemnat in Contractul de societate si Statutul S.C. Efomix
S.R.L. si in Protocolul de predare-primire inregistrat sub ar. 2065/29.10.1992 .
Valoarea totala a bunurilor transmise in proprictaten asociatului
Alexandrescu Lidia Luminita este de 815.204.493 lei.
Obligatiile fiscale, taxe si impozite catre bugetul de stat sunt in sarcina
dobanditorului Alexandrescu Lidia. Luminita, care va plati si taxele si
impozitele locale pentru constructiile dobandite.
3. Asociatul Popescu Gabriel, in contul partilor sociale apreciate de asociati
in Procesul-Verbal al sedintei AGA extraordinare din 19.12.2003 ia un
procent de 58,6% din totalul capitalului social, adica suma de 480.988.800
lei - apreciere ce ia in considerare platile efectuate de acesta in baza
Contractului de cesiune de parti sociale incheiat cu S.C. Comixtur S.A. precum
si actele prin carc acesta la randul lui a cesionat parti sociale catre asociata
Alexandrescu Lidia Luminita - va dobandi in proprietate urmatoarele:--------
- parte din unitatea Alimentara - inregistrata ca activ cu gumarul de inventar
1 — in suprafata de 253 mp (din suprafata totatala de 478 mp a intregii
unitati) asa cum este delimitata in schita anexa, unitate situata in Eforie
Nord, str. Republicii nr. 7, in valoare de 308.520.344 lei ~ conform
Raportului de evaluare executat de 5.C. Finevex SR.L.
- uniiatea Brutarie - inregisirata ca activ cu numarul de inventar 1 - in
suprafata de 191 mp, asa cum este delimitata in schita anexa, unitate situata

in Eforie Nord, str. Republicii nr. 7, in valoare de 234.914.568 ler
conform Raportului de evaluare executat de S.C. Finevex S O P
- unitatea Confectii Adulti - inregisirata ca activ cu numarul de inventar 4 -
in suprafata de 147 mp, asa cum este delimitata in schita anexa, unitate

; /
11&2@4

b
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urmatoarele bunuri mobile:

)

S »

(s

situata in Eforie Nord, str. Republicii nr. 7, inx valoare de 186.490.338 le1 —
conform Raportului de evaluare executat de S.C. Finevex S.R.L.--s—-meemee-
unitatea Portelan-Cristal - inregistrata ca activ cu numarul de inventar 6 — in
suprafata de 42 mp, asa cum este delimitata in schita anexa, unitate situata
in Eforie Nord, str. Republicii nr. 7 in valoare de 39.431.309 lei — conform
Raportului de evaluare executat de S.C. Finevex S.R.L.
unitatea Foto-Sport - inregistrata ca activ cu numarnl de inventar 9 ~ in
suprafata de 211 mp, asa cum este delimitata in schita anexa, unitate situata
in Eforie Nord, str. Republicii nr. 7, in .valoare de 257.202.980 lei -
conform Raportului de evaluare executat de S.C. Finevex S.R.L, —-—eveemeee

2 unitati “Chiosc — in Compex Belona” - inregistrate ca activ cu numarul de //|/

inventar 17 — in suprafate de 2 x 24 mp, asa cum sunt delimitate in schita

de 2 x 5.006.840 lei — conform Raportului de evaluare executat de S.C.
Finevex S.R.L. -
unitatea “Vila Tulcea™ - inregistrata ca activ cu numarul de inventar 89,
unitate situata orasul Techirgiol, str. Ion Tataran nr. 12, in valoare de
184.956.363 lei — conform Raportului de evaluare executat de S.C. Finevex
S.R.L. .
o cota in indiviziune cu 8.C. Efomix S.R.L. de 1/2 din dreptul de proprietate
asupra unitatilor “Vila Bucuresti A” si “Vila Bucuresti C” (anexe Vila A) —
situate in orasul Techirghiol, str. Ion Tataran nr. 5, in valoare de
257.188.856 lei, respectiv 30.460.198 lei, conform Raportului de evaluare
executat de S.C. Finevex SR.L
Deasemenea in proprietatea asociatului Popescu Gabriel se vor transfera si

imprimanta - inregistrata ca activ cu numarul de inventar 52; e
casa de marcat “Elka” - inregistrata ca activ cu numarul de inventar 53;—-—
congelator - inregistrat ca activ cu numarul de inventar 51
prelata - inregistrata ca activ cu numarul de inventar 55;
tamplarie aluminiu - inregistrata ca activ cu numarul de inventar 49;—-——-
raft sticla ~ inregistrat ca activ cu numarul de inventar 57;
imprejmuire gard - inregistrat ca activ cu numarul de inventar 65;—-——-—
raft sticla - inregistrat ca activ cu numarul de inventar 68;
congelator - inregistrat ca activ cu numarul de inventar 70,
canapea - inregistrata ca activ cu numarul de inventar 75;-
aragaz - inregistrat ca activ cu numarul de inventar 78;
calculator - inregistrat ca activ cit numarul de inventar 82;
congelator vitrina - inregistrat ca activ cu numarul de inventar 69 ~—---r-ev-

masuta fotolii - inregistrata ca activ cu numarul de inventar 58-+—----—ncmemm-

f

[
N 1 1M, 0

anexa, unitati situate in Eforie Nord, Aleea Belona — Vraja Marii, in valoase=

I N P v Y

\
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Valoarea totala. a bunurilor trans-mise in propnetaiea asociatului Popescu
Gabriel este de 1.509.178.636 lei.
Obligatiile fiscale, taxe si impozite catre bugetul de stat pentru
{ransmiterea proprietatii asupra acestor constructii sunt in sarcina
dobanditorului Popescu Gabriel, care va plati si taxele si impozitele locale
pentru constructiile dobandite.
Art IL Revocarea din functiile de administratori a domnului POPESCU
GABRIEL, a doamnei ALEXANDRESCU LIDIA LUMINITA si a domnului
AN EFI KYAMURAN si numirea in functia de administrator unic al societatit
! a domnului BABU STERE.
./ ArtIIL Caummare a prezentului Act Aditional se realizeaza desocotirea
_‘Economico-finaciara definitiva si totala intre asociati, acestia nemaiavand nici o
pretentie materiala unul fata de celalalt sau fata de societate.
Art IV. Administratorii revocati se obliga sa predea in original toate

actele financiar-contabile catre administratoru} unic numit BABU STERE. ~—
Art V. Ca urmare a retragerii asociatiior POPESCU GABRIEL,
ALEXANDRESCU LIDIA LUMINITA si CAZANLAU GHEORGHITA
societatea va functiona cu asociat unic S.C. SAMTRONIC S.A care va detine
intregul capital social al societatit.
Art V1. Toate celelalte dispozitii ale actelor constitutive precum si din

actele aditionale anterioare ale societatii, raman in vigoare, completate cu
prevederile prezentului act modificator al societatii. Prezentul Act aditional
face parte din actele aditionale ale societatii.
Art. VIL. Se imputerniceste d-na Alexandrescn Lidia Luminita pentru a
prezenta Actul Aditional in fata unui notar public in vederea darii de data certa
si pentru a formula cerere de inregistrare si a depune spre inregistrare Actul
Aditional 1a Oficiul Registrutui Comertului Constanta.

ASQCIATI:
1. POPESCU GABRIEL ~—==wn{—

2. ALEXANDRESCU LIDIA LUMINITA
3. CAZANLAU GHEORGHITA (| f1i¥
Fo

4. 5.C. SAMTRONIC S.A., prin presedinte. A
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-ROMANIA-
BIROUL NOTARIAL “STAN MARIA”
Constanta, B-dul 1 Decembrie 1918 nr.2, bloc L69, sc.C, ap.41, parter

INCHEIERE DE DATA CERTA Nr830
din 01 aprilie 2004

Eu, STAN MARIA notar public, in temeiul art.8 lit.f din Legea
nr.36/1995, privind activitatea notarilor publici, dau dati certd prezentului
inscris, care este redactat pe calculator in opt exemplare, nu prezinti
particularitii, contine un numar de trei file, redactarea primelor doui file
fiind pe ambele pagini, iar fila a treia numai pe prima pagina.

S-a taxat cu 51.000 lei, cu chitanta nr.9805899/2004

S-a perceput onorariul de 297.500 lei, din care T.V.A. 47.500 lei,
cu chitanta nr.9806002/2004,

S-a-aplicat timbru judiciar in valoare de 1,500 lei.

NOTARPUBLIC,
7488

H\’ﬁm
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MANIA )
1I?.Iz{OUI.. NOTARULUL PUBLIC VERONICA PE"YRESLZ’:J7
Constanta, bld. | Decembrie 1918 nr. 3, bl. F17, sc. B, ap-

{NCHEIERE DE LEGALLZ‘?REZ‘ DECOPIENR._2- -]
ApulRed _Luni0d Ziat S —
Petrescu Veronica, notar public. }egz‘alure‘ 2 ?fzatn zopeb
conforma cu fnscrisul prezentat noud 34 ””"&‘{”{Tﬂ’;‘(‘"; ST
are pagini, colectionat de segretar ot Loy
S-a perceput onorariul de 170 lei cu chitanfanr.t =212
Si facturanriclpt /DL

e

Colectionat NOTAR PUBLIC
A SECRETA?. o} {"\ LS.
ik ALE ) .
Starea in care se afld nscrisul: \
bt n X
- L]
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v Oficiul de Cadastru gi Publicitate Irobiliard CONSTANTA
» Blroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliard Constanta

ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 100792-C1-U7
ST COPIE
Carte Funciard Nr. 100792-C1-U7 Eforie

A. Partea |. Descrierea imobllului
Unitate individuata

Adresa: jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Efarie Nerd, Str REPUBLICH, Nr. 7 F, Ap, SP. COM

Parti comune: NESPECIFICATE
Nr Suprafata [Suprafata| Cote partl " .
crt Nr, cadastral construitd_[utii (mp) _comune Cote teren Observatii / Referinte

Al[ CAD: 454/P;7 . - spatiu comercial C1 si teren
- 1 |aferent in suprafata de 60,53 mp

B. Partea Il. Proprietar sl acte

Inserteri privitoare la dreptul de proprietate sl alte dreptur] reale Referinte

|88169 / 15/11/2011
Act Administrativ nr, 1127, din 18/05/1992 emis de SC COMIXTUR SA (act administrativ nr. 2065/29-10-1992
amis de SC COMIXTUR SA; act natarlaf nr. 7759/08-07-2002 emis de BNP-PATRASCU GABRIEL ; act notarial
nr. 5547/22-05-2002 emis de BNP PATRASCU GABRIEL; act notarial nr. 830/01-04-2004 emis de BNP STAN
MARIA ; hotarare judecatoreasca nr, 22050/11-05-2004 emis de TRIBUNALUL CONSTANTA; act notarial nr.
82B8/01-04-2004 emis de 8NP STAN MARIA ; act notarial nr. 1514/26-09-2011 emis de BNP PETRESCU
VERONICA ; act administrativ nr. 20997/2/31-10-2011 emis de PRIMARIA EFORIE; act administrativ nr.
657/07-11-2011 emis de PRIMARIA EFORIE; act administrativ nr. 23607F/08-11-2011 emis de FRIMARIA
EFORIE; act notarial nr. 1760/04-11-2011 emis de BNP PETRESCU VERONICA ; act administrativ nr.
123537F/04-11-2011 emis _de PRIMARIA EFORIE;); )
B1 Intabulare, drept de PROFRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al/B.3

.actuala 1/1, cota injtiala_1/1 |
1) VAGHIN L!DIA-I.UMINI‘]‘& L
B2 intabulare, drept de PROFRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

|1/1, cota initiala_1/1

1) ORASUL EFORIE, asupra terenulul aferent
|65176 [17/0312026
Act Administrativ nr. 14 din din 21/05/2022 emis de PRIMARIA EFORIE

—BB- 'Se noteaza schimbarea numelui proprietarei tabulare de sub B.1 din’ a1
ALEXANDRESCU LIDIA-LUMINITA in VAGHIN LIDIA-LUMINITA

C. Partea lli. SARCINI .

inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle si sarcini

NU SUNT e
Document care centing date cu caractar } protejat de preve 3 i (UE) nr. 67272016 §i Lagh 1502018 ngina 1din2
i gnre e Lntnd g oe o epay.aneplro
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. Carte Funciarg Nr. 100792-C1-U7 Comuna/Oras/Municipiu: £forie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unilate individuald, Adresa: Jud. Constania, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Str REPUBILICII, Nr. 7 F, Ap.

SP. COM
Parti comune: NESPECIFICATE

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti . .
ot Nr cadastral construitd | utiis (mp) e rine Cote teren Observatii / Referinte
Al | CAD; 454/R;7 - - - I - spatiu comercial Cl1 si teren
| B I alerent in suprafata de 60,53 mp
Document case confind date cut porsonal, proteiat 0% prevedk luf [UE) nr 672016 5i Logd 190/2018 Pagini 3 dlpz
T % s oL i 0L epay.ancplap
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P’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA Nr. cerere 66176

. - Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta Ziva 17

| La Luna 03 !
P Anut 2026
AN . EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
e PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 100792-C1-U7 Eforie III
A, Partsa |. Descrierea Imobilului

Unitate individuala
Adresa: jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Str REPUBLICH, Nr. 7 F, Ap. SP. COM
Partl comune: NESPECIFICATE

Nr Suprafata [Suprafatal Cote pari . .

it Nr. cadastral construtts |utild (mp)] comune Cote teren Observatli / Referinte

Al | CAD: 454/F;7 = N spatiu comercial C1 si teren

aferent in suprafats de 60,53 mp|
B. Partea ll, Proprietar! sl acte
Inscrieri privitoare la dreptul de propristate sl alte drepturi reale Referinte
88169 / 15/11/2011

Act Administrativ nr. 1127, din 18/05/1992 emis de SC COMIXTUR SA (act administrativ nr. 2065/29-10-1992
emis de SC COMIXTUR SA; act notarial nr. 7759/08-07-2002 emls de BNP PATRASCU GABRIEL : act notarial|
nr. 5547/22-05-2002 emis de BNP PATRASCU GABRIEL; act notarial nr, 830/01-04-2004 emis de BNP STAN
MARIA ; hotarare judecatoreasca nr. 22050/11-05-2004 emis de TRIBUNALUL CONSTANTA; act notarial nr,
828/01-04-2004 emis de BNP STAN MARIA ; act notarial nr. 1514/26-09-2011 emis de BNP PETRESCU
VERONICA ; act administrativ nr. 20997/2/31-10-2011 emis de PRIMARIA EFORIE; act administrativ nr.
657/07-11-2011 emis de PRIMARIA EFORIE; act administrativ nr. 23607F/08-11-2011 emis de PRIMARIA
EFORIE; act notarial nr, 1760/04-11-2011 emis de BNP PETRESCU VERONICA ; act administratly nr.!
23537F/04-11-2011 emis de PRIMARIA EFORIE:);

gy |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota| Al{B3

actuala 1/1 .
{ . 1) VAGHIN LIDIA-LUMINITA A =
| B2 Ilntlabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala| Al

/ - L S

1) ORASUL EFORIE, asupra terenului aferent o
66176 / 17/05/2026 7 ]
Act Administrativ_nr. 14, din 21/05/2022 emis de PRIMARIA EFORIE; o
' B3 |Se noteaza schimbarea numelui proprietarel tabulare de sub B.1 din| Al

|ALEXANDRESCU_LIDIA-LUMINITA in VAGHIN LIDIA-LUMINITA
€. Partea lil, SARCINI .

Inscried privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantle sl sarcini

| NUSUNT I
Document cars conjine date cu ceracter persansl, protejat de prevededie Regulsmentuhyl [UE) ne. 679/2016 ¢ Legi 190/2018 Pagina 1din2
Extrase pantru informare on-line la adresa epyy.ancplro Formular versiunea 1.1
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- Carte Funciaré Nr. 100792-C1-U7 Comuna/Oras/Municipiu: Efofie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Str REPUBLICII, Nr. 7 F, Ap.

SP. COM
Péarti comune: NESPECIFICATE
Nr ) Suprafata [Suprafata| Cote par§i N
crt Nr cadastral construitd | util3 (mp) comine Cote teren Observatii / Referinte

Al| CAD: 454/P:7 5 - S - spatiu comercial Cl si teren
aferent in suprafata de 60,53 mp

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartes funciara originala, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de c&tre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orlce modificare, in conditille legii.

5-a achitat tariful de 75 RON, -Chitanta interna nr,2026001023/17-03-2026 in suma de 75, pentru serviciul de
publicitate imobiliarad cu codul nr. 241,

Data solutiondril, ~ Asistent Registrator, Referent,
17-03-2026 : MIRUNA RAHOVEAN
Data eliberaril, = '

!
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'aNﬁ‘gf SemmnBtura) R

¢
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Acest document se ellbereaz3 gratult pentru proprietarii Imobilelor. Pentru alti solicitan{, costui
extrasulul este de 25 de lef la ghigeu, respectiv 20 de lel dach este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro
Tocument care contine dale Cu Caracter pe/sona), prolelat de pravederiie Reguiamentux (UE) nr. 87952016 51 Legl) 190/2018 Pagina 2 din 2
Extrase pestyy Informare onsline la adrase apay.2nepl.ro Formular versiunea 1,1

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
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WEIIII“IIII“ incheiere Nr, 66176 / 17-03-2626

10020333353

P’
H

et Oflciul de Cadastru gl Publicitate Imobiliars CONSTANTA
Wi Biroul de Cadastru gt Publicitate Imobiliard Constanta

Dosarul nr. 66176 / 17-03-2026

INCHEIERE Nr. 66176

Registrator: FLORINA DINUT
Asistent: MIRUNA RAHOVEAN

Asupra cererii introduse de VAGHIN UIDIA-LUMINITA privind Notare in cartea funciara, in
baza:
-Act Administrativ nr.14/21-05-2022 emis de PRIMARIA EFORIE;

tariful achitat in suma de 75 lei, cu documentul de plata:
-Chitanta interna nr.2026001023/17-03-2026 in suma de 75
pentru serviciul avand codul 241

Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

~ imobilui cu nr. cadastral 454/P;7, inscris in cartea funciara 100792-C1-U7 UAT Eforie avand
proprietarii: VAGHIN LIDIA-LUMINITA in cota de 1/1 de sub B.1, ORASUL EFORIE in cota de 1/1 de
sub B.2;

- Se noteaza schimbarea numelul proprietarel tabulare de sub B.1 din ALEXANDRESCU LIDIA-
LUMINITA in VAGHIN UIDIA-LUMINITA asupra A.1 sub B.3 din cartea funciara 100792-C1-U7 UAT
Eforie;

Prezenta se va comunica piirgilor:
VAGHIN LIDIA-LUMINITA

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zite de fa comunicare, care se depune la Biroui de Cadastru si
Publicitate imobillara Constanta, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionéri, Regi or, Asistent Registrator,
18-03-20286 FLO DINUT MIRUNA RAHOVEAN
SUL Wy 2 )

Docurnent semnat cu sigliiv eléc!mnlcbampe certificat digitel calificat, In conformitate cu art. 28~1 din
Legea nr. 7/1996, republicatd, cu modifichrile si completarile ulterloare.

*} Cu exceplia situatlilor prevdzute Ia Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receplie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinui Directorului General al ANCP!

Document care confing dsté Cu Caracter pEvsonal, PrONAL te prevadenic Regulamentult TUE) mr. 67872016 5 Legh 190/3018 " Pagimaldini
Autenticitates documentulul poate ff verificatd la adresa www.ancpl.roiverificare
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Plan de situatie
Scara 1:200
Nr. Cadastral Supralala masurata a imobiului (mp) Adresa imobilului :
PRy 61 mp Loc. Efarie Nord, Strada Republicii Nr. 7
Spatiu Comercial {fost magazin Romaria)
Cartea funciara rr. Uritatea Adminisiraliv Teritoriata { UAT )
EFORIE
r 281565 B . — 291565
i fﬁ -
ﬂ - ;m"‘w 2
A % o 4 =
F] ) -
% a8V —7\
® AT 7‘\ .
. N w8\
% A\~ P %
> 2 vl ﬂof“’ X « = Q ‘.é %
© O'Os A -~ D
2 i % %
3 < B2
\ % r® 5%
\ ki o
el
\ ® 2 Wre or® a
s % o
x L3
LR _
3 &) \
LE' \
a3
o (o]
@ ° \
3 ﬁ \
- e
o
[
"é'& g e 108980 &
SR
E: o
S 1E: 105084 z
o 2
r~1 _\ - &
431518 J97157T8
A. Date referiloare la teren
Nr. Calegaria de X Mentiuni
parcela {olosinla Suprafata (mp}
1 Ce 61 mp Lirnitete imobilului surn matarializate de limilele cladii existente
Total Srmp . =
B. Date referitoare la constructii
Cod. Desiinatia Suprafata construita 1a sol {mp) Mentiun
o CAS 61 mp Spatiu comercial - Parter Suprafata construiia fa sal § = 81 mp
Total 61mp

Suprafata masurata a imobliulul S = 81 mp
Suprafata din acte 5 =61 mp

Exsmdant; PFA Bordes Siefan

Inventar de coordonate Stereo 70

Somnatura si stampily Ho. |[Cwtline points coord. Lﬂi'lgtehﬁ
o | e aides

Pt % qm) ¥ [m)  |1(%,i+1)

1|251554.0640 |791283.099 3.609

2|291551.440 (791284.€630 6.300

3291557, 380 (791281,339 5.609

41291580.580 |7912508.530 6,300

Evaluare teren sir. Repubilicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
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PLAN DE INCADRARE IN ZONA
Scara: 1:2000

Adresa Imobil: Loc. Eforie Nord, Sir. Republicii Nr.7 : Spativ Comercial (fost rmagozin Rormorta)
UAT: Eforie ~ Jud. Constanta

Evaluare teren sir. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 905350, nr. cad. 454/P/7
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 20182 din 28.07.2026

* Catre
S.C. GECO M.E.C, 2003 S.R.L.
Aleea Garofitei, nr. 3, bloc L.79B, 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:

INTOCMIT
INSPECTOR
NEGREA Claudiu/2 ex.

W

ROMANIA, Jjud, Constan(a, Fforie Sud, str, Progresului, nr. 1, tel, 0241 748149, fax 0241 748979

Evaluare teren str. Republicii, nr. 7F, Eforie Nord, jud. Constanta, CP 9053?0, nr. cad. 454/P/7
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



