U.A.T. Eforie

REGISTRUL P.H.
NR. 240 DATA 22 09 2006
PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea terenului in suprafata indiviza de
de 156,15 din suprafata totala de 260 mp situat in Eforie

2

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avénd 1n vedere:

- art. 245 alin. (4), art. 246 alin (6), art. 259 alin (4) din Legea 169/05.08.2026 privind
Codul Amenajdrii Teritoriului, Urbanismului si Constructiilor;

- art. 3 alin. (1) lit. h), anexa 2 - definirea unor termeni de specialitate utilizati in cuprinsul
legii alin. h) din Legea 50/1991 valabila in anul 2013;

- art.354 si art.355 si art. 364 alin. (1) si (2) din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ;

- cap. Il art. 16 alin. f. din anexa la HCL nr.221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de
vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;

- numarul de inventar 4783 din anexa 1 la HCL nr. 38/2020 completata prin HCL 256/2022
modificata prin HCL 293/2022 privind inventarul imobilelor teren care apartin domeniului
privat al Orasului Eforie

- HCL 191/31.07.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui teren

- cererea 22066/18.08.2026

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat proce
sul verbal de predare primire nr. din ce stabileste valoarea de
piata de 85 euro/mp fara T.V.A

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare (' din Eforie de 60de euro/mp

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

PROIECT DE HOTARARE
Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C.
2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 24886 din
ce stabileste valoarea de piata de &5 euro/mp fara T.V.A pentru
imobilul teren in suprafata de 260 mp situat in Eforie Nord, str. lon Gheorghe Duca nr. 53

Art. 2. Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. ce stabileste valoarea
echitabila face parte integranta din prezenta hotarare conform anexei 1.

Art. 3. Se aproba vanzarea directa a terenului proprietatea orasului Eforic in suprafata
indiviza de de 156,15 mp din suprafata totala de 260 mp situat in Eforie Nord, str. lon
-Gheorghe Duca nr. 53, intreg terenul fiind identificat cu numarul cadastral 107889 catre
Cristache Stefan (CNP 1510604132806) si Cristache Marian (CNP 1770819132804) Cristache
Paul (CNP 1800509134191)..

Art. 4. Conform art. 364 alin. (1) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ se
aproba ca valoarea de vanzare sa fie de 85 euro/mp fara T.V.A.

Art. 5.



Daca imobilul teren si constructie identificat cu L.E. 104419 este grevat de sarcini in
favoarea unui tert, se va prezenta acordul acestuia privind cumpararea terenului de catre

In caz contrar , prezenta hotarire isi inceteaza valabilitatea .

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

Art. 7. In cuprinsul HCL 191/31.07.2026 in loc de in suprafata indiviza de
de 165,15 mpsevacitiin suprafata indiviza de de 156,15 mp.

Art. 8. Prezenta hotérdre va fi transmisd autorititilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al Orasului Eforie.

Septembrie 2026
PRIMAR
Serban Robert Nicolae

Intocmit si redac_la-t--lll_ r 2
Manea Daniel x\‘ (
Negrea Claudiu '

M/ |



m ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Nr.Z$372din 22.09.2026
REFERAT DE APROBARE

in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea raportului de evaluare
pentru vanzarea terenului in suprafata indiviza de de 156,15 din suprafata totala de

260 mp situat in Eforie Nord, str. lon Gheorghe Duca nr. 53, intreg terenul fiind

identificat cu numarul cadastral 107889
Avand in vedere :

- art. 245 alin. (4), art. 246 alin (6), art. 259 alin (4) din Legea 169/05.08.2026
privind Codul Amenajarii Teritoriului, Urbanismului si Constructiilor;
- art. 3 alin. (1) lit. h), anexa 2 - definirea unor termeni de specialitate utilizati in
cuprinsul legii alin. h) din Legea 50/1991 valabila in anul 2013;
- art.354 si art.355 si art. 364 alin. (1) si (2) din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ;
- cap. lll art. 16 alin. f. din anexa la HCL nr.221/29.08.2024 privind aprobarea
metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
- numarul de inventar 4783 din anexa 1 la HCL nr. 38/2020 completata prin HCL
256/2022 modificata prin HCL 293/2022 privind inventarul imobilelor teren care
apartin domeniului privat al Orasului Eforie
- HCL 191/31.07.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui teren
- cererea 22066/18.08.2026
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat proce sul verbal de predare primire nr. 24886 din 15.09.2026 (pozitia 4) ce
stabileste valoarea de piata de 85 euro/mp fara T.V.A
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile
din zona de impozitare C din Eforie Nord de 60de euro/mp

Fatd de considerentele ardtate mai sus, vd propun sd aprobati proiectul de
hotdrdre privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea terenului in
suprafata indiviza de de 156,15 din suprafata totala de 260 mp situat in Eforie
Nord, str. Ion Gheorghe Duca nr. 53, intreg terenul fiind identificat cu numarul
cadastral 107889

| PRIMAR,
\ Serban Robert Nicolae
Intocmit si red; LM
Manea Dan{el Vi
Negrea Claudiu f,.-"-.'\,_
L/
| \ / 4 %\:

Y

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1
www.primariaeforie.ro
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ROMANTIA
- JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

Nr. 25524 din 77-409.2026
Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea raportului de evaluare pentru
vanzarea terenului in suprafata indiviza de de 156,15 din suprafata totala de 260 mp situat

in Eforie Nord, str. Ion Gheorghe Duca nr. 53, intreg terenul fiind identificat cu numarul
cadastral 107889

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

- art. 245 alin. (4), art. 246 alin (6), art. 259 alin (4) din Legea 169/05.08.2026 privind
Codul Amenajérii Teritoriului, Urbanismului si Constructiilor;

- art. 3 alin. (1) lit. h), anexa 2 - definirea unor termeni de specialitate utilizati in cuprinsul
legii alin. h) din Legea 50/1991 valabila in anul 2013;

- art.354 si art.355 si art. 364 alin. (1) si (2) din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ;

- cap. Il art. 16 alin. f. din anexa la HCL nr.221/29.08.2024 privind aprobarea
metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;

- numarul de inventar 4783 din anexa 1 la HCL nr. 38/2020 completata prin HCL
256/2022 modificata prin HCL 293/2022 privind inventarul imobilelor teren care apartin
domeniului privat al Orasului Eforie

- HCL 191/31.07.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui teren

- cererea 22066/18.08.2026

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat proce
sul verbal de predare primire nr. 24886 din 15.09.2026 (pozitia 4) ce stabileste valoarea de
piata de 85 euro/mp fara T.V.A

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare C din Eforie Nord de 60de euro/mp

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

Sef Serviciu
Manea Daniel ,\
/
| /
Intocmit | f \
Claudiu Negrea \

09.2026 \V\J

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

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartindnd domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str. lon
Gheorghe Duca, nr. 53, jud. Constanta, CP 905350, identificatd cu |.E. 107889, proprietate ce
constd n teren intravilan ,cu suprafata indivizi de 156,15 mp - din teren intravilan cu
suprafata totala de 260 mp.

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

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

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

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand Tn teren
intravilan cu suprafata totald de 260 mp - din care teren spre vanzare este suprafata
indiviza de 156,15 mp - situat in Loc. Eforie Nord, str. lon Gheorghe Duca, nr. 53, jud. Constanta,
CP 905350, identificatd cu I.E. 107889, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 85,00 Euro/m? ] 447 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 02.09.2026 - 5,2575 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Obs.:

Se vrea vénzarea unei suprafete indivize de 156,15 mp din suprafata totald de 260 mp cf
HCL anexat.

Evaluare teren - Loc. Eforie Nord, str. lon Gheorghe Duca, nr. 53, jud. Constanta
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



DOMNULE PRIMAR,

Subsemnatul/ Subscrisa

cu domiciliul /sediul in

urmare primirii la data de ~ _ aH.C.L. Eforienr. > dindata
de 31.07.2026, imi exprim optiunea de cumparare a imobilului (teren / construetii)
conform prevederilor art. 364 alin (2) din OUG 57/2019 privind Codul

Administrativ.

Data Semnatura

DOMNULUI PRIMAR AL ORASULUI EFORIE
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Management Evaluare | Consultantd

RAPORT DE EVALUARE

$12.06.26 / 14.09.2026

- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
INDIVIZA DE 156,15 MP - DIN TEREN INTRAVILAN CU
SUPRAFATA TOTALA DE 260 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, STR. ION GHEORGHE
DUCA, NR. 53, JUD. CONSTANTA, CP 905350, I.E.
107889

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 191/31.07.2026

FIRMA

Membru Corporativ 9 GECO ...M._E_c hgoﬁgg

ANEVAR - Aut. 0117

EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George

Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2026

Asigurare 1.000.000 EURO nr. 0789.374/2026-2027

profesionala

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23,
. .. mun. Constanta, jud. Constanta
‘:‘f';fusa":?c'etat" de | Telefon: 0341 / 426.947

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

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

Utilizarea desemnatd a prezentei lucréri de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartindnd domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str. lon
Gheorghe Duca, nr. 53, jud. Constanta, CP 905350, identificatd cu |.E. 107889, proprietate ce
consta in teren intravilan cu suprafata indivizd de 156,15 mp - din teren intravilan cu
suprafata totala de 260 mp.

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

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

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piatd, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliard actuald, rezultatele estimarii cu metoda
comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizat3 la data
evaluarii.

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand n teren
intravilan cu suprafata totald de 260 mp - din care teren spre vanzare este suprafata
indiviza de 156,15 mp - situat in Loc. Eforie Nord, str. lon Gheorghe Duca, nr. 53, jud. Constanta,
CP 905350, identificata cu I.E. 107889, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 85,00 Euro/m? 447 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 02.09.2026 - 5,2575 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

Obs.:
Se vrea vénzarea unei suprafete indivize de 156,15 mp din suprafata totald de 260 mp cf
HCL anexat.

/’é‘%& auwrizﬁ”t’
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Evaluare teren - Loc. Eforie Nord, str. lon Gheorghe Duca, nr. 53, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2. CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnatd a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand Orasului Eforie, situata Tn Loc. Eforie Nord, str. lon Gheorghe Duca, nr. 53,
jud. Constanta, CP 905350 identificata cu I.E. 107889, proprietate ce consta in teren intravilan
cu suprafaga indiviza de 156,15 mp - din teren intravilan cu suprafata totald de 260 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, str. lon Gheorghe
Duca, nr. 53, jud. Constanta, CP 905350 identificata cu |.E. 107889, fiind reprezentat de teren
intravilan cu suprafata indivizi de 156,15 mp - din teren intravilan cu suprafata totala de
260 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata indivizi de 156,15 mp - din teren
intravilan cu suprafata totald de 260 mp, este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse
la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de proprietate vor putea fi transmise integral.

La data evaludrii, din suprafata totald de 260 mp, suprafata de 156,15 mp este
proprietatea Orasului Efone iar suprafata 103,85 mp este proprietatea Cristache Stefan,
Cristache Marian si Cristache Paul conform Extras de carte funciara pus la dispozitie

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

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

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se intelege acea calitate conventionald a unui obiect care este atribuits in
urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt ¢i doar o concluzie. Valoarea
este 0 méarime 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 de piata.

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 - Loc. Eforie Nord, str. lon Gheorghe Duca, nr. 53, jud. Constanta
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“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(3) Ia data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotirdt si un véanzator hotirat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere. ”

Conceptul valoarea de piatd reflectd perceptiile si actiunile colective ale pietei si
reprezinta baza pentru evaluarea majorittii resurselor in economiile functionale de piata.

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

Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaluarii
In practica evaluarii exists cateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de
catre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezinta fundamentul unei
analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicd schimbdrile intervenite in
valoarea propnetatu imobiliare.

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

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

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

4) Substitutia. Un cumpdéritor rational nu va plati mai mult pentru o proprietate
imobiliara decat costul de achlzme al unei alte proprietiti imobiliare cu aceleasi
caracteristici. Principiul substltutlel mentioneaza o alternativd cu o utilitate sau
productivitate egald, tinand cont de factorul timp. in evaluare se presupune ca un
cumparator are urmatoarele trei alternative:

- sa cumpere o proprietate imobiliara existents, ce are o utilitate egald cu cea a
proprietatii evaluate. Aceastd alternativd reprezinti fundamentul abordérii prin
piata, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de piata;

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

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

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

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

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

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103
Abordari in evaluare
10. Introducere

Evaluare teren - Loc. Eforie Nord, str. lon Gheorghe Duca, nr. 53, jud. Constanta
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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
abordariin evaluare. Cele trei abordéri descrise si definite in continuare sunt abordarile
principale utilizate in evaluare: (a) abordarea prin piata, (b) abordarea prin venit si (c)
abordarea prin cost.

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 diferita. 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. Unititile 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 sau toate cele trei atribute,
adica posesia, folosinta si dispozitia.

Prin vanzare, proprietarul da cumpératorului dreptul deplin asupra posesiei, in speta dreptul
absolut adica cedarea acesuia.

Obs.

Dat fiind faptul ca in acest caz este vorba depre un drept de proprietate comun, se aplica
coeficient de reducere (discount de indiviziune).
Acesta reflecta:

o lipsa controlului exclusiv,

o dificultatea vanzarii,

e imposibilitatea utilizarii independente.

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 14.09.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 02.09.2026.

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

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 02.09.2026: 1 Euro = 5,2575 lei

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

Simbol Denumire 01.09.2026

EUR I Euro §.2575 -0.0011

1.8. INFORMATII $I DATE DE INTRARE

1.8.1.  Surse de informatii generale

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

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

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

Evaluare teren - Loc. Eforie Nord, str. lon Gheorghe Duca, nr. 53, jud. Constanta
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1.8.2.  Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
. HCL 191/31.07.2026
. Certificat de mostenitor nr. 24/05.12.2014, BIN Diana Manea-Vechiu
o Solicitare 18832/13.07.2026
o ncheiere nr. 92892/20.06.2023
° Extras de Carte funciara pentru informare nr. cerere 179711/11.07.2026
. Adresa nr. 13527 din 05.01.2023
o HCL 293/21.12.2022
. Ordinul Prefectului Constanta nr. 19/1994
J Plan de amplasament si delimitare a imobilului
. Cerere nr. 22066/18.08.2026

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

Obs. — Evaluarea a fost facuta in ipoteza drepturilor de proprietate absolute asupra
imobilului analizat (liber de sarcini) si utilizarea lui conform cu cele mentionate in documentele
primite: teren intravilan- cc.

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE
% Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evalurii
bunurilor, aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificérile si completarile ulterioare;
%  Conferinta Nationald a adoptat, prin hotararea nr. 2/2025, Standardele de evaluare
a bunurilor obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare de la data de 01 iulie 2025.
NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intra in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotdrarea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.
Hotarérea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr.
4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfagurarea activitatii de
evaluare, publicatd in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se
abrogé la data de 1 iulie 2025

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE Sl IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

- Se presupune o stapanire responsabild si o administrare competent a proprietatii.

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

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

- Se presupune ca nu existd aspecte ascunse sau nevizibile. Nu se asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare
pentru descoperirea lor.
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- Se presupune ca proprietatea este in deplind concordanta cu toate reglementérile
locale, regionale si nationale privind mediul tnconjurdtor, in afard de cazurile cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

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

- Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritati legale sau administrative, locale sau nationale, sau de catre organizatii sau
institutii private, au fost sau pot fi obfinute 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 servitutj, altele decéat cele descrise in raport.

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietdtii evaluate sau a proprietatii
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 sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluari, ¢i nu exista
nici un fel de contaminanti i costul activitatilor de decontaminare nu afecteaz3 valoarea. Nu avem
cunostina de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazata pe ipoteza ci nu existd asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
sa angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.

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

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

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

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

- Estimarile, proiectiile si previziunile s-au bazat pe situatia pietei la data 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.

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

1.11. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.12. MODELE DE EVALUARE

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

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

Evaluare teren - Loc. Eforie Nord, str. lon Gheorghe Duca, nr. 53, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢» GECO VIEC 2003 e
J - e | ca 4 ﬁ: o :IQNET sag.9

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

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

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

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

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

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 scrisa 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, EIl, VE-EPI.

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

(o]

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

o Tn prezent sunt Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, legitimatia nr. 12167.
Certific ca nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogéarescu George
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1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea - contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

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

21.  SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata indivizi de 156,15 mp - din teren intravilan cu
suprafata totala de 260 mp.

Conform acte avute la dispozite si celor constatate pe teren, terenul cu suprafata totala
de 260 mp este partial ocupat de constructu Aceste constructii nu fac obiectul analizei prezentului
raport de evaluare

Situatia juridica actuala — La data evaludrii, din suprafata totala de 260 mp, suprafata de
156,15 mp este proprietatea Orasului Eforie iar suprafata de 103,85 mp este proprietatea
Cristache Stefan, Cristache Marian si Cristache Paul conform Extras de carte funciara pus la
dispozitie.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii. Vezi prevederi HCL
191/31.07.2026, anexata si cap. 1.1.6.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orase numara 5086. 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 in extremitatea SE a Romaniei. La Nord este
despartit de judetul Tulcea pnntr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dundre si Marea
Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

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

Cu cei 7071,29 kilometri pétrati, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata Romaniei
si se afla pe locul 8, dupa suprafats, si pe locul 5, dupa populatle intre judetele tarii. Sursa
Wlklped/a

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 f
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 =G
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
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renume din statiune, apar de la un sezon la altul vile sau pensiuni, terase sau restaurante noi,
pregatite sa intampine nevoile turistilor.

ISTORIC

Istoria statiunii Eforie Nord se leaga de cea a
localitatii vecine, statiunea Eforie Sud, cu care formeaza
o unitate administrativa. Piatra de temelie a statiunii a fost
pusa in anul 1894, atunci cand organizatia Eforia
Spitalelor Civile din Bucuresti a construit in zona un
sanatoriu balneoclimateric. Cinci ani mai tarziu, alaturi de
sanatoriu se ridica, pe malul marii, prima unitate de
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 SI MASA

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

BAZE DE TRATAMENT
In statiunea Eforie Nord va puteti bucura de efectele benefice ale factorilor naturali ai
zone in cadrul clinicilor balneoclimaterice. Bazele de tratament functioneaza pe tot timpul anului
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si trateaza afectiuni reumatismale, bolile sistemului nervos periferic, tulburari de circulatie,
afectiuni dermatologice, obezitate, afectiuni respiratorii, sterilitate, rahitism. Tot aici se fac
proceduri de intretinere si tratamente de infrumusetare, folosind produse profesionale renumite.
Doua dintre cele mai moderne baze de tratament ale statiunii Eforie Nord sunt Ana Aslan Helth
SPA, parte a Hotel Europa, si clinica Efosan. Programele de SPA ale centrului Ana Aslan Helth
SPA imbina cu succes factorii naturali, specifici statiunii (aer puternic ionizat, apa sarata si namol
din lacul Techirghiol) cu procedurile clasice de tratament. Centrul de tratament balnear este unul
complex si include sali de hidroterapie, cabinete de masaj (masaj uscat/umed, terapeutic,
presopunctura, anticelulitic si de relaxare), saloane de ingrijire corporala, sali de kinetoterapie,
electro si magnetoterapie, sala de fithess, 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 n principal pe tratarea
reumatismelor si a sechelelor locomotorii dobandite in urma unor accidente. Pe langa aceste
afectiuni se pot trata cu succes tulburarile de circulatie, psoriazis si eczemele cronice, nevrozele,
obezitatea, bronhopneumopatii, anexite cronice, sterilitate si multe alte afectiuni. Tratamentele
au la baza proceduri cu apa sarata si namol, kinetoterapia, electroterapia de joasa, medie si inalta
frecventa, baile galvanice, fototerapia, ultrasonoterapia, magentoterapia, diverse tehnici de
masaj, sauna, inhaloterapia, baile cu plante si uleiuri, termoterapia. Echipa centrului de tratament
Efosan include medici si asistenti bine pregatiti. Alte baze de tratament sunt incluse in cadrul
hotelurilor Traian si Petrolul.

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA Sl VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata mediana in loc. Eforie Nord, intr-o
zona mixté rezidentiald si turistica. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din str. I.G. Duca.

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

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

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential si turistic.

Avantajele zonei sunt distanta mica fatad de zonele importante din localitate.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluata este amplasata in zona mediana a loc. Eforie Nord. Proprietatea
are deschidere la str. |.G. Duca.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facild spre toate zonele acesteia;
circulatia auto este de nivel scézut in extrasezon si de nivel mai ridicat in sezonul estival.
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Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




Q GECO MIEC 2003 @

Maisghtsass | Extiusrs | Cavaviaetd _AC. 'IQNET

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasare a terenului este rezidentiala si turistica.

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este constituitd din teren intravilan cu suprafata totala de 260
mp - din care teren spre vanzare este suprafata indiviza de 156,15 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricd regulata si are
deschidere la str. |.G. Duca.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat In zona mediana a loc. Eforie
Nord, zona rezidentiala si turistica.

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

e} Categoria de folosinta: curti constructii.

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

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

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

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

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

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

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

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

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cereii :
Pasul 4. Analiza ofertei

(lnvestlgarea si previziunea concurentel)

Pasul 5. | Analiza interactjunii dintre cerere si oferta

Pasul 6. f ~ Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata
(conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietétii

in aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizirile 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.

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

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in zona mediana a Loc. Eforie Nord intr-
0 zona rezidentiala si turistica, cu un ambient linistit si civilizat.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditilor 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 piatd imobiliara destul de activa, la ora actuala
existéand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

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

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

Pasul 3 — Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite preturi, pe 0 anumita piata,
intr-un anumit interval de timp.

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

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

Informatii relevante privind terenul subiect al evaluirii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosinta CC
Client su utilizator Primaria Orasului Eforie
~ Scop evaluare asistenta in vederea vanzarii
Drept de proprietate ~ absolut
~ transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare nepértinitoare
Adresa Str. I.G. Duca, nr. 53
Amplasare ~ Eforie Nord
Suprafata (mp) suprafati totala de 260 mp
Destinatia ' intravilan
Topografia plan
~ Forma regulata
Utilitati utilitati la strada
~ Acces Accesul se realizeaza din str. .G. Duca
Situatia actualia . Teren intravilan, situat in zona median a localitatii Eforie Sud
- fterenului e
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU
Vecinitati ~ Lotul de teren are urmétorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata dat&, intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o-anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
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Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

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

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATHLOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea oblfinerii de informatii relevante de piata specifics propritatii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:
1. Planificarea - In aceastd etapé au fost evidentiate caracteristicile propritatii subiect, determinate in baza informatiilor fumizate de client,
informatji culese din surse publice de informatii §i informatiilor culese n timpul inspectiei i teren.
Caracteristicile considerate relevante includ fipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare $i vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitétile
disponibile, accesul, vecindtatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.
2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificari
incrucisate.
3. Analiza - Procesul de analiz& are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor propritétii imobiliare similare
imobilului evaluat.
4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la bazé sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si
concis a informatiilor relevante identificate.

Tn cazul prezentei evaluiri, procesul de obfinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piats”, cu date si
' informatii verificate $i documente, privind proprietati imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaluérii.
Astfel, pretul cel mai probabil a fi plétit pentru imobilul evaluat are la baza informatii relevante, culese in etapa extins& de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A C bila B Comparabila C obs
Suprafopd (mp) 260 709 500 264 Vezi Anexa
|Pret/afertd v, {&/mp) - 101,55 80,00 89,02 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEI (tranzoctie/ofertd) - ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS comun absolut absolut absolut Vezi Anexa
[RESTRICTH LEGALE (regl e urbanisticd) nu sunt nu sunt nusunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITI DE VANZARE nepirtinitoare similar similar similar Vezi Anexa
(CONDITI DE PIATA curente Oluna 1lund 1lund Vezi Anexa
LOCALUZARE Efarie Nord, str. 1G Duca Eforle Nord, zona str. Eforie Nord, str. 1G Eforie Nord, str. Vezi Anexa
Daliei Duca, periferic Célugdreni
SUPRAFATA (mp) 260 709 500 264 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
|AMENAJARI EXTERIOARE (strdizi, trotuare) asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILTATI DISPONIBILE utilitati la limitd utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA N PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 7,5 ml _regulatd/d- 13 ml regulatd/ d- 16 m| regulatd/ d- 11 ml Vezi Anexa

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

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

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

in Loc. Eforie Nord. exista o ofertd medie de terenuri intravilane scoase la vanzare (au fost
identificate cateva oferte si prezentate in anexa).
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Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza Tntocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

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

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

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

Au fost selectate din piata proprietatilor imobiliare similare oferite 1a tranzactionare pentru
a avea informatii despre nivelul chiriilor, estimarea ratei de capitalizare, preturi de tranzactionare
(proprietati comparabile).

In urma documentirilor facute de evaluator, privind piata imobiliar3, in aceasts perioada
si pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizatd si adiacente se
situeaza intre cca. 90 si 100 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

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

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

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

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

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

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitad a fi utilizarea probabild
rezonabila si legala a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentatid adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

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

»  Terenul supus evaludrii trebuie |dsat liber sau trebuie sa fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua varianta este cea adecvatd, urmatoarea intrebare este:

>  Ce fel de construciii 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 sa gaseascd "constructia ideald" care se caracterizeazi 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 piat3;

Are pretul cel mai convenabil.

vV V V V¥V

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

Y

Scopul determinarii CMBU este baza fundamentérii valorii de piat3 a terenului;

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

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

»  CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata totald de 260 mp situat in intravilanul
Loc. Eforie Nord, str. lon Gheorghe Duca, nr. 53, jud. Constanta, CP 905350, identificat cu
I.LE. 107889, zona pentru care dispunem de informatii de piata.

Conform informatii disponibile, se poate considera CMBU - teren pentru
dezvoltare/extindere constructii rezidentiale/turistice (spatii de cazare).
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

o Alocarea (proportia)

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

e Tehnicile capitalizarii venitului:
» Capitalizarea directa: Metoda reziduala

Metoda reziduala 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, cat si pentru
constructia aferenta terenului si

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

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
in valoare de piata a terenului. Aceasta procedura este utild in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Daca renta contractualéd corespunde rentei de piata, 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 s& determine perioada de detinere a proprietatii.
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie sa sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaluarii sau sa aiba cerere pe piata 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 sarcina obisnuitd pentru evaluatorii
de proprietati imobiliare, in timp ce analiza dezvoltarii unei parcele este o procedurd complexa.

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

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cdnd nu exista suficiente vanzéri 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 imparti in tehnicile capitalizarii
directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea rentei
funciare) si tehnicile actualizérii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in
metoda parcelérii si dezvoltéarii).

51. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodologie

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

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

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

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

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afisare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparatori, preturile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. -7% mai mici decat preturile ofertate.

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS — proprietatea subiect are dreptul de proprietate
comun. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -15% deoarece are dreptul de
proprietate absolut, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
2 este -15% deoarece are dreptul de proprietate absolut, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -15% deoarece are dreptul de proprietate
absolut, la fel ca proprietatea subiect.

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

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

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

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE - Pentru proprietatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu
sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii,
la fel ca proprietatea subiect.

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in ultima vreme si-au majorat pretul. proprietatea subiect are conditiile de vanzare la
curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este ofertata acum
0 luna; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece este ofertatd acum 1
luna; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 1
luna.

7. LOCALIZARE - proprietatea subiect este localizata in Eforie Nord, str. IG Duca. Ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 1 este 10% deoarece este localizata in Eforie Nord, zona
str. Daliei, amplasament inferioara/cartier nou fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 15% deoarece este localizata in Eforie Nord, str. IG Duca,
periferic, amplasament inferioara fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este 15% deoarece este localizata in Eforie Nord, str. Calugareni,
amplasament inferioara fata de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizatd. Proprietatea subiect are suprafata de 260. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -2,0% deoarece are suprafata de 709 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -1,0% deoarece are suprafata de 500 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 0,0% deoarece are suprafata de 264 mp.

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — proprietatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
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intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este
0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca
proprietatea subiect.

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

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

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

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - proprietatea subiect are forma regulat/ d- 7,5 ml.
Ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 1 este -2% deoarece are forma regulaté/d- 13
ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -3% deoarece are forma regulata/ d-
16 ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -1% deoarece are forma regulata/
d- 11 ml.

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

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

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

Valoare de piata

Valoare unitara | 85,00 Euro/m? | 447 Ron/m?

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

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

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut
METODA COMPARATIE! DIRECTE 85,00 Euro/mp

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

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

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

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

Cantitatea si calitatea informatiilor. Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie in
analiza este consideraté suficientd 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 comparatiilor directe.

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata totala de 260 mp - din care teren spre vénzare este suprafata indiviza de
156,15 mp -, situat in Loc. Eforie Nord, str. lon Gheorghe Duca, nr. 53, jud. Constanta, CP
905350, identificata cu |.E. 107889, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 85,00 Euro/m? 447 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 02.09.2026 - 5,2575 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA
Obs.

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

7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 260,00 709 500 264
pret ofertid/vanzare (€/mp) 101,55 90,00 89,02
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) -7,0% -7.0% -7,0%
marja de negociere din piata specificd (€/mp) -7.1 -6,3 6,2
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 94,44 83,70 82,78
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS comun absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) -15,0% ~15,0% -15,0%
cuantum ajustare (€/mp) -14,2 -12,6 -12,4
PRET AJUSTAT (€/mp) 80,28 71,15 70,37
2. RESTRICTII LEGALE (reglementari
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 80,28 71,15 70,37
3. CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 80,28 71,15 70,37
4. CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€Jmp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€mp) 80,28 71,15 70,37
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitji investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 80,28 71,15 70,37
6. CONDITII DE PIATA curente 0 luna 1 lund 1 luna
cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 80,28 71,15 70,37

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

7. LOCALIZARE

Eforie Nord, str. IG

Eforie Nord, zona str.

Eforie Nord, str. IG

Eforie Nord, str.

Duca Daliei Duca, periferic Calugareni
comparativ cu subiectul inferioar&/cartier nou inferioara inferioara
cuantum ajustare (%) 10,0% 15,0% 15,0%
cuantum ajustare (€/mp) 8,0 10,7 10,6
PRET AJUSTAT €/mp 88,3 81,8 80,9

CARACTERISTICI FIZCE
8. SUPRAFATA (mp) 260,00 709,00 500,00 264,00
Diferenta suprafata 449,0 240,0 4,0
cuantum ajustare (€/mp) -2 -1 0
cuantum ajustare (%) -2,00% -1,00% 0%
i IS [l d et U T, intravilan intravilan intravilan intravilan
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
12. UTILITATI DISPONIBILE utilitati ta limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
13. FORMAIN PLAN/DESCHIDERE regulat®/ d- 7,5 ml regulata/d- 13 ml regulat®/ d- 16 ml | regulatd/ d- 11 mli
cuantum ajustare (%) -2.00% -3,00% -1,00%
cuantum ajustare (€Imp) -2 -2 -1
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -4,0% -4% -1%
TOTAL AJUS TARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) -3,21 -2,85 -0,70
PRET AJUSTAT €Imp (rotunjit) subiect 85,00 79,00 80,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 254 € 26,1 € 23,7 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 27% 31,15% 29%
VALOAREA DE PIATAPENTRU 1 MP: 85,00 €

cele mai mici ajustéri brute absolute.

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 1 care este cea mai
apropiaté din punct de vedere fizic, juridic $i economic de proprietatea imobiliard subiect $i asupra careia s-au efectuat

Evaluare teren - Loc. Eforie Nord, str. lon Gheorghe Duca, nr. 53, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie




¢ GECOMEC 2003

7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI
g:t Zona zl:)pr. Pret (€) | Pret/mp Site Data
https://www.publi24.ro/anunturi/imo
biliare/de-vanzare/terenuri/teren-
Eforie Nord, intravilan/anunt/teren-de-vanzare- septembrie
1 str. Daliei | 09 (U BV in-eforie- 2026
nord/3hd90e974ed5704hdf619853
0h36722i.htmi
Eforie hitps://www.imobiliare.ro/oferta/ter
en-constructii-de-vanzare-eforie- septembrie
2 {\g'g’ Str. 500 45.000 0 nord-exterior-vest-500mp- 2026
He 250543568
Eforie hitps://www.imobiliare.ro/oferta/ter septembrie
3 Nord, str. 264 23.500 89,02 en-constructii-de-vanzare-eforie- 20F2,6
Calugareni nord-central-264mp-275874163
_ https://iwww.publi24.ro/anunturifimo
Eforie biliare/de-vanzarefterenuri/teren-
Nord, str. ptr-casa/anunt/teren-intravilan-641- | septembrie
4 Prl. Spiru 641  — CLzs mp-eforie-nord-38-000-comision- 2026
Haret 0/f3ed6ig25997704f10df46df56179
i9g.html
_ https://www.publi24.ro/anunturi/imo
Eforie Nord biliare/de-vanzare/terenuri/teren- septembrie
5 — Camping | 513 45.657 | 89 intravilan/anunt/teren-de-vanzare- 2026
Sincai la-mare-in-gforie-
nord/7b006c7579606550.html
Eforie https://www.imobiliare.ro/ofertalter
en-constructii-de-vanzare-eforie- septembrie
6 gglri‘;’i str. | 700 75.000 | 107,14 nord-central-700mp-251030541 2026
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Comparabila 1
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-vanzare-in-eforie-
nord/3hd90e974ed5704hdf6198530n36722i.html

Teren de vanzare in Eforie Nord 72 000 EUR © Teiefon vabdat
101,55 EUR/m?

Murtaza Negivetin
Vezi toate anunturile

0752102222

Contacteazd vanzéatorul

Nume*
¥ Nurmér de telef
5 — y T efon”
mpueronilidre
b rﬁ Vet I
y g v

P

Bund, md intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

#
Caractere rimase: 2939
¥ Adougd fisier ?

Autorul anuntului va primi datele tale
pentru a penmite comunicarea.

Specificatii
Suprafata terenului 709 m?

Descriere

COD VT 3 Exclusivitate Agentia Euroempire Imobiliara va propune spre vanzare un
teren intravilan construibil in statiunea Eforie Nord zona cartierul nou avand o
suprafata de 709 mp cu o deschidere de 20 mi la strada Daliei ,utilitati, Terenul este
ideal pentru investitie sau pentru construirea unei locuinte permanente sau de
vacantd, fiind situat intr-o zona de case vile finalizate si locuite. Pretul este de 72000
euro *pentru 0 mai buna colaborare va rugam comunicati codul ofertei Agent Murtaza
N.

ID anunt: 1767966530

» Vezi detalii pe romimo.ro

& Vizualiz&ri: 185
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Comparabila 2
hitps://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-exterior-vest-500mp-250543568

45.000€

Teren intravilan Statiune Eforie Nord
i Vezi Hartd

Rate deis1.025 RONfuns ) simuleazs credit

@ AfﬂﬂﬂDdCB

EUROEMPIRE IMOBILIARE
INTERMED (F0)

07521947384
©722911370

[ @ Trimite messj )

i © Whatsapp

Trimite tinkul unui prieten pe:

© f O @

Sup teren: Tip: &
L, S00mp {3 Constructii

Descriere teren

De vanzare teren intravilan in Statiunes Eforie Nord avand o suprafata de 500mp si se poate da pana la B00mp cu
deschidere de 16mi la strada asfaitata avand toste utilitatile Pretul de vanzare este de 90 euro/mp iar pentru mat
multe detali contactati agentul mobiliar Adrian la nr. 0752194794

Electricitate Apé Canalizare

Detalii teren
Danunt: X2M603358 ) 250543568 O Actualizat in: 24 August 2026
Tip tranzactie: De vanzare prinagent Clasificare teren: Intravilan
Front stradal: 18 m Nr. fronturi stradale: 1
Modalitate ge plata: Cash sau Credit
Utilitati
Destinatie Amenajare strdzi
Rezidential  Devacantd Asfaitate
Alte caracteristici Comision
Acces auto 3%
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Comparabila 3
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-central-264mp-275874163

23.500€
De vinzare terenintravilan 264mp, situat in Eforie-Nord 02€ /mg
N L i Rete de is 535 RON/unA () simuleazs credit

%: Comision 0% cumpdétor . R "isate ‘ erol hasan
; Proprietar

+16047870745
Apeleazs acum

(ommm )

( © WhatsApp |
Trimite linku! unui prieten pe:

© § O ©

Facabou

Sup. teren: Tip:
L, 264mp [} Conatructi

Descriere teren

Terenul de 264 mp, este situat pe strada Calugareni, lot 545, avind o deschidere frontala de 10.5 m. Utilitatile (apa,
curentul si canalizarea) sunt la poarta si necesita racordare. Terenul ofera access facil spre arterele principale din
Eforie-Nord.

Detalii teren
iDanunt:  XVI0D37FA @ 275874163 O Actualizat in: 17 August 2026

Tip tranzactie: De vanzare de catre proprietar Clasificare teren: Intravilan
persoana fizica

front stradai: 1Tm

Utilitati
Utilitati Comision

Utilitatiin zona 0%
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Alte oferte:

4,
https:/iwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-intravilan-641-mp-eforie-
nord-38-000-comision-0/f3ed6ig25997704f10df46df56179i9g.html

Teren intravitan 641 mp Eforie Nord - 38 000 EUR
38.000 € | Comision 0% 59,28 EUR/m?

Valentin Mardare
Vezi toate onunfurile

0770756397

Contacteazd vanzdtorul

gifada Spird farel

Nume*
641 mp
Numér de telefon”™

Buna, mi intereseazi oferta
dumneavoastrd. Mai este valabild?

“@
Caractere rdmase; 2939
¥ Adougd figier 2

Autorul anuntului va primi datele tale
pentru a permile comunicarea.

vl nbullhiila mwmirmdool o

Specificatii
Suprafata terenului 641 m?
Numar fronturi 1
Amenajare strazi lluminat stradal, Mijloace de transport in comun, Pietruite
Utilitati generate Apa, Curent, Gaz
Alte caracteristici Acces auto, Oportunitati de investitie, Teren imprejmuit
Descriere

V3 propun spre vanzare un teren intravilan de 641 mp, situat in Eforie Nord, pe
Prelungirea Spiru Haret, inir-o zona predominant rezidentiala.

Terenul are o deschidere de 12,13 m, iar suprafata generoasé il face potrivit atat
pentru construirea unei locuinte, cat si pentru o investitie in scop turistic.

Utilitati disponibile: apa, energie electrica si gaze.
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Pret: 38.000 €
Comision cumparator: 0%

Terenul oferd un raport foarte bun intre suprafata, pozitionare si pret, fiind o
oportunitate interesanta pentru cei care cautd o proprietate in Eforie Nord la un nivel
de pret echilibrat.

Pentru detalii suplimentare sau pentru programarea unei vizionari, ma puteti contacta
cu incredere:

Valentin Mardare
0770 756 397

ID anunt: 1787730052
» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizualiz&ri: 23

2 Raporteazd
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzarefterenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-vanzare-la-mare-in-
eforie-nord/7b006¢c7579606550.html

Teren de vanzare la mare in Eforie Nord 89 EUR negociabil @ Telefon vaidal
0,17 EUR/m?

Petre
Vezi toate anunjurile

0722784513

Contacteazd vanzdétorul

Buni, ma intereseazi oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

Caractere ramase: 2939
¥ Adough figier ?

Distribuie anuntul pe

Specificatii
Suprafata terenului 513 m?
Cod de identificare 906
Destinatie Birouri, Comercial, De vacanta, Rezidential
Amenajare strazi De pamant
Alte caracteristici Oportunitati de investitie
Descriere

Vand teren ta mare in Eforie Nord, suprafata de 513 mp, front stradal 18 m, intravilan,
in proximitatea Lacului Techirghiol (la cca 100 m distanta de lac, in incinta fostului
Camping Sincai), intabulat, liber de sarcini, construibil, cu toate taxele si impozitele
platite la zi, unic proprietar.

Centificat Urbanism emis recent, incadrat in Zona lIA conform PUG Eforie, ulilizari
admise locuinte cu regim inaltime de maxim 4 (patru) niveluri P+3E, turism,
alimentatie publica, comert sau agrement.

Pret vinzare 46,000 Eur (89.67 Eur mp) negociabil. Numai oferte serioase
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Tel:
ID anunt: 18821967
» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizualizdri: 1491

[ Raporteaz&
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hitps:/mww.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-central-700mp-251030541

Teren 700mp Eforie Nord 75000 €

ate da 1 1.708 RONluna @ simulenzs credit

() salveard Ascunde anunt

Marlan Constantin

IMPACT 2000 SRL

0767142000
Apeleazs acum

(o )

Elane Nod | @ WhatsApp |

- S
(8]
Trimite linkul unui prieten pe:

§ (] )

700 rry ,D} Construc ‘Q
Descriere teren

e
&

Agentia Imobiliara impact 20
Va propune spre vanzare teren intravilan in Eforie Nord in suprafata de 700 mp situat avand Certificat de urbanism
Regim de inaltime P+3 . Terenul este curat . COT 40% pentru locuinte si iocuinte cu dotari le parter 50% . Toete

utilitatile in fata terenului

Vizionearea se va putea face un urma semnarii unui contract de vizionare.

Pentru alte relatii siinformatii va rog sunatila tel: 0767142000 [EISEERRERES
Detalii teren
iDanunt: XDPHO302E (3} 251030541 (3 Actualizat in: 01 Aprilie 2026
Tip tranzactie De vénzare prinagent Clasificare teren: intravilan
Modalitate de plata: Cash sau Credit
Utilitati

Utilitati Comision

nY
Es

Utilitatiin zona
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Mankpite | Evidwiiie | Codduiebild

ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT
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7.4. FOTO IMOBIL Sl VECINATATI:
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Managhive | Evdbeiire | Consulmnys

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

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 191 din 31.07.2026
privind aprobarea oportunitétii vanzarii terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord,
Str. Ton Gheorghe Duca nr. 53, in suprafatd indivizi de 165,15 mp

Consiliul Local Eforie,
Avand in vedere:
- Proiectul de hotiirire prezentat de Primarul Orasului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primerului orasului Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat
- avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Oragului Eforie;
- Legeanr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare;
- art,354 si art.355 si art. 364 alin, (1) si (2) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- cap. Il art. 16 alin, F. din anexa la HCL nr.221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de
vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
- cererea nr. 18832/13.07.2026 depusa de Cristache Marian;
- extras de carte funciara emis de OCP] in dosarul 179711/11.07.2026 pentru imobilul cu LE. 107889;

- numerul de inventar 4783 din amexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
256/31.10.2022;

- Ordinul Prefectului nr. 19/1994 pozitia 27
- Certificat de mostenitor certificat cu nr. 24/05.12.2014 la BIN Diana Manea-Vechiu

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

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba oportunitatea vinzarii, cu exercitarea dreptului de pregmiiune, a terenului
situat in Orasul Eforie, localitatea Nord, Str. lon Gheorghe Duca nr. 53, in suprafata indivizd de
165,15 din suprafata totala de 260 mp identificata cu LE. 107889 ciitre Cristache $tefan (CNP
1510604132806),Cristache Merian (CNP 1770819132804) si Cristache Paul (CNP 1800509134191

Ant, 2, Proprietarii constructiilor existente pe teren vor fi notificafi in termen de 15 zile de la
data adoptirii hotardrii consiliutui Jocal, conform art. 364 alin. (2) din OUG 57/2019, acestia urméind
sii igi exprime optiunea de cumpfirare in termen de 15 zile de la primirea notificarii (respectiv
hotdirdrea Consiliul Local al oragului Eforic).

Art. 3 Prezenta hotarére va fi dusé la indeplinire de Primarul Oragului Eforie prin aparatul de
specialitate,

Art. 4. Prezenta hotirire va fi comunicatd institutiilor, autoritijilor $i persvanelor interesate
prin grija secretarului general al oragului Eforie.

Hotérérea a fost adoptatd-cy.un nimar de ...16..... voturi “pentru™, ...~.... voturi “Impotriva”,

din totalul de 17 consilieri in{aeq&. ﬁ'?’é »

Ii '!..' w okt b "y
PRESEDINTE DE SEDINTA =7« CONTRASEMNEAZ

CONSILIER S !w SECRETAR GENERAIL ORAY HFORIE

ORBOCEA DANIEL-VICTOR % oy PREOTEASA GABRIEL

\ By 7

£givin

ROMANIA, jud. Constanta, Eforic Sud, sir, Progresului, o, 1, tel. 0241748633, fax 0341733155, www.rrimnria:foric.ro
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Romdnia

Uniunea Nafionald a Notarilor Publici

BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL

NOTAR PUBLIC DIANA MANEA — VECHIU
Licenfa de Funcfionare nr. 2753/2421/15.12.2013
Sediul: Localitatea Eﬁ)ﬁe Sud, Oray Eforie,
Strada lon Movild, Nurmdrul 1, Judet Constanja

Dosar succesoral nr. 29 /2014 ,

CERTIFICAT DE MOSTENITOR NR. 24
Anul 2014, luna Decembrie, ziua 05

DIANA MANEA - VECHIU, notar public, cercetdnd piesele dosarului de mai
sus, precum §i incheierea finald respectiva, in temeiul art. 12, lit. ¢) si 114 din Legea
nr. 36/1995, a potarilor publici si a activitifii notariale, republicatd, certific
urmitoarele: ———

De pe urma defunctei CRISTACHE LUCRETIA, cetifean romin, CNP
2580724132801, decedati la data de 14.10.2014, fostd cu ultimul domiciliu in loc.
Eforie Nord, str, I, Gh. Duca, nr. 50, jud. Constanta, au rimas urmétoarele bunuri §i
urmétorti mostenitori:

Defuncta a fost cisétoritd sub regimul matrimonial al comunititii de bunuri,
regim care a fost lichidat prin actul autentic nr. 828 / 05.12.2014 la Birou Individual
Notarial - Notar Public Diana Manea-Vechiu, cu sediul in loc. Eforie Sud, ‘orag Eforie,
str. [on Movil, nr. 1, jud. Constanta.

L MASA SUCCESORALA:

A)Bunuri mobile: 1) cota indivizi de ¥ par{i din dreptul de proprictate asupra
autoturismului AB BERLINA CU HAYON, marca SKODA, tipul 5J/ABBZGX01
FABIA, avind numér de identificare TMBBH25J883060715 si numir de omologare
ABSK171211W57E4, culoare GRI, inmatriculat sub nr. CT-58-CSL, dobandita prin
cumpdrare, in timpul ciisitoriei cu Cristache Stefan, in baza Contractului de vanzare —
cumpirare nr. 791.225/30.08.2007 incheiat cu societatea AUTO-GRUP, societate cu
réspundere limitatd, avind CIF RO11979789. Cealalti cotd indivizi de 1/2 par{i din
dreptul de proprietate asupra bunului mobil apariine de drept soului supraviefuitor
Cristache $tefan, conform prevederilor art. 30 din Codul Familiei, in vigoare pani la
data de 01.10.2011.

2) cota indivizd de % pérti din dreptul de proprietate asupra autoturismului
M1, marca SKODA, tipul SJ/AFCGPAXO1, descrierea comerciali ROOMSTER,
avand numdr de identificare TMBME25J0A5024598 si numiar de omologare
E11*2001/116%0291%22, culoare ALBASTRU, inmatriculat sub nr. CT-51 -CSL,
dobfinditd prin cumpirare, in timpul casitorici cu Cristache Stefan, in baza
Contractului de védnzare — cumpirare nr. 6-825249/31.05.2010 incheiat cu societatea
AUTO-GRUP, societate cu rispundere limitat, avind CIF RO11979789. Cealalti cotd
indivizé de 1/2 pérti din dreptul de proprietate asupra.bunului mobil apartine de drept
sofului supravietuitor Cristache Stefan, conform prevederilor art. 30 din Codul
Familiei, in vigoare pani la data de 01.10.2011.
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B) Bunuri imobile: 1) dreptul de proprietate asupra terenulni situat in
intravilanul loc. Eforie Nord, Oras Eforie, strada I. Gh. Duca (fosti strada 6
Martie), nr. 50, jud. Constanta, in suprafatd de 237,50 mp, avind urmitoarele

vecindtati: a nord — propr. Cojocaru Maria; la sud — str. I. G. Duca; la est ~ prop/r/

Cojocaru Maria; la vest — propr, Cojocaru Maria.

Dreptul de proprietate asupra terenului mai sus mentionat a fost dobéndit ca
propriu, prin mostenire legald dupi defunctii parinti Radu Dumitru §i Radu Maria, fi
eliberat Certificatul de Mostenitor nr. 71 / 11.03.1998 in Dosar nr. 92/1998 la B
Boruni Chirata cu sediul in mun. Constanta, ulterior intervenind iesirea din indiviziune
in baza Sentintei Civile nr. 13257 /13.10.2003 pronum;atﬁ in Dosar nr. R. 8286 /2001
la Judecétoria Constan;a sentintd ramasé definitiva §i irevocabild. La randul lor, autorii
Radu Dumitru §i Radu Maria au dobindit prin improprietdriré in baza hotararii
Comitetului Comunal de improprietarire, ales de obstea satenilor plugari lipsiti de
pamint sau cu pamént putin, in virtutea Decretului Lege pentru Infiptuirea Reformei
Agrare nr. 107/1945, fiind emis Titlul de Proprietate.de citre Ministerul Agriculturii i
Domeniilor, transcris sub nr. 1066/14.01.1945 la Grefa Tribunalului Constanta.--------

2) cota indivizi de ¥; péirti din dreptul de proprietate asupra constructiilor:
o locuintd compusi din trei camere si dependinte i un garaj, edificate in anul 1995,
pe terenul in suprafati de 237,50 mp, situat in loc. Eforie Nord, Oras Eforie,
strada L. Gh. Duca (fostd strada 6 Martic), ar. 50, jud. Constanfa, avind
urmétoarele vecinititi: 1a nord — propr. Cojocaru Maria; la sud - str. I. G. Duca; la est
— propr. Cojocaru Maria; la vest — propr. Cojocaru Maria. _

Cota indivizi de Y; pirti, din dreptul de proprietate asupra construciilor, a [ost
dobanditd in timpul casatoriei cu Cristache Stefan, prin accesiune imobiliarg,
constatatd prin Sentinta civild nr. 8534/28.09.2005, pronuntats in Dosar nr. 12641/2004
la Judecatoria Constan{a, rimasa definitiva i irevocabila. Cealalti coti indiviza de 1/2
pérfi din dreptul de proprietate asupra constructiilor apartine de drept sofului
supravie;uitor Cristache Stefan, conform prevederilor art. 30 din Codul Familiei, in
vigoare pani la data de 01.10.2011.

3) cota indivizi de 1/2 pirti din dreptul de proprictate asupra imobilului
situat in loc. Eforie Nord, Oras Eforie, strada 1. Gh. Duca (fosti strada 6 Martie),
nr. 53, jud. Constanta, compus din teren in suprafafi de 103,85 mp, o constructie —
casa de locuit i o anexd, intregul imobil avind urmitoarele vecinatiti: la Nord — str. 6
Martie; la Sud — prop. Onea Marian; la Est — prop. Cristache Florea; la Vest ~ prop.
Iordache Vasile.

Cota indivizi de 1/2 pirti din dreptul de proprietate asupra imobilului mai sus
descris, a fost dobénditi in timpul cisatoriei cu Cristache Stefan astfel: prin cumparare
in baza Contractului de vinzare-cumpdrare autentificat sub nr. 26347/04.08.1993 la
fostul Notariat de Stat al Judefului Constanta, transcris in Registrul de transcripgiuni si
inscripiuni sub nr. 26089/04.08.1993 la fostul Notariat de Stat Judetean Constanta in
ceea ce priveste constructia-casi de locuit, anexa fiind edificata in regie proprie, fara
autorizafie de construire; iar in ceea ce priveste dreptul de proprietate asupra terenului
aferent, acesta a fost dobéndit prin atribuirea in proprietate, in baza Legii nr. 18/1991
a Fondului Funciar, fiind emis Ordinul Prefectului judetului Constanta nr.
19/17.03.1994. Cealalti cotd indiviza de 1/2 pirii din dreptul de proprietate asupra
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imobilului apartine de drept sofului supravietuitor Cristache Stefan, conform
prevederilor art. 30 din Codul Familiei, in vigoare pana la data de 01.10.201 ] .~=-==se—

4) cota indivizi de 1/2 pirti din dreptul de folosints asupra ,,LOCULUI DE

W INHUMARE? situat in Cimitirul Eforie Nord, in suprafati de 4,50 mp, figura F,
— and 1, groapa 1, doébanditi in baza Actului de concesiune nr. 247/23.09.2014 incheiat
dW\Societatea EFO PUBLISERYV, societate pe actiuni, cu sediul in Eforie Sud. Cealalta

g4 indivizd de 1/2 pirti din dreptul de folosin{# asupra locului de veci apartine de

¥ A g' sotului supravietuitor Cristache.$tefan, conform prevederilor art. 30 din Codul
’R< 0 AN qr .= a - AL
ar ate/pmiliei, In vigoare pini la data de 01.10.2011.

=R Natura succesiunii legald, conform dispozitiilor art. 970 - 975 din Codul ¢ivil.-mmemmeemeeew-

I1. MOSTENITORI:

1. CRISTACHE STEFAN, cetiitean romén, domiciliat in loc. Eforie Nord, oras
Eforie, str. I. Gh. Duca, nr. 50, jud. Constanta, avind CNP 1510604132806, in calitate
de sof supraviefuitor, cu o cotd indivizi de 2/8 pérfi din masa succesoraliiy------—---

2, CRISTACHE MARIAN, cetifean romén, domiciliat in loc. Eforie Nord,
orag Eforie, str. I. Gh. Duca, nr. 53, jud. Constanta, avind CNP 1770819132804, in
calitate de fiu, cu o cotd indivizi de 3/8 parfi din masa Succesorali; -----—---eeveeuee.

3. CRISTACHE PAUL, cetatean roman, domiciliat in loc. Eforie Nord, orag
Eforie, str. I. Gh. Duca, nr. 50, jud. Constanta, avand CNP 1800509134 191, in calitate
de fiu, cu o cotd indivizd de 3/8 pirfi din masa succesorald.

Au renunjat la succesiune, conform arl. 1120 cod civil: nu este cazul. Sunt prezumati
renunfltori la succesiune, conform art. 1112 cod civil: nu este cazul, Sunt strdini de succesiune prin
neacceptare: nu este cazul. Sunt nedemni, conform art. 958 sau art. 959 cod civil: nu este cazul. —--

Mostenitorii au luat cunostintd de obligatia legald de inscriere a dreptului de
proprietate asupra bunurilor mobile si imobile descrise in cuprinsul prezentului
Certificat de mostenitor, in termen de 30 de Zile de la data eliberirii acestuia, in
evidentele fiscale ale primériilor competente.

Redactat i listat in 5 (cinci) exemplare originale, astiizi, data de 05.12.2014 la
sediul Biroului Individual Notarial, din care 3 (trei) exemplare s-au eliberat
mostenitorilor §i 2 (dous) exemplare se pastreazi in arhiva notarialal.---r--m---c-———cee-

Scutit de impozit conform prevederilor art. 77' si urmdtoarele din Codul Fiscal. S-a incasat
onorariul de 1,052 lei prin chitanfa nr. 1055 /2014,
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DOMNULE PRIMAR
S (STROHE MBRAY | gmicita
in: judetul (N7 ,omasul_(CAOICS - Mia Gty 4 /t
ar. 90 b1, , 5C. , &, , 8P, , telefon D £/
reprezentant a} , cu sediul in

simatin_C70CE MOCE, 1 C4 DUCA  or D5 lotar,

so!ici\c\imggmdcgv_msimmmlfommmﬁmhim terenvlui in suprafatade  © &,
plan parcelar , pentru )

Acte anexate:
Plan de situatic realizat cu suprapunere pe planul parcelar si plan de situatie cu inventar
de coordonats in Stereo 70 intocmite pentru terenul solicitat — obligatoriu;
Certificat fiscal emis de Primaria Orasului Eforie - obligatoriu;
Act de identitate solicitant - obligatoriu,
= Seanexeaza orice alte acte sunt considerate necesare in sustineres cererii.

Data 0"! 02052 Semnatura /L_{j/_

Domnului Primar a] Orasului Eforie

B L L . b e

Evaluare teren - Loc. Eforie Nord, str. lon Gheorghe Duca, nr. 53, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



........

&€ GECOMEC 2003 51 floner

pag. 45
Cod verificare
|I'I||I“IIII|I Inchelere Nr. 92892 / 20-06-2023
100a2470777 =

[ 14
[ 4

el Oficiul de Cadastru i Publicitate imoblliard CONSTANTA
=, ouden Blroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta

Dosarul nr. 92892 / 20-06-2023

INCHEIERE Nr. 92892

Inspector: CARMEN BUHOCIU
Registrator: Zola Gosiu
Asistent registrator: CRISTINA STRQE

Asupra cererli introduse de ORAS EFORIE privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor
individuale {u.i.} in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr,38/27-02-2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;
-Act Administrativ nr.13527A1/05-01-2023 emis de PRIMARIA EFORIE;
-Act Administrativ nr.293/21-12-2022 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;
-Act Administrativ nr,256/31-10-2022 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;

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

-Dovada plata card online nr.15210/20-06-2023 in suma de 120

pentru serviciul avand codul 211

Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 107889

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE asupra teren in suprafata de 103,85 mp si constructiile
C1 si C2, mod dobandire succesiune in cota de 3/16 asupra A.1, Al.1, Al.2 in favoarea CRISTACHE
PAUL, sub B.4 din cartea funciara 107889 UAT Eforie;

- se intabuleaza dreptu] de PROPRIETATE -domeniul privat mod dobandire lege in cota de 1/1
asupra A.l in favoarea ORAS EFORIE, sub B.1 din cartea funciara 107889 UAT Eforie;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE asupra teren in suprafata de 103,85 mp si constructiile
C1 st C2, mod dobandire succesiune in cota de 3/16 asupra A.1, Al.1, Al.2 in favoarea CRISTACHE
MARIAN, sub B.3 din cartea funciara 107889 UAT Eforie;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE , asupra teren in suprafata de 103,85 mp si constructiile
C1 si C2 mod dobandire succesiune in cota de 5/8 asupra A.1, Al.1, Al1.2 in favoarea CRISTACHE
STEFAN, sub B.2 din cartea funciara 107889 UAT Eforie;

Prezenta se va comunica partilor:
ORAS EFORIE
BORDEA STEFAN
CRISTACHE PAUL
CRISTACHE STEFAN

Bocument caré confine dote cu Fsonal, protelat i prevederiia Reglimantalu (UE) nf. 67972036 5 Legil 15673075 “Pagina 1 din 2
Avtenticitates documentulyi poate fi verificats Iz adresa www.ancplroiverificare
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Inchelere Nr. 92892 / 20-06-2023

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 2ile de la comunicare, care se depune Ia Biroul de Cadastru sl
Publicitate Imobiliara Constanta, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
26-09-2023 Zoia Gosiu CRISTINA STROE
Inspector,

CARMEN BUHOCIU
Document semnat cu sigiliu electranic bazat pe certificat digital calificat, in conformitate cu art, 28~1 din
Legea nr, 7/1996, republicat$, cu modifickrile 5| completérile ulterioare.

*) Cuy exceptia sitvatiilor prevazute la Art. 52 alin. {1) din Regulamentul de receptle si inscriere In evidentele
de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCP!

Dicument care confine date cu Caracter personal, protejat de prevederiie Regulamentulul (VE) 1w, 679/2016 5i Legil 190/2018 Pagina 2 din 2
Autenticitaten decumentului poate i verlficats i» adresa wwov.ancpi.rofvesificars
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t
» Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA | My cerers 179711
’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta | _ Ziva 11
_ _Luma Lo

anul T 2026

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod veriicure

ANCPL
EERE :" e ‘ PENTRU INFORMARE m‘iiﬁll
Carte Funciara Nr. 107889 Eforie 'I' n

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: jud. Constanta, UAT Eforle, Loc. Efarie Nord, Str lon Gheorghe Duca, Nr. 53, LOTUL 64 PARTIAL DIN
PARCELAREA REFORMA AGRARA

) T pse—p— Observatii / Referinte

Al 107889 260 Teren imprejmuit;
IMOBIL IMPREJMUIT CU GARD DE LEMN INTRE PUNCTELE 17-18-19-1-2, 8-9,
LIMITE CONSTRUCTH INTRE PUNCTELE 2-3-4-5-6-7-8, 3-10-11-12-13-14-15-16-

. 17 - - .
Constructi!

crt NNrr :::;;g?llc Adresa Observatil / Referinte

ALl | 107889-c1 |Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie [Nr. nlveluri:2; S, construlta la sol:82 mp; 5. construita

Nord, Str lon Gheorghe Duca, Nr. 53, |desfasurata:94 mp; LOCUINTA  PARTER+4BECI -
LOTUL 64 PARTIAL DIN PARCELAREA |SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA S = 94 MP;
) | _REFORMA AGRARA |EDIFICATA IN ANUL 1867
£1.2 107889-C2 | Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie |Nr. niveluri:1; S. construlta Ia sof:61 mp; 5. construita|
Norg, Str lon Gheerghe Duca, Nr. 53, desfasurata:6) mp; ANEXA - SUPRAFATA CONSTRUITA
| LOTUL 64 PARTIAL DIN PARCELAREA IDESFASURATA S = £1 MP; EDIFICATA IN ANUL 1967
REFORMA AGRARA

B, Partea [l. Proprietari sl acte

{nscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

92892 /20/06/2023

Act Administrativ nr. 256, din 31/10/2022 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 293, din

2171272022 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 38, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL

LOCAL EFORIE; Act Administrativ. nr. 135274l, din 05/01/2023 emis de PRIMARIA EFORIE;

81 intabufare, drept de PROPRIETATE-domeniul privat, dobandit prin Al 1
Lege, cota actuala 1/1

1) ORAS ORAS EFOR!E

lintabulare, drept de PROPRIETATE, asupra teren in suprafata de Al A11,A12
B2 103,85 mp si constructiile C1 st C2, dobandit prin Succesiune, cota’
actuala S8

1) CRISTACHE STEFAN

"Intabuiare, drept de PROPRIETATEasupm teren in suprafata de 103,85} Al All, AL2
B3 mp si constructule C1 si C2,, dobandit prin Succeslune, cota actualal

i3/16

| 1) ¢ CRISTACHE MAR!AN o

[intabulare, drept de PROPRIEI’ATEasupra teren in suprofata de 103,857 A2, Al1, ALZ
B4 mp si constructiile C1 si C2,, dobandit prin Succesiune, cota actuala

13116

1) CRlSTACHE PAUL

— = —_—

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcini
NU SUNT
Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevedaris Legli N 67772000, Flagina 1din3

Extrave pentiy fefermars or-heg 12 agresa epay.ancpiro
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_____Carte Funciard Nr. 107889 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatil / Referinte
107889 260 MOBIL IMPREJMUIT CU GARD DE LEMN INTRE PUNCTELE 17-18-19-1-2, 8-9, LIMITE
CONSTRUCTII INTRE PUNCTELE 2-3-4-5-6-7-8, 9-10-11-12-13-14-15-16-17

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

1R /

104’

3 ek

it 518

197289

"Ran

Date referitoare la teren

nr | Categorle |intra | Suprafata
ot | folosints |visa| ~ {mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatli / Referinte
1| cuti pal 260 . - . MDBIL IMPREJMUIT CU GARD DE LEMN
constructil | INTRE PUNCTELE 17-1B-19-1-2, 8-9,
UMITE CONSTRUCTIl INTRE PUNCTELE
| 2-3-4-5-6-7-8,  9-10-11-12-13-14-15-
16-17
Date referitoare la constructil
Destinatie Situatie . .
Crt Numar constructie Supraf, {(mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de 5. construlta |2 sol:82 mp; 5. construlta
locuinte desfasurata:94 mp; LOCUINTA PARTER+BECI -
AL1[ 107889-C1 82 Cu acte g ;pRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA S =
94 MP; EDIFICATA IN ANUL 1967
o 5. construita la sol:61 mp; S. construita
AL2 107889-C2 EBRSEFUEE Bnisxs 61 Cu acte desfasurata:61 mp;  ANEXA - SUPRAFATA
: CONSTRUITA DESFASURATA S = 61 MP;
EDIFICATA IN ANUL 1967
Document care confine date cu caracter personal, protefate de prevederite Legii Nr. 677/2001, Pagina 2 din 3
Eymiate ey ifosm rs ginling la adeess epay. anspl.co
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Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectle in plan,

Carte Funciard Nr. 107889 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Punct Punct Lungime segment
Inceput sfargit o ()
1 2| 7.498|

2 3 6.454

3 4| 10.992|

4 5| 7.342

- 5, 8 0618
8 7| 6.05

I 7 8| T 0.486|
__§ 9) 2.79§]
9 10 7.879
W | 2859

11 12[ 0.198|

12 13 8.929
13 14/ o 0.087
14 15 3.784)

15| 1) 0.453)
18 17 B 10.276
17 18 0.898
N - A ) 761
19 1 0.315

** Lungimile segmenteior sunt determinate T pianul de prolectie Stereo 70 §l sunt rotunjite la 1 milimetru.
== Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mal micl dect valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea

funciard active la data generdrii. Acesta este valabil In conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizicd a

documentuiui, f3r3 semnatura olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ari entitatii

care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii $i realitdtil informatiilor conglnute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rojverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabii

30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului.

Data sl ora generérli,
11/07/2026, 11:04

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imabilelor. Pentru al§l solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http:/fepay.ancpi.ro

Docgn‘-ném care confine date cu caracter personal, protejate de pravederiie Legll Nr. 67 7/2001.

Ertrate pentey mivm o Snding la adess epay.ancpico

Pagina 3 din 3
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B 4 ! Digitally signe: by
~ BORDEA STEFAN N -
Date: 2023.06.19 ) RO MNA N1A
ST} 17:56:33 +0300 JUDETUL CONSTANTA

KLy ORASUL EFORIE

Nr. 13527 Al din 05.01.2023

Catre
AN.CPL
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Constanta

Prin prezenta , va comunicam faptul ca terenul in suprafata de 156,15 mp situat in Eforic Nord,
strada lon Gheorghe Duca nr. 53, lotul 64 partial din parcelarea Reforma Agrara, se afla in
proprietatea orasului Eforie in baza Legii 18/199), OUG 57/2019 si a B.C.L. 38/27.02.2020 si
suntem de acord cu intabularea, acestuia pe numele proprietarului — Orasul Eforie .

Acest teren face parte din terenul in suprafata totala de 260 mp din care o suprafata de 156,15 mp
figureaza in inventarul domeniului privat al Orasului atestat prin H.C.L. nr. 38/27.02.2020 anexa
| completata prin H.C.L, nr. 256/31.10.2022 anexa 1 si modificata prin H.C.L. 293/21.12,.2022
cu numarul de inventar 4783,

5,
| BRIMAR, \

\ SERBA \’,,Rﬁgs::r;ﬁNicolae
Ny

FIE

X

NN e DIRECTIA ADMINISTRAREA
DOMENTULUI PUBLIC S1 PRIVAT
DIRECTOR EXECUTIV

£, MANEA Daniel

"\
r INTOCMIT
INSPECTOR
sN;ﬁGREA Claudiu
'l a"‘ REDACTAT

' INSPECTOR
NEGREA Claudiu/3 ex.

ROM/'\N[A, jud. Constania, Eforie Sud, sir Progresului, nr. 1, tel. 0241 748149, fax 0241 748979
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STEFAN - g meinves )
ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARARE
privind actuslizerca suprafefei unor imohile-teren
care apartin doineniulut privat al oragului Eforie

Consilivl Local Fforie,
Avind In vedere:
-Proiectul de hutdrire prezentat de Primarul Orasului Eforie,
-Referatul de aprobare al Primarului oragului Eforie,
- Raportul de specialitate al DADPP,
- Raportul de spevislitate al Directiei Economice;
- Raportul Serviciului Juridic, Contencios Administrativ si Asistenta Sociala,
-Avizul comisiei de specialitate u Consiliu] Local al orasului Eforie,
- Prevederile arl. 357 din QUGS?/2019 o
- Prevederile art. 23 din Legea S0/1991R cu modificarde si completarite ultenioare:
- HG 113/1992 ant. § alin (10, art. 6 alin (N
- art. 130 zart. 141 din H.G.577/2002A
- H.G 834/199] A art. 4 alin. (1)
- lLeges 315072001 A,
- art. 2 1it. d sie, art. 4 alin (1).(2) si {4), art. S ahin (1), art. 6, art. 33, art. 36 alin. {1) din Legza
1811991 A
- Lepea 7/1996 A, Ordinul 70022014 a MAL ANCP]
- HCL 3872020 anexs 1 , numarele de inventar 4622, 4780, 4783
- Planurile de situatic intocmite de Bivirn Cristian-Stefan, Bordea Stefan, Bordea Stefan

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2} hit. ¢, aling6) Lit. b), precum §ta et 139 alin, (1)
L g) din O.U.G. mr. 57/2019 privind Cadul Administrativ.

HOTARASTE

Art. 1 Se aprobi actualizarea suprafejei unor inobile-teren care apatfin domenishui privat
al orasutui Eforie cu numerele de imventar 4622, 4780, 4783 conform anexei care face parte din
integranta din prezents Liotarsre,

At 2, Preventa hotlicfire va fi duss Ja Indeplinire de Primarul oragului Eforic prin aparatu)
de specialitate . '

Art. 3. Preventa hotirdre va i comunicats autorititilor. institutiilor si persoanelur interesate
prin geju secretanului general al arasului Eforie.

Hotdirfrea o fost adoptati cu un numar de ., 6. votun “pentrd”, .. voturi “fmpatnvg”
i totalu! de 17 consilien in funciie.

Eforie, 21 122022

Nr. 293 ¢
PRESEDINTE Di; SEDINTH ° CONTRASEMNTAZA
CONSILIjRY, & SECRETAR GENERA (JRAS EFORIE
ORBOCEA DANKN -VICTOR PREOTEASA £5ABRIEL
IR

Vel ly

"ROMANIA, jud, Constants, Eforiv “rrr. ot Progresului. nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979, worw. primariscforic 1o
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PREFECTYRA JUDETULU! CONSTANTA 33
BORDEA 2iziteres
STEFAN %57

09 ORDINUL NR, /4

pringé{atrlbu é% Tﬁﬂﬁ}09r1etate a tersnurilor in conformltatg\*
prevederile art. 35 din Legea nr.18/1591.

C:z:.sw/‘}f
A
t [' -

Prefectul judefului Constania ; |

Avand in vedere adresa Inregistratd la nr. 772 ding |{].04
prin care Consiliul local al comumai,oras, mpdodpde cforie

- propune atribuirea Tn preprietate a terenurilc
situate In intravilanul localitdiii perscanelor indreptilite iIn
confoammitnda gy neov, art AR aling 2 - B din Lanea pp,TR/10G] -+

In temeiul dispozifiilor art. 35 alin.ultim din Legea nr.
18/1481 privind fondul funciar gi art, 103 din Legea 65/1531 privind
administratia publicd locald, emit urmitorul

GRDIN:

Art.1 3e trec In proprietatea persoanelor arevizute in anext
terenurile stabilite de Consiliul local al commped, oragului, mumisk
plobed __ cfunle prin hotdrdrea nr. 3o din 9L ii0
tabel ce face parte integrantd din prezentul ordin.

art.2 Cerviciul secretariat va comunica prezentul ordin
Consiliului local _ cluinis si UGUT Constania in veders:
ducerii la Indeplinire.

vonstanta,

PReFECT,
anghel CCHETARTIHESCH

§ ol llyrng

VIZAT PEHIRY LESALITATE,
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o T o Awemls g
Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Secara 1: 200
Nr. Csdas | Suprafata masurala a imofilutas {(mp} Adresa imohitalni ¢
107888 260 mp Loc, Eforsie Nord, Str. jon Gheorghe Duca, Nr. 53
( Jotul 64 partial din parcelarca Reformia Agrara )
Carten fansiagn or. Unitatos Adminiswativ Teritoriala { UAT )
. EFORIE
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Nr.  Cawegorio de Suprafata {mp)

parcela fotosint Sdentina;

Imobii impreisunt cu gard de lemin intre punciele 17-18-19-1-2, B9, lanite

1 €C 260 mp
wmstsuctii intre punciele 2-3-4.3-6.7-8, 9-10-11-12-13-14-15-16-17
Total 200mp
B. Iyate referitoare la constructii
Lol Derticatis Siprafuta eonntruita ta sol (mp) Mentivmi
R 1.ocuinta Parter + Beai - Suprafata constsvita desfasurata -~ 94 mp
Cl (&R 82 wp e . X
Edificata in anul 1967
i Gunrafs PR -
c2 A 61 mp Ancsa - Suj 61 wp
Edifivaty in anul 1967
Toul 143 mp

Supsafata totale masuralz imobil § = 260 mp
Suprafaia din acte imobil § = 260 mp

PXPCUTANY #FA BORUCA STETAN hipaesar
CERYIFICATN AUTURY ATE Cravierm itmediicerea imishitwul n
FCRIARD CT F NI D957 baz O il iibrrpsia wi ot nbsjices

FATFGAIA M
Lunfiae aiccabaren masarreailue Tt
corpetinidined ici) dacumeyali okt - {
caresponsterni vt g wali g il Smrapitn BUPY

tumaruti cegsetnil
Stenahre vi paraly
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10,0 Jg kally sigried by
BORDEA BORDEA STEFAN
Dats; 2023,06.19
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DOMNULE PRIMAR,

(’/ Subsemnatul/ Subscrisa O v ACrEe AARIAYN

cu domiciliul /fsediulin €7ctg BofN =2 qu. hodh R O

urmare primirii la datade |3.05. 20¢® _ aH.C.L Eforienr. |\ _dindata

7 e

de 31.07.2026, imi exprim optiunea de cumpérare a imobilului (teren / eonstruetii)
conform prevederilor art. 364 alin. (2} din OUG 57/2019 privind Codul

Administrativ.

Data Semnatura

1. 08  7ofC (L

DOMNULUL PRIMAR AL ORASULUI EFORIE
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 2 din 25.08.2026

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

In conformitate cu prevederile contractului nr. 85026/18.05.2026 va solicitam sa
intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care fac obiectul H.C.L.:

- nr. 276, 359 din 2025;

- nr. 188, 189, 190, 191, 194, 197 din 2026.

N\ o/ SERVICIUJ. ADMINISTRAREA
Hal DOMENIUL YT PUBLIC SI PRIVAT

INTOCMIT
INSPECTOR
NEGREA Claudiu/2 ex.

W

ROMANIA, jud. Constanfa, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 024 1%748149, fax 0241 748979
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