U.A.T. Eforie
REGISTRUL P.H.
NRZEZDATA 23.10. 2026

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea actualizarii valorii de vanzare pentru imobilul care face obiectul
H.C.L. 29/27.02.2026

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

- raportul S.A.D.P.P,SF.CEEB,SV.TI, CJ.CA.;

- Codul Amenajarii Teritoriului, Urbanismului si Constructiilor din 5 august 2026 aprobat
prin Legea nr. 169/2026;

-H.C.L.29/27.02.2026

- adresa CJCA 21451/09.10.2026

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 28454 din 22.10.2026 ce stabileste
valoarea de piata de 431066 euro fara TVA

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

In temeiul prevederilor 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 actualizarea valorii de vanzare pentru
imobilul care face obiectul H.C.L. 29/27.02.2026 conform raportului de evaluare
intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare
primire nr. 28454 din 22.10.2026 ce stabileste valoarea de piata de 431066 euro fara TVA.
Art. 2. Raportul de evaluare realizat de GECO M.E.C. 2003 S.R.L., din care rezulta
valoarea de piata face parte integranta din prezenta hotarare conform anexei 1.

Art. 3. Se aproba pretul de vanzare de 431066 euro fara T.V.A. conform art. 363 alin 6 din
OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.

Art. 4. Prezenta hotdrare va fi transmisd autoritdfilor si persoanelor interesate de citre
Secretarul General al Orasului Eforie.

PRIMARUL ORASULUI EFORIE
Robert-Nicolae SERBAN AVIZEAZA PENTRU LEGALITATE:
SECRETARUL GENERAL AL ORASULUI EFORIE
Gabriel PREOTEASA

Intogmit si redactat
Manea Daniel
Negrea Claudiu

M
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JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Nr. 29572 din 24.10.2026
REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea actualizarii valorii de
vanzare pentru imobilul care face obiectul H.C.L. 29/27.02.2026

Avand in vedere :
- Codul Amenajarii Teritoriului, Urbanismului si Constructiilor din 5 august 2026
aprobat prin Legea nr. 169/2026;
-H.C.L. 29/27.02.2026
- adresa CJCA 21451/09.10.2026
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 28454 din 22.10.2026
ce stabileste valoarea de piata de 431066 euro fara TVA
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile
din zona de impozitare A din Eforie Sud de 95 de euro/mp

Fatd de considerentele ardtate mai sus, va propun sd aprobafi proiectul de

hotdrdre privind aprobarea actualizarii valorii de vanzare pentru imobilul care face
obiectul H.C.L. 29/27.02.2026

PRIMAR,

Serban Robert Nicolae
Intocmit si redacta

Manea Daniel

Negrea Claudiu /{0

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. |
www.primariacforie.ro
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SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

Nr. 78577 din 23.10.2026
Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea actualizarii valorii de vanzare
pentru imobilul care face obiectul H.C.L. 29/27.02.2026

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

- Codul Amenajarii Teritoriului, Urbanismului si Constructiilor din 5 august 2026 aprobat
prin Legea nr. 169/2026;

- H.C.L. 29/27.02.2026

- adresa CJCA 21451/09.10.2026

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat

procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 28454 din 22.10.2026 ce stabileste
valoarea de piata de 431066 euro fara TVA

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

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

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

Sef Serviciu /
Manea Daniel

Intocmit " [" L

Claudiu Ncgrea
10.2026 §

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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HOTARAREA
nr. 29 din 27.02.2026
privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea terenului situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, in suprafata de 6231 mp (6204 mp din masuratori)
identificat cu L.LE. 105909 si L.LE. 108240

Consiliul Local Eforie,

Avand in vedere:
- Proiectul de hotéirdre prezentat de Primarul Orasului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului oragului Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public si Privat;
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliul Local al orasului Eforie;
- contractul de vanzare-cumparare autentificat cu nr. 2284/19.06.2002 1a B.N.P. Iosif Mariana si
Patrascu loan Gabriel, contractul de vanzare-cumparare autentificat cu nr. 2216/ 08.11.2004 la
B.N.P. Florin Visan,
- pozitia 4229 din HCL 38/2020
- Sentinta Civila nr. 238/28.02.2011 pronuntata de Tribunalul Arges in dosarul 818/109/2007,
raportul de expertiza- completare intocmit in data de 22.11.2010 de ing Diacu Ion in dosarul nr.
818/109/2007
- Sentinta Civila nr. 121/CA/03.08.2005 pronuntata de Tribunalul Arges in dosarul nr.
3377/CAF/2005
- HCL nr. 94 / 31.05.2017, HCL nr. 48 / 24.04.2019, HCL nr. 77 / 28.06.2019 si HCL nr.
130/31.07.2019;
- Cererea 34121/10.12.2025
- Adresa C.J.C.A. 34121/10.12.2025
- art. 902 - 903 din Codul Civil
- Legea 24/2007 republicata, modificata si completata privind reglementarea si administrarea
spatiilor verzi din intravilanul localititilor
- OUG 57/2019, art. 363 alin. (7), art. 364 alin (1) si , art. 364 alin (2),
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul
verbal de predare primire inregistrat cu nr. 4518 din 19.02.2026 (pozitia 2) ce stabileste valoarea
echitabila de 427.836 euro, fara TVA
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare A din Eforie Sud de 95 de euro/mp

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ), alin. (6) lit. b), precum gi a art. 139 alin. (2)
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare,

HOTARASTE

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. 4518 din 19.02.2026
(pozitia 2) ce stabileste valoarea echitabila de 427836 euro, fird T.V.A pentru imobilul teren
situat in Eforie Sud, in suprafata de 6231 mp (6204 mp din masuratori) identificat cu I.E.
105909 (5614 mp) si L.E. 108240 (590 mp).

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

ROMANIA, jud. Constanta, Eforic Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748633, fax 03417331355, www.primariaeforie.ro



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Art. 3. Se aproba vanzarea directa a terenului proprietatea orasutui Eforie situat in Orasul
Eforie, situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, in suprafata de 6231 mp (6204 mp din
masuratori) identificat cu L.E. 105909 (5614 mp) si LLE. 108240 (590 mp) catre
proprietarul/proprietarii activului identificat cu LE. 104413,

Art. 4. Conform art. 364 alin. (1) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ se
aproba ca valoarea de vinzare si fie de 427.836 euro, fara T.V.A.

Art. 5. Daca imobilul teren si constructie identificat cu L.E. 108496 este grevat de sarcini
in favoarea unui tert, se va prezenta acordul acestuia privind cumpararea terenului de catre
proprietarul/proprietarii activului identificat cu LE. 104413, In caz contrar , prezenta hotarire isi
inceteaza valabilitatea .

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

Art. 7. Prezenta hotérére va fi dusi la indeplinire de catre Primarul Orasului Eforie prin
grija aparatului de specialitate.

Art. 8. Prezenta hotiirire va fi comunicatd institutiilor, autoritétilor si persoanelor interesate
prin grija secretarului general al oragului Eforie.

Hotérdrea a fost adoptatdi cu un numér de ..15... voturi “pentru”, ..—... voturi
“mpotriva”, din totalul de 17 consilieri in functie.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
CONSILIER SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE
ORBOCEA DANIEL<VIETOR! PREO{E SA GABRIEL
’fu‘ { a

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748633, fax 0341733155, www.primariaeforie.ro
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| ANEXA LA HCL NR.Q_Q_/.?_O.?LQ’ l
, SECRETAR |

£ -
SINTEZA RAPORTULUI ( /6

Utilizarea desemnata a prezeniei lucréri de evaluare este, punerea in executare a
Sentintei Civile nr. 238 / 28.02.2011 (Dosar 818/109/2007).

Activul evaiuat este situat in Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movild, Judetul
Constanta, CP 905360, si consté in teren intravilan: "Teren SPATIU VERDE, CC — TDI/CAS

$1 ALEI DE ACCES cu suprafata totald conform acte de 6220 mp si conform masurétori de
6204 m?,

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea echitabila.

Avand In vedere cantitatea informatiilor culese din piata, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliard actuald, rezultatele estimarii cu tehnica
extractiei (s-au avut in vedere si valori ale terenurilor din zon&) precum si metoda capitalizarii
directe- tehnica reziduald sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona
analizata la data evaluarii.

Astfel, valoarea echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in:
"Teren CC cu destinatia SPATIU VERDE, ALElI DE ACCES si teren CC ~ TDI/CAS, cu
suprafata totald conform masuratori de 6204 m?, situat in Localitatea Eforie Sud, Zona > Parc
lon Movila”, Judetul Constanta, CP 905360, este:

Vt = 427.836 Euro
sau
Vt = 2.180.466 lei
pentru un curs Curs BNR la data 18.02.2026 - 1 EURO = 5,0965 lei

Valoarea imobilului a fost determinata in mod obiectiv si in conditii de impartialitate.

# 5 N \-éo'
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Evaluare teren in sup. totald de 6204 m? - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este, punerea in executare a
Sentintei Civile nr. 238 / 28:02.2011 (Dosar 818/109/2007).

Activul evaluat este situat in Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul
Constanta, CP 905360, si constd in teren intravilan: Teren SPATIU VERDE, CC — TDI/CAS Si
ALEI DE ACCES cu suprafata totald conform acte de 6.220 mp si conform masuratori de
6.204 mp.

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea echitabila.

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piatad, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informafii la piata imobiliard actuald, rezultatele estimarii cu tehnica
extractiei (s-au avut in vedere si valori ale terenurilor din zona) precum si metoda capitalizarii
directe- tehnica reziduald sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona
analizata la data evaluarii.

Astfel, valoarea echitabila in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in:
Teren CC cu destinatia SPATIU VERDE, ALEI DE ACCES si teren CC — TDI/CAS, cu
suprafata totala conform masuratori de 6.204 mp, situat in Localitatea Eforie Sud, Zona ” Parc
lon Movild”, Judetul Constanta, CP 905360, este: '

Vt = 431.066 Euro
sau
Vt = 2.297.452 lei
pentru un curs BNR la data 22.10.2026 - 1 EURO = 5,3297 lei

Valoarea imobilului a fost determinata in mod obiectiv si in conditii de impartialitate.
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RAPORT DE EVALUARE

$016.01.26 / 22.10.2026

Punerea in executare a Sentintei Civile nr. 238 / 28.02.2011 (Dosar 818/109/2007)

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
TOTALA DE 6.220 MP CONFORM ACTE S| MASURATA
DE 6.204 MP — RESPECTIV 5.614 MP CF 105909 TEREN
SPATIU VERDE SI 590 MP TEREN INTRAVILAN CC CF
108240

ADRESA: LOCALITATEA EFORIE SUD, ,PARC ION
MOVILA”, JUDETUL CONSTANTA, CP 905360

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE
UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI

EFORIE

e € GECOMEC 2003
Membru Corporativ ~ C

ANEVAR - Aut. 0117 [y Wy S —
EVALUATOR Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George

Membru tituiar ANEVAR El, EPI, EBM, VE-EPI

Parafa Nr. 12167 — valabila 2026

Asigurare profesionala 1.000.000 EURO nr. RC 0789.374/2026-2027

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23, mun.
Constanta, jud. Constanta

Telefon: 0341 / 426.947

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

Adresa societatii de
evaluare

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

Utilizarea desemnati a prezentei lucrari de evaluare este, punerea in executare a
Sentintei Civile nr. 238 / 28.02.2011 (Dosar 818/109/2007).

Activul evaluat este situat in Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul
Constanta, CP 905360, si consta Tn teren intravilan: Teren SPATIU VERDE, CC — TDI/CAS $I
ALEI DE ACCES cu suprafata totald conform acte de 6.220 mp si conform masuratori de
6.204 mp.

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea echitabila.

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 tehnica
extractiei (s-au avut in vedere si valori ale terenurilor din zond) precum si metoda capitaiizarii
directe- tehnica reziduald sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona
analizata la data evaluarii.

Astfel, valoarea echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand n:
Teren CC cu destinatia SPATIU VERDE, ALElI DE ACCES si teren CC — TDI/CAS, cu
suprafata totald conform masuratori de 6.204 mp, situat in Localitatea Eforie Sud, Zona ” Parc
lon Movild”, Judetul Constanta, CP 905360, este:

Vt = 431.066 Euro
sau
Vt = 2.297.452 lei
pentru un curs BNR la data 22.10.2026 - 1 EURO = 5,3297 lei

Valoarea imobilului a fost determinata in mod obiectiv i in conditii de impartialitate.
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA §| COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizatd de catre firma GECO M.E.C. 2003
S.R.L., Membru Corporativ ANEVAR, aut. 0117/2026.

Sediul social al firmei este in Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, bl. L79B, sc. B, parter,
ap. 23. Numarul de ordine in registrul comertului J2003002512133 si Cod Unic Inregistrare
R0O15691443.

Acest raport de evaluare a fost realizat de catre:

- Dr. ing. George Dogérescu, leg. 12167 - evaluator membru titular ANEVAR,
specializarile El, EPI si EBM, VE-EPI

1.2. CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

Clientul lucrérii este PRIMARIA ORASULUI EFORIE.
Utilizatorul desemnat al lucrarii este PRIMARIA ORASULUI EFORIE.

1.3. UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnata a raportului de evaluare este punerea in executare a Sentintei
Civile nr. 238 / 28.02.2011 (Dosar 818/109/2007), conform Solicitare nr. 21541 din 16.10.2026
emisa de Primaria Oras Eforie.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul, proprietatea Orasului Eforie, este situat in Localitatea Eforie Sud, Parc lon
Movild, Judetul Constanta, CP 905360, fiind un teren intravilan cu suprafata totala de 6.204
mp conform masuratori.

Obiectul estimarii valorii de vanzare este terenul care este in jurul hotelului “Parc” din
Eforie Sud si este cuprins in perimetrul:

N — str. Marasti S - str. Oituz
E — str. Doctor Cantacuzino V — str. Negru Voda
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Terenul are forma literei U, fiind spatiu verde aferent parcului Movila.
Terenul hotelului (de sub hotel) — initial — are cca 1.098 mp. (V. plan de situatie sc 1:500,

anexat)

Terenul analizat si amplasat in jurul hotelului Parc a facut obiectul litigiului dintre Tolea Florea
si orasul Eforie (Dosar nr. 818/1 09/2007 la Tribunalul Arges).
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Expertul tehnic judiciar ing. Diaconu lon - specialitatea topografie-cadastru — a identificat
terenul si a determinat suprafata acestuia ca find de 6.232 mp din acte (teren care a facut
obiectul Contractului de concesiune nr. 53/02.06.2003).
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1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata totald de 6.204 mp, este
proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii
drepturile de proprietate vor putea fi transmise integral.

La data evaluarii, imobilul era liber de sarcini.

Obs.

Ternul se compune din:

- 5614 mp teren intravilan cc — destinati spatii verzi/ alei de acces — Parcul
lon Movilid Lot 2 CF 105909 — teren intravilan, proprietatea orag Eforie,
domeniu privat incadrati la destinatie — spatii verzi-alei acces.

- 590 mp teren intravilan cc — Str Dr Cantacuzino nr. 40 D- CF 108240 -
proprietatea orag Eforie, domeniu privat incadrat ca teren CC - TDI/CAS

Astfel fiecare teren a fost analizat corespunzitor si conform cu termenii de
referinti stabiliti cu Priméria Eforie, valoarea finala totald rezultand din insumarea celor
doud valori aferente fiecarui teren.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipuri ale valorii

Tipuri ale valorii definite in SEV
Valoarea de piatd A10

Chiria de piata A20

Valoarea echitabild A30
Valoarea de investitie A40
Valoarea sinergiei A50
Valoarea de lichidare A60

SEV 102 Tipuri ale valorii: Anexa

Tipuri ale valorii definite in SEV

Tipurile valorii sunt prezentate in Anexa. Anexa trebuie urmatad atunci cand
evaluatorul

utilizeaza tipul valorii descris in aceasta, dupa caz.

A10. Valoarea de piata

A10.1 Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ si/sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii, intre un cumpdrator hotérat si un vanzator

hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
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A10.2 Definitia valorii de piata trebuie aplicatd in conformitate cu urmatorul cadru
conceptual:

(a) ,suma estimatd” se referd la un pret exprimat Tn unitati monetare platibile pentru
activ, intr-o tranzactie nepartinitoare de piata. Valoarea de piata este pretul cel mai probabil
care se poate obtine in mod rezonabil pe piata, la data evaluarii, in conformitate cu definitia
valorii de piats. Acesta este cel mai bun pret care se poate obtine in mod rezonabil de catre
vanzitor si cel mai avantajos pret care se poate obtine in mod rezonabil de catre cumparator.
Aceasts estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat, majorat sau micsorat de clauze sau
de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vanzare si de leaseback,
compensdri sau concesii speciale acordate de orice persoand asociatd cu vanzarea, precum
si orice element al valorii disponibil doar unui proprietar sau cumpdérator specific;

(b) ,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)” se refera la faptul ca valoarea unui
activ sau a unei datorii este mai degraba o suma de bani estimatd decat o suma de bani
predeterminatd sau un pret de vanzare efectiv. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste
toate elementele continute in SEV 102 Tipuri ale valorii  definitia valorii de piata la data
evaluarii;

(c) ,la data evaluarii” cere ca valoarea sa fie specificd unui moment, adica la
oanumita data. Deoarece pietele si conditile de piatd se pot modifica,valoarea estimata poate
s3 fie incorectd sau necorespunzatoare pentru oalta dat3. Marimea valorii va reflecta starea si
circumstantele pietei, asacum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricarei alte date;

(d) ,intre un cumpaérator hotarat* se referd la un cumpdrator care este motivat,dar nu
si obligat sa cumpere. Acest cumparator nu este nici nerabdator, nicidecis s3 cumpere la orice
pret. De asemenea, acest cumpéarator este unul care achizitioneaza n conformitate mai
degraba cu realitétile pietei curente $i cu asteptarile pietei curente decat cu cele ale unei piete
imaginare sau ipotetice, a carei existentd nu poate fi demonstratd sau anticipata.
Cumpdaratorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decat pretul cerut pe piata. Proprietarul
curent este inclus intre cei care formeaza Lpiata”;

(e) ,si un vanzator hotérat” nu este nici un vanzitor nerabdator, nici un vanzator fortat
s3 vanda la orice pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care nu este considerat a fi
rezonabil pe piata curentd. Vanzatorul hotarat este motivat s3 vand activul, in conditiile piete,
la cel mai bun pret accesibil pe piata libera, dupé un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret.
Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece
vanzitorul hotarat este un proprietar ipotetic;

(f) ,intr-o tranzactie nepértinitoare” se referé la o tranzacie care are loc intre parti
care nu au o relatie deosebita sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile
sucursale sau intre proprietar si chirias, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie
caracteristic pentru piatd sau s& fie majorat. Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ca
are loc intre parti fara o legaturé intre ele, fiecare actionand in mod independent;

(g) ,dupd un marketing adecvat* inseamna cé activul a fost expus pe piatd in modul
cel mai adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret care se poate obtine in
mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Metoda de valorificare prin vanzare
este consideratd a fi acea metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe piata la care
vanzatorul are acces. Durata timpului de expunere pe piata nu este o perioada fixa, ci va varia
in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este acela c trebuie sa fi
existat timp suficient pentru ca activul s4 fie adus Tn atentia unui numar adecvat de participanti
de pe piata. Perioada de expunere este situata inainte de data evaluarii;

(h) ,in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent” presupune ca
atat cumparatorul hotarat, cat si vanzétorul hotarat sunt informati, de o maniera rezonabila,
despre natura si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale

Evaluare teren in sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;



& GECOMEC 2003

Manisgaisent | Eviwsirn | Condilialé

pag. 8

acestuia, precum si despre starea in care se afla piata la data evaluérii. Se mai presupune ca
fiecare parte utilizeaza acele cunostinte in mod prudent pentru a cduta Standardele de
evaluare a bunurilor pretul cel mai favorabil corespunzator pozitiei lor ocupate n tranzactie.
Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaluarii si neluadnd in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu nu este neaparat
imprudent ca un vanzator sa vanda activele pe o piata cu preturi in scadere, la un pret care
este mai mic decat preturile de piatd anterioare. in astfel de cazuri, valabile si pentru alte
schimburi de pe pietele care inregistreazd modificari ale preturilor, cumparatorul sau
vanzitorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piata de la data
evaluarii; -

(i) ,si fara constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa incheie
tranzactia, dar niciuna nu este fortatd in mod nejustificat sa o faca.

A10.3 Conceptul de valoare de piata presupune un pret negociat pe o piaté deschisa
si concurentiald unde participantii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piata
lnternatlonala sau o piata locala. Plata poate fi constituitd din numerosi cumparatori si
vanzatori sau poate fi o piata caracterizat3 printr-un numar limitat de part|C|pant| pe plata
Piata in care activul se presupune ca este expus pentru vanzare este piata in care activul,
supus tranzactionarii din punct de vedere teoretic, se tranzactioneaza in mod normali.

A10.4 Valoarea de piati a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia (a
se vedea SEV 102 Tipuri ale valorii, Anexa, A90). Cea mai buna utilizare este utilizarea unui
activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila fizic, permisa legal si fezabila
financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o
altd utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piata ar
intentiona s& o dea unui activ atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

A10.5 Natura si sursa datelor de intrare trebuie s fie adecvate tipului valorii, care, la
randul sau, trebuie sa tlna cont de utilizarea desemnata a evaluérii. De exemplu, la elaborarea
unei concluzii asupra valorii se pot utiliza diferite abordari in evaluare si metode de evaluare,
cu conditia s3 se bazeze pe date observabile. Prin definitie, abordarea prin piata va utiliza
mformatu extrase din piatd. Pentru ca valoarea estimats prin abordarea prin venit sa fie
valoarea de piatd, aceasta ar trebui s se bazeze pe informatiile si ipotezele care ar fi
impartasite de participantii de pe piatd. Pentru ca valoarea estimat prin abordarea prin cost
sa fie valoarea de piat3, costul unui activ cu aceeasi utilizare si ajustarile corespunzatoare
pentru deprecierea fizica, functionald si economica ar trebui sa fie estimate printr-o analiza a
costurilor si deprecierilor de pe piata.

A10.6 Factorii care trebuie s determine care metoda (metode) de evaluare este
(sunt) cea (cele) mai relevanti(e) si adecvaté(e) sunt informatiile disponibile si circumstantele
de piata pentru activul subiect. Daca se bazeaza pe analiza adecvata a datelor observablle
fiecare dintre abordarile Tn evaluare sau metodele de evaluare utilizate ar trebui sa aiba drept
rezultat o estimare a valorii de piata.

A10.7 Valoarea de piata nu reflectd caracteristicile unui activ care au valoare pentru
un anumit proprietar sau cumparator si care nu sunt disponibile altor cumparatori din piata.
Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica sau
juridica ale unui activ. Valoarea de piatd impune sa nu fie luat in considerare niciun astfel de
element deoarece, indiferent de moment, se presupune doar cé existd un cumparator hotarat,
si nu un anumit cumparator hotarat.

A30. Valoarea echitabila

A30.1 Valoarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei
datorii intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauza si hotarate, pret care reflecta
interesele acelor parti.
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A30.2 Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti
specifice, identificate, luand n considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte
le va obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piata cere ca
orice avantaj sau dezavantaj caré nu s-ar putea obtine sau suporta, de reguld, de catre
participantii de pe piata s& nu fie luat in considerare.

A30.3 Valoarea echitabild este un concept mai larg decat valoarea de piatd. Desi, in
multe cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care se poate obtine pe
piatd, vor fi situatii in care estimarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare a
unor aspecte care nu trebuie considerate in estimarea valorii de piatd, cum ar fi anumite
elemente ale valorii sinergieirezultate in urma combindrii drepturilor asupra proprietatii.

A30.4 Exemple privind utilizarea valorii echitabile includ:

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

(b) estimarea pretfului care ar fi echitabil pentru un locator i un locatar, fie pentru
transferul permanent al activului fnchiriat, fie pentru anularea datoriei aferente contractului de
inchiriere.

A50. Valoarea sinergiei

A50.1 Valoarea sinergiei reprezinta rezultatul creat in urma combindrii a douéd sau
mai multe active sau drepturi, atunci cand valoarea rezultatd in urma combinarii este mai mare
decat suma valorilor individuale. Dacd sinergia se obfine numai de catre un anumit
cumparator, atunci valoarea sinergiei este diferitd de valoarea de piata, deoarece valoarea
sinergiei reflectd caracteristicile speciale ale unui activ, care au o valoare numai pentru un
anumit cumpdrator. Tn anumite jurisdicti, valoarea care depaseste suma valorilor individuale
ale drepturilor este cunoscuta si sub numele de ,valoare de comasare”.

Alte tipuri ale valorii

A70. Valoarea justa (Standardele Internationale de Raportare ‘Financiara - IFRS)

A70.1 IFRS 13 defineste valoarea justa ca find pretul care ar fi incasat pentru
vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre
participantii de pe piat4, la data evaluarii.

A70.2 In scopul raportarii financiare, sunt peste 130 de tari care solicita sau permit
utilizarea Standardelor Internationale de Contabilitate publicate de Consiliul International
pentru Standarde de Contabilitate. in plus, Consiliul pentru Standarde de Contabilitate din
Statele Unite ale Americii utilizeaza aceeasi definitie a valorii juste la Tema 820.

A80. Valoarea justa (legald/statutara)

A80.1 Multe autoritati nationale, statale sau locale utilizeaza valoarea justa ca tip al
valorii asa cum este definit de instante in spete anterioare.

Premise ale valorii

Premisele valorii sunt incluse in Anexd. Anexa trebuie urmatd atunci cand se

specifica premisele valorii, in functie de situatie.

A90. Cea mai buna utilizare

A90.1 Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de
pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

A90.2 Conceptul de cea mai bund utilizare se aplicd cel mai frecvent activelor
nefinanciare. Cu toate ca multe active financiare nu au utilizari alternative, pot exista
circumstante in care este necesara luarea in considerare a celei mai bune utilizéri a activelor
financiare.

A90.3 Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul), fezabila
din punct de vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si s& genereze cea mai mare
valoare a activului. Dacd cea mai buna utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea
este influentata de costul necesar conversiei activului la cea mai buné utilizare a sa.

Evaluare teren in sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
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A90.4 Cea mai bund utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd/ existenta
atunci cand activul este utilizat optim.

A90.5 Cea mai buna utilizare a unui activ, evaluat ca fiind de sine statator, poate sa
difere de cea mai buni utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie Tn care trebuie
luati in considerare contributia acelui activ la valoarea total a grupului de active.

A90.6 Determinarea celei mai bune utilizari implicd luarea in considerare a
urmatoarelor:

(a) pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, se va avea in vedere ceea ce
participantii de pe piata ar considera a fi rezonabil;

(b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisd din punct de vedere legal,
este necesar s3 fie luatd in considerare orice constrangere legalad privind utilizarea activului,
de exemplu, planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor
constrangeri;

(c) cerinta ca utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare
daca utilizarea alternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o
rentabilitate suficientd pentru un participant tipic de pe piata, superioara rentabilitatii generate
de utilizarea curent3, dup3 luarea in calcul a costurilor de conversie la acea utilizare.

A100. Utilizarea curenté/Utilizarea existenta

A100.1 Utilizarea curenta/utilizarea existenta reprezinta felul in care este utilizat(a) in
prezent un activ, o datorie sau un grup de active si/sau de datorii. Utilizarea curenté poate sa
fie  totodatd cea mai buna utilizare, desi nu este obligatoriu.

Tipul valorii cerut prin tema evaluarii este “valoarea de circulatie”.

In standardele de evaluare ANEVAR acest tip de valoare nu este definita.

Dat fiind

- tipul proprietatii analizate

- scopul evaluarii,
valoarea corespunzitoare “valorii de circulatie” este considerata a fi valoarea echitabila, asa
cum este definita in standarde.

Mentiondm cd nu poate fi definitd o “valoare de piaa” pentru proprietatea evaluata
intrucat nu sunt indeplinite conditile impuse de definitia valorii de piata, cf definitiei din
standarde:

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evalurii, fintre un cumparator hotarat si un vanzator hotérét, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Pentru proprietatea analizata

- nu existd comparabile similare in zona cu aceasta — ref la spatii verzi

- nu se tranzactioneaza “la piatd” terenuri cu destinatia “alei si spaii verzi’

Valoarea de piata se poate estima numai in conditiile descrise de aceeasi CMBU; conform
legii si prevederilor HCL Nr. 94/2017 si CU nr.627 din 18.12.2018 destinatia terenului este de
“spatii verzi si alei”

Astfel,

Tipul valorii adecvat cu scopul evaludrii este valoarea de echitabila.

"Valoarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei
datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotérate, pret care reflecta
interesele acelor pérti ”.

Evaluare teren in sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
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1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 22.10.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 22.10.2026.

Valoarea estimatd este 0 suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul n
RON.

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 22.10.2026: 1 Euro = 5,3297 lei.

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

1.8. NFORMATII SI DATE DE INTRARE

1.8.1. Surse de informatii generale

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

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

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

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate

> Contract de vanzare-cumpdarare autentificat sub nr. 2284/19.06.2002 de catre
BNPA losif Mariana si Patrascu loan-Gabriel;

»  Plan de amplasament si delimitare imobil situat in Eforie Sud, str. Negru Voda
nr. 11 — anexa la Certificatul de Urbanism inregistrat sub nr. 507/07.08.2002;

> Contract de vanzare-cumpdrare autentificat sub nr. 2216/08.11.2004 de catre
BNP Florin Visan;

> Sentinta civila 121/CA/03.08.2005 privind Dosarul 3377/CAF/2005 emisa de
Tribunalul Arges;

» Raport de expertizi — completare/17.05.2010 emisa de Ing. Diaconu lon catre
Tribunalul Arges referitor la Dosarul 818/109/2007 + anexe (Plan de situatie, Plan
amplasament parcuri);

> Sentinta Civila 238/28.02.2011 privind Dosarul 818/109/2007 emisd de
Tribunalul Arges;

» Hotarare CL Eforie 94/31.05.2017 + Anexa descriere bun Parc C.4.4;

» Plan de incadrare in zona - imobil situat in Eforie Sud, zona Parc lon Movila
(Lot 1), Jud. Constanta/12.08.2015;

> Plan de incadrare in zona - imobil situat Tn Eforie Sud, zona Parc lon Movila
(Lot 2), Jud. Constanta/12.08.2015;

> Tncheierea nr. 202318/24.07.2024 emisad de OCPI Constanta + Comunicarea
incheierii + Extras de Carte Funciara pt informare nr. 94974/31.08.2015 pt imobil situat in
Eforie Sud, zona Parc lon Movila (Lot 1), Jud. Constanta; CF 108240

» incheierea nr. 125579/13.11.2015 + Comunicarea incheierii + Extras de Carte
Funciara pt informare nr. 125579/13.11.2015 pt imobil situat in Eforie Sud, zona Parc lon
Movila (Lot 2), Jud. Constanta;

> Plan de amplasament nr. 125579/16.11.2015 — pt imobil situat in Eforie Sud,
zona Parc lon Movila (Lot 2), Jud. Constanta;

» Fisa imobilului nr. 125579/16.11.2015 - pt imobil situat in Eforie Sud, zona Parc
lon Movila (Lot 2), Jud. Constanta;

»  Cererea 46459/07.12.2016 emis& de dl Tolea Florea catre Primaria Orasului
Eforie + Plan de situatie al imobilului situat in Eforie Sud, Str. Negru Voda nr. 11 din 12.2016 +
copie Carte Identitate di Tolea Florea;

» Raport al Directiei Administratie Domeniu Public si Privat al Orasului
Eforie/01.2017 + Anexa descriere bun Parc C.4.4;

»  Proiect de hotarare emisa de Primarul Orasului Eforie/01.02.2017;

> Cererea cu nr. intrare 13281/20.03.2017 emisd de dl Tolea Florea catre
Primaria Orasului Eforie;

>  Adresd raspuns nr. 237/27.03.2017 emisa de Primaria Orasului Eforie catre dl
Tolea Florea;
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Certificat de Urbanism 627/18.12.2018.

HCL Eforie nr. 77 din 28.06.2019

Plan de situatie sc 1:500, Eforie Sud Str Dr Cantacuzino — PFA Boredea Stefan
HCL 173/29.09.2017 cu Anexa — completare HCL 35/2007

HCL 29/27.02.2026

VVVVY

Legislatia aplicabild pentru spatiile verzi este:

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

> M.Of. nr. 694/15.10.2009 Legea nr. 24/15.01.2007 (republicatd — actualizata
pani la data de 19.10.2014) privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi
din intravilanul localitatilor

» M.Of. nr. 856/27.11.2002 HG nr. 525/27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului
general de urbanism (republicat in 27.11.2002)

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

» Legea turismului (Art. 11 (1) sezonul turistic estival pe litoralul Marii Negre incepe la
data de 1 mai si se incheie la data de 30 septembrie ale fiecarui an)

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

Obs. — Evaluarea a fost facutd in ipoteza drepturilor de proprietate absolute asupra
imobilului analizat (liber de sarcini) si utilizarea lui conform cu cele mentionate n actele anexe
de la comanda: teren intravilan cu utilizare of mentiuni HCL 84/2017 si CU 727/2018 anexate —
“spatiu verde si alei de acces” pentru suprafata totald de 6220 mp

19. REGLEMENTARILEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

&  Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor, aprobatd cu modificdri prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile 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 desfdsurarea activitatii de
evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intrd in vigoare la data de 1 iulie
2025 si sunt aprobate prin Hotérérea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicata in Monitorul
Oficial al Roméaniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotéararea Conferintei Nationale a Asociafiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr. 4/2021 pentru aprobarea standardelor de
evaluare obligatorii pentru desfigurarea activitatii de evaluare, publicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abrogé la data de 1 iulie 2025.

& SEV Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR;

1.10. IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

- Proprietatea este evaluaté ca liberé de orice sarcini, daca nu se specifica altfel.

- Se presupune o stipanire responsabild si o administrare competentd a
proprietatii.

Evaluare teren in sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
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- Informatiile utilizate sunt considerat a fi autentice, dar nu se da nicio garantie
asupra preciziei lor.

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

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

- Se presupune ci proprietatea este in deplind concordanta cu toate
reglementérile locale, regionale si nationale privind mediul inconjurator, in afara de cazurile
cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

- Se presupune cd proprietatea este conformd@ cu toate reglementarile si
restrictiile urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificata, descrisa si
luata in considerare in raport.

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

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

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

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

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

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

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

Date de intrare/lucrul/ipoteze:

- terenul ce face obiectul evaludrii este grevat de dreptul de preemtiune al
proprietarului hotelului Parc, conform unei Hotararii Judecatoresti;

- terenul de 6.232 mp (cf masuratori actuale 6.204 mp) cuprindea si accesul la hotel,
acces constituit din doua alei paralele, avand spatiu verde intre ele — caracteristic
accesului in intregul parc Movila;

- Legea nr. 24/15.01.2007 (republicatd — actualizatd p&na la data de 19.10.2014
privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor
prevede la art. 18 alin. 7
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(7) Prin exceptie de la prevederile alin. (5), se pot amplasa pe un spatiu verde: alei
pietonale, mobilier urban, amenajari pentru sport, joc si odihnd, constructii pentru
expozitii i activititi culturale, constructii ugoare cu caracter provizoriu pentru
activititi de comert si alimentatie publica, grupuri sanitare, spatii pentru intre{inere,
dar numai in baza unei documentatii de urbanism pentru intreaga suprafata a
spatiului verde si cu obligatia ca suprafata cumulati a acestor obiective s& nu
depiseascd 10% din suprafata totala a spatiului verde.*)

Evaluarea a fost facuti in ipoteza utilizérii terenului conform cu cele mentionate
in comandi: cf. mentiuni HCL 94/2017 si CU 727/2018 anexate — “spatiu verde si alei de
acces” pentru suprafata de 5.614 mp si de cc TDI/CAS — construibil pentru suprafata de 590
mp.

in cazul de fatd conform informatii disponibile se poate considera CMBU — spatiu
verde si alei de acces, pentru 5.614 mp respectiv intravilan CC — TDI/CAS pentru
suprafata de 590 mp”.

Nefiind incd o Autorizatie de construire pentru aplicarea strictd a metodologiei din
standarde s-a considerat ca AC va fi conform celor mentionate.

Valoarea obtinuta a avut in vedere cele mentionate.

In cazul in care ipotezele de lucru se modifica, valoarea se poate anula sau se va
modifica corespunzator.

Evaluarea a fost realizatd cu abatere de la standarde.

Existd cadastru pe suprafata de 5.614 mp, avand nc. 105909 - loc Eforie Sud, Parc
“lon Movild (lot 2)”, Jud Constanta. Acesta are CF 105909 Eforie, ca teren intravilan,
proprietatea orag Eforie, domeniu privat. Atat terenul analizat de 5.614 mp cét si cel de 590
mp fac parte din domeniul privat al Orasului Eforie ¢f HCL anexat

Se va avea in vedere si prevederea din HG nr. 525/27.06.1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism (republicat in 27.11.2002), care prevede in Anexa nr. 6
alin.6.7 existenta spatiilor verzi de minim 25% din suprafata totala a terenului.

LEGE nr.24 din 15 ianuarie 2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
zonele urbane; Textul actului publicat in M.Of. nr. 36/18 ian. 2007

Art. 18. - (1) Autoritatile administratiei publice locale au obligatia sa {ina evidenta spatiilor verzi
de pe teritoriul unitailor administrative.

(2) Evidenta spatilor verzi are drept scop organizarea folosirii rationale a acestora, a
regenerarii si protectiei lor eficiente, cu exercitarea controlului sistematic al schimbarilor
calitative si cantitative, asigurarea intreprinderilor, institutiilor, organizatiilor si cetatenilor cu
informatii despre spatile verzi.(3) Autoritatea centrald responsabild pentru amenajarea
teritoriului infiinteaza Registrul national al spatiilor verzi, iar autoritatile administratiei publice
locale, registrele locale ale spatjilor verzi.(4) Registrul national al spatiilor verzi si registrele
locale ale spatiilor verzi se vor constitui pe baza normelor tehnice elaborate de autoritatea
publicd centrald care raspunde de amenajarea teritoriului, in termen de 60 de zile de la
intrarea in vigoare a prezentei legi, si se vor actualiza anual. Elaborarea registrelor spatiilor
verzi se va finaliza pana la data de 1 ianuarie 2008.

Ca date de intrare pentru metoda capitalizdrii venitului: Capitalizarea directa:
Metoda reziduald, s-au avut in vedere date date de piatd, din care sa rezulte un grad de
ocupare precum si ochirie de nivel mediu.
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La tehnica extractiei s-au avut n vedere ca date de intrare o valoare generatéd de
valorile medii de vanzare din zona, (de cca 200 Euro/mp) precum si cele mentionate in anexa

1.11. MODELE DE EVALUARE

Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa, in
intregime sau partial3, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste datele
de intrare in rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce o metoda de evaluare este o
tehnica specifica utilizatd pentru estimarea unei valori. Modelele de evaluare utilizate in
prezentul raport sunt adecvate utilizarii desemnate a evaludrii si asigurd concordanta cu datele
de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost testate pentru a se asigura ca
acuratetea rezultatului este adecvatd pentru utilizarea desemnata, tipul valorii si bunurile
evaluate. Evaluatorul a aplicat rationamentul profesional si scepticismul profesional n
selectarea si utilizarea modelelor de evaluare si in aplicarea datelor de intrare folosite in
acestea.

1.12. UTILIZAREA UNUI SPECIALIST SAU A UNUI FURNIZOR EXTERN DE
SERVICII
Pentru realizarea prezentului Raportul de evaluare nu s-a apelat la un specialist sau
la un furnizor extern de servicii.

1.13. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI S| DE GUVERNAN'[I:\ (ESG)

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

1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $I PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, in intregime sau pariial si nici ca referinta,
in circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisa a
Evaluatorului si a Primériei 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. Dogarescu George, posesor al legitimatiei cu nr. 12167, avand
specializarile EPI, EBM, El, VE-EPI.

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale i 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 i nici nu sunt partinitor fatd de vreuna din
partile implicate.
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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 bazeazd pe solicitarea obtinerii unei valori
minime sau unei anumite valori.

o Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a
fost realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti
2025, ANEVAR, SEV 100 — Cadrul General (IVS — Cadru general), SEV 101 — Termenii de
referintd 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.

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

Certific ca nu sunt recuzat/descalificat s& evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, Dr. Ing. Dogarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

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

2.1.  SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata totala de de 6.204 mp;
Situatia juridicd actuald — Intregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, fiind liber
de sarcini, conform acte puse la dispozitie, astfel
- 5.614 mp teren intravilan cc - destinati spatii verzi/ alei de acces - Parcul lon
Movild Lot 2 CF 105909- teren intravilan, proprietatea oras Eforie, domeniu
privat incadratéla destinatie — spatii verzi-alei acces.
- 590 mp teren intravilan cc — Str Dr Cantacuzino nr. 40 D- CF 108240 -
proprietatea orag Eforie, domeniu privat incadrat ca teren CC — TDI/CAS

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este o regiune din sud-estul Romaniei, cu o importanta strategica
deosebitd, datoritd pozitiei sale la Marea Neagra. Este un centru economic, turistic si cultural,
cu un rol vital Tn economia nationala.

Date geografice si demografice

o Suprafati: Judetul Constanta se intinde pe o suprafatd de 7.071,5 km? fiind al
optulea judet ca marime din tara.

e Structura administrativ-teritoriald: 70 unitati, incluzand 3 municipii (Constanta,
Mangalia, Medgidia), 8 orase (Cernavoda, Eforie, Harsova, Murfatlar, Navodari, Negru
Voda, Ovidiu, Techirghiol) si 59 de comune.

« Populatie: Conform datelor de la Recensdméntul din 2021, populatia judetului
Constanta era de 655.997 de locuitori. Dintre acestia, aproximativ 54% locuiesc in
mediul urban si 46% in mediul rural.

indicator demografic Valoare Observatii
Populatie Totala Locul 5 in Romania dupa
(2021 ) 655.997 locuitori pqpula’;ie
Densitate Medie
o (2021) _ 92,77 locuitori/km2 -
Aprox. 69% (Judet foarte
Populatie Urbana urbanizat) -

« Densitatea populatiei: 92,8 locuitori’/km?, o valoare usor peste media nationala.

o Structura etnica: Populatia este predominant roméaneascéd (90,3%), dar exista si
minoritati importante, printre care se numara turcii si tatarii, contribuind la diversitatea
cultural@ a regiunii.

Structura populatiei pe nationalitati oyl
(Recensamantul 2011) [Ponderea (%),

Roméni '83,40% |
Turci 3,00% |
Tatari 2,90% |
3 Rromi 1,30%
Rusi-Lipoveni 0,50%
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o Relief: Predominant de podis tabular, cu altitudini joase (in general sub 200 m),
apartinand Podisului Dobrogei de Sud si Podigului Casimcei. Litoralul se remarca prin
cordoane de nisip la nord si faleza abrupta (15- -30 m) fn zona sudica.

e Hidrografie: Dominate de Marea Neagri la est si fluviul Dundrea la vest. De
importantd majord sunt si canalele navigabile Dunare-Marea Neagra si Poarta Alba-
Midia Navodari, precum si o serie de lacuri litorale (Tasaul, Slnoe Techirghiol,
Nuntasi, Mangalia etc.).

Economie

Economia judetului Constanta este puternic diversificata, cu sectoare cheie care includ
turismul, transportul maritim, agricultura si industria.

« Turism: Acest sector este un pilon central al economiei locale. In 2023, judetul a
inregistrat un numar record de peste 1,6 milioane de turigti cazati in unitatile de
cazare, o crestere de 10% fata de anul precedent. Cele mai populare destinatii includ
Mamaia, Constanta, Eforie si Vama Veche.

Indicator Turistic Valoare/Detaliu An
Numar unitati de cazare 1.498 2023
Ponderea in totalul national 11,80% 2023
Litoral (Odihna si Recreere), Balnear (Namol
Tipuri de turism dominante sapropelic), Cultural-Istoric -
Mamaia, Eforie Nord/Sud, Costinesti, Neptun-Olimp,
Statiuni principale (Nord-Sud) Venus, Saturn, Vama Veche -
Obiective cultural-istorice Situl Arheologlc Hlstna Monumentul Tropaeum Traiani
cheie (Adamclisi), Cazinoul Constanta -
Resurse balneare Némol s_a_p'r'opgelig (Lacul Tg_c:‘hi'r_ghiol, Lacul Nuntasi) -

« Transport si logistica: Portul Constanta este cel mai mare port de la Marea Neagra si
al patrulea din Europa, avand un volum de trafic de peste 92 de milioane de tone de
marfuri in 2023. Acest lucru face din judet un hub strategic pentru comertul
international.

o Agriculturi: Agricultura are o contributie semnificativa, in special in ceea ce priveste
cerealele, vita de vie si cultura de legume. Judetul Constanta este un producator major
de grau, orz si porumb.

« Industrie: Industria locald este concentratd pe productia de materiale de constructii,
alimente, bauturi si echipamente.
e Contributie la PIB: Circa $21,73% miliarde Lei (locul 5 pe tard conform datelor din

2021).
Indicator Economic/Infrastructura Valoare/Detaliu An
Contributie la PIB Circa 21,73 miliarde Lei 2021
Locul in Clasamentul judetelor (PIB) Locul 6 2021
Suprafata Portului Constanta 3.182ha (uscat si acvatoriu) -
Principalul port al Romaniei la Marea
Portul Constanta Neagra si al IV-lea ca importanta in Europa -
Industria Energeticad Majora Centrala Nucleara Cernavoda -
Rafinaria Petromidia Navodari (Rompetrol
Industria Petroliera Majora Rafinare S.A.) -
Servicii: 49%, Agricultura: 22% Industrie:
Structura Fortei de Munca (2011) 18% 2011
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Educatie, Sanatate si Cultura

« Educatie: Judetul Constanta gézduieste mai multe institutii de invatamant superior,
printre care se numara Universitatea "Ovidius" din Constanta si Academia Navala
"Mircea cel Batran", care au un rol esential in formarea tinerilor specialisti.

o Sanatate: Existd mai multe spitale publice si private, inclusiv Spitalul Clinic Judetean
de Urgenta "Sf. Apostol Andrei” din Constanta, care este cel mai mare din regiune.

» Culturd: Judetul este bogat fn patrimoniu cultural si istoric, cu obiective precum
Muzeul de Istorie Nationala si Arheologie Constanta, Edificiul roman cu mozaic si
Moscheea Carol |. Festivaluri de muzic3, teatru si film atrag anual mii de vizitatori.

Infrastructura si Dezvoltare

+ Reteaua rutiera: Judetul este deservit de Autostrada A2 (Autostrada Soarelui), care
conecteaza Constanta cu Bucurestiul, facilitdnd accesul si transportul.

Investitii: In ultimii ani, au existat investitii semnificative Tn infrastructura portuara si
in proiecte de dezvoltare a turismului, cu scopul de a consolida pozitia judetului ca centru
economic major. Proiectele de energie regenerabild, in special parcurile eoliene, sunt in plina
expansiune.

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

Eforie Sud reprezintd o componentd administrativ-teritoriald a orasului Eforie din
judetul Constanta, remarcandu-se printr-o dubla functiune: rezidentiala si turistico-balneara.
Din punct de vedere istoric, reprezinta prima statiune infiintatd pe litoralul romanesc, bazele
sale fiind puse in anul 1899 sub denumirea de Baile Movild, localitatea purtand ulterior si
numele de Carmen Sylva sau Vasile Roaita.

—

Asezare geografica si climatologie

Din perspectiva fizico-geografics, asezarea beneficiazd de o pozitionare strategica specifica
Dobrogei de Sud, fiind situati pe un istm ingust care desparte apele Marii Negre (la est) de
Lacul Techirghiol (la vest).

« Clima si regim termic: Climatul este temperat-continental cu o puternica influenta
ponticid. Temperatura medie anuald in zona litorald se situeazad in intervalul 11,9 -
12,1°C. Verile sunt caracterizate de o insolatie ridicatd (10-12 ore de stralucire a
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soarelui zilnic in luna iulie) si temperaturi medii de 24-25°C, disconfortul termic fiind
atenuat de circulatia locald a maselor de aer (briza marina).

Resurse naturale: Avantajul competitiv major al arealului este proximitatea Lacului
Techirghiol, recunoscut la nivel international pentru namolul sapropelic si apa
hipersalina, resurse fundamentale care sustin functia curativé a zonei.

Baza spatiald a statiunii determina fn mod direct potentialul sdu economic.

Coordonate si altimetrie: Localitatea este situatd la 44°01' lat. N si 28°38' long. E.
Spre deosebire de alte statiuni litorale, Eforie Sud este dispusad pe un promontoriu
calcaros, faleza avénd altitudini cuprinse ntre 15 si 35 de metri, ceea ce ii confera un
avantaj peisagistic, dar si o vulnerabilitate la abraziunea marina.

Date climatice de referintd: Conform Administratiei Nationale de Meteorologie (ANM),
zona beneficiazd de peste 2.200 de ore de strélucire a soarelui anual. Precipitatiile
medii anuale sunt printre cele mai scizute din Romania, incadrandu-se sub isohieta de
400 mm/an (frecvent in jur de 380 mm/an), un factor esential pentru mentinerea unui
sezon estival prelungit.

Regimul termic si pluviometric: Conform datelor statiilor meteorologice regionale
(Constanta si Mangalia), Eforie Sud se incadreaz& in etajul climatic pontic.
Temperatura medie anuald este de 11,5 - 12,0°C. Amplitudinea termica anuala este
mai redusa decét in restul Campiei Romane (in jur de 22°C), datorita inertiei termice a
maselor de api (Marea Neagra si Lacul Techirghiol). Precipitatiile sunt deficitare,
mediile multianuale situdndu-se la 380-400 mm/an, ceea ce sustine un numar ridicat
de zile pretabile pentru helioterapie.

Eroziunea costierd si protectia mediului: Conform datelor Administratiei Bazinale de
Apa Dobrogea-Litoral (ABADL), sectorul Eforie Sud a fost inclus in fazele recente ale
proiectului major de reducere a eroziunii costiere (finantat prin POIM). Aceasta a
insemnat innisipari artificiale care au extins latimea plajei la peste 100 de metri in zone
unde anterior aceasta disparuse complet sub actiunea valurilor.

Profil demografic

Analiza indicatorilor demografici relevd o comunitate de dimensiuni reduse, puternic
influentata de sezonalitatea economica:

Populatie rezidenta: Conform datelor definitive ale Recensamantului Populatiei si
Locuintelor (RPL 2021) publicate de Institutul National de Statistica (INS), orasul Eforie
(unitatea administrativ-teritoriald care integreaza atat Eforie Nord, cat si Eforie Sud)
nregistreaza o populatie totald de 8.630 de locuitori.

Evolutia populatiei rezidente: Conform datelor definitive ale Recens@mantului
Populatiei si Locuintelor (RPL 2021) centralizate de INS, UAT Eforie numara 8.630 de
locuitori. Din aceasta valoare, estimarile indicd un procent de aproximativ 40-45% (cca.
3.800 locuitori) aferent Eforie Sud. Se inregistreaza un declin demografic fatd de 2011
(cand UAT avea 9.473 locuitori), o pierdere de aproape 9% generaté de sporul natural
negativ si migratia externa.

Populatia activd si presiunea sezonierd: Bazinul de fortda de munca local este
insuficient pentru a sustine varfurile de sarcind din perioada iunie-august. Conform
datelor de la Agentia Judeteand pentru Ocuparea Fortei de Munca (AJOFM)
Constanta, rata somajului scade artificial spre 1-2% in lunile de vara, iar necesarul de
personal este acoperit prin fortd de muncé adusa din alte judete sau din afara spatiului
extracomunitar (in special sectorul HoReCa).
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Economie si dezvoltare teritoriala

Baza economicd a localitati Eforie Sud este axatd aproape exclusiv pe sectorul teriar,
industria ospitalittii fiind motorul principal al dezvoltarii locale.

« Turismul balnear si de agrement: Economia locald se bazeaza pe exploatarea bazei
de tratament si a plajelor. Spre deosebire de statiunile cu profil strict estival, existenta
sanatoriilor si a bazelor de recuperare balneomedicala permite atragerea unui segment
de turism de sanatate (turism curativ). Aceasta reprezintd o péarghie economica
importanta pentru atenuarea efectelor negative ale sezonalitatii, prelungind perioada
de operare a unitatilor de cazare dincolo de lunile de vara.

« Baza materiala si capacitatea de cazare: Datele INS (cercetarea statisticd privind
structurile de primire turisticd) aratd ca UAT Eforie concentreaza constant aproximativ
12-15% din capacitatea totald de cazare de pe litoralul roméanesc. Eforie Sud dispune
de unitdti de cazare care cumuleazd mii de locuri, desi o parte semnificativa din
infrastructura construita inainte de 1990 (hoteluri de capacitate mare) a necesitat infuzii
majore de capital privat pentru a fi ridicata la standarde de 3 si 4 stele.

« Sosiri si innoptari: Analiza fluxurilor turistice indica faptul ca Eforie (in ansamblu)
atrage anual intre 150.000 si 200.000 de turisti inregistrati oficial. Numarul de Tnnoptari
depaseste frecvent bariera de 800.000 anual. Durata medie a sederii este superioara
mediei de pe litoral (care este de cca. 3-4 zile), situdndu-se in jur de 5-6 zile, datorita
specificului turismului balnear care presupune cure de tratament de minimum o
saptdmana.

o Turismul de sanitate ca factor contrasezon: Eforie Sud gazduieste baze de
tratament cu traditie istoricd (precum Sanatoriul Balnear pentru Copii sau Complexul
Vraja Marii). Aici se utilizeazd apa sdratd (mineralizare de 60-80 g/l) si namolul
sapropelic extrase din Lacul Techirghiol. Exploatarea acestor resurse genereaza o
cerere inelastica, asigurand ocuparea unora dintre facilitédtile de cazare si tratament in
lunile de primavara si toamn4, amortizand partial socul economic al finalului de sezon
estival.

Infrastructura si conectivitate

o Traficul rutier (DN 39 / E 87): Asezarea este strabatutd longitudinal de DN 39,
segment care suporta valori de trafic extrem de ridicate. Datele de recensamant al
traficului rutier (CESTRIN) indica pentru perioada estivala valori ce depéasesc 25.000 -
30.000 de vehicule fizice in 24 de ore, generand externalititi negative majore
(congestie, poluare fonica si a aerului) care afecteaza atractivitatea turistica.

e Infrastructura feroviard: Magistrala 800 (tronsonul Constanta - Mangalia) traverseaza
localitatea. Gara Eforie Sud reprezintd un nod vital de descarcare a fluxurilor turistice
de mas3, desi infrastructura feroviard pe acest tronson este simpla si neelectrificata,
limitdnd cadenta si viteza de circulatie a materialului rulant.

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

Zona in care se afli proprietatea este considerata centrald in loc. Eforie Sud, intr-o
zona preponderent turistic/comerciald. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeazd din Str. Marasti, Str. Oituz, Str. Cantacuzino, Str. Negru
Voda.

in zon# sunt amplasate: constructii preponderant turistice/comerciale/adminsitrative
dar si rezidentiale.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter residential/turistic/comercial si
administrative (zona mixta).

Avantajele zonei sunt distanta micéd fatd de DN, Primarie/Administratia fiscala din
Eforie Sud si mai ales fata de faleza/plaja.
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2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluati este amplasata in zona centralé a loc. Eforie Sud. Proprietatea
are acces din Str. Marasti, Str. Oituz, Str. Dr. Cantacuzino, Str. Negru Voda.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facild spre orice zona a
localitatii Eforie Sud; circulatia auto este de nivel scazut in extrasezon.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate;

Zona de amplasament a terenului este mixtd: comerciald / turisticd / administrativa
dar si rezidentiald.Utilitatle de care dispune amplasamentul sunt: apa, curent electric,
canalizare. Acestea sunt considerate a fi amplasate la limita terenului.

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluati este constituita din teren in suprafata totala de de 6.204 mp cf
masuratori si de 6.220 mp cf acte.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

Tipul proprleta;u

— spatiu verde si alei de acces, pentru 5.614 mp respectiv intravilan CC — TDI/CAS
pentru suprafata de 590 mp.

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica neregulata.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

n urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana centrala a
localititii Eforie Sud, aproape de falezd, zona preponderent turistic/comerciala.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afla in zona centrald a localitatii
Eforie Sud, cu drumuri de acces amenajate; In zona se afla unitéti de cazare/hoteluri/spatii
comerciale/administrative/tip balneo, dar si spatii rezidentiale

o) Categoria de folosinta: spatii verzi si CC (vezi mentiuni raport).

o Utilitati: apa, curent electric, canalizare, gaze, acestea sunt considerate a fi
amplasate la limita terenului.

o Caracteristici: forma geometricd neregulatd, poluare scazutad (trafic auto) in
extrasezon.

o spatiu verde si alei de acces, pentru 56.614 mp respectiv intravilan CcC -
TDI/CAS pentru suprafata de 590 mp.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

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

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: vezi anexe.
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CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

La momentul evaluarii piata imobiliard din Ors. Eforie Sud, jud. Constanta prezinta o
dinamica moderati in 2026, caracterizatd printr-o ofertd relativ redusa de terenuri libere
intravilane.

Priméria Eforie organizeaza periodic licitatii pentru vanzarea terenurilor din domeniul
privat al orasului, de exemplu, loturi mici, neconstruibile dar pretabile pentru extinderi sau curti.

Se observad o directie clarid spre ecologizare si regenerare urbana in zona. In
Octombrie 2026, s-a lansat un proiect major de reabilitare prin care trei terenuri degradate din
localitate vor fi transformate Tn parcuri modern printr-o investitie de aproape 5 milioane euro.
Acest aspect adaugé valoare pe termen mediu loturilor rezidentiale din proximitate.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN $ASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
" Pasul 4. 7 77 Analiza ofertei
(investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

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

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

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, proprietatea
imobiliard evaluta este de tip — teren intravilan.

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in zona centrala a Loc. Eforie Sud,
intr-o zona preponderent comercial/turistica, in apropierea Falezei. Fiind un teren mixt, cu o
suprafata totald de 6.204 mp, compus din 5.614 mp spatiu verde si 590 mp teren intravilan
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curti constructii, analiza prodictivitatii releva o discrepantd majora imtre potentialul economic al
celor doud componente.

intrucat legislatia Romaniei (Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea
spatiilor verzi) interzice categoric schimbarea destinatiei sau stramutarea spatilor verzi Si
construirea de cladiri permanente pe acestea, productivitatea terenului trebuie abordata
diferentiat.

Componenta de 590 mp (intavilan CC) este zona productiva principald si motorul
economic al intregii proprietati. Reprezintd portiunea care genereaza valoarea imobiliara
directa prin dezvoltare. Aceasta parcel3 sustine o dezvoltare comerciald sau turistica directa,
fiind singura zona unde se pot turna fundatii si ridica structuri grele.

Componenta de 5,614 MP (Teren Spatiu Verde), desi este o suprafata de aproape 10 ori
mai mare, productivitatea ei directé din punct de vedere imobiliar clasic (constructie de metri
patrati utili) este zero, din cauza restrictiilor legale. Totusi, ea poate fi valorificata ca activ
complementar generator de atractivitate. Exista restrictii severe: nu se pot construi cladiri din
beton/cramida, hoteluri sau blocuri. Orice tentativé de schimbare a destinatiei in instanta lovit
de nulitate absoluta conform legii. Dar exista si utilizari permise cu productivitate alternativa:
legislatia permite amenajéri ugoare care nu afecteaza integritatea solului.

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.

Zona Metropolitand Constanta are o piatd imobiliard destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentiondm: S.C. Experti Imobiliari si
AsociaTii S.RL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare, Cristian Imobiliare i altele.

Tn Loc. Eforie Sud existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizata este
caracterizata prin prezenta loturilor de teren intravilan libere, dar si cu constructii noi edificate
pe acestea sau in curs de executie, mare parte dintre acestea fiind cumparate in vederea
construirii de locuinte.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a cumparatorului intrucat cererea este
medie, iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie sau pentru terenuri arabile ce au
fost trecute in intravilan si care au destinatia de locuit aprobatd de primarie se ridica sensibil
peste nivelul cererii.

Pe litoralul romanesc, un teren mixt ca cel analizat se incadreaza intr-o piata de nisa
atipics, unde cumpdrétorul traditional (dezvoltatorul de blocuri/apartamente de vacanta) va
penaliza drastic pretul, in timp ce un investitor din sfera serviciilor premium sau medicale fi
poate recunoaste valoarea strategica.

Pasul 3 - Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifesta dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite preturi, pe o
anumita piatd, Tntr-un anumit interval de timp.

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

Avand in vedere aceste trisdturi ale amplasarii proprietatii si tindnd cont de
caracteristicile sale se poate aprecia cé pentru aceastd proprietate cererea nu este una de
masa, ¢i se incadreaza in categoria cererii elastic de nisa.

Analiza cererii pentru acest tip de teren mixt (5.614 mp spatiu verde + 590 mp curti
constructii) pe piata din Eforie reliefeazd un comportament extrem de polarizat al
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cumparstorilor, fiind puternic influentatd de modificarile legislative si de noul profil al turistului
de pe litoral.

in 2026, cumparatorii care formeazd cererea sunt mult mai educati si prudenti.
Introducerea sistemelor digitale GIS de monitorizare a urbanismului a eliminat speculantii care
cumpérau spatii verzi sperand cé le vor transforma in zone de blocuri. Cererea actuala
accepta din start ca 90% din teren va rdmane verde si cauta doar sa capitalizeze pe acest
aspect. Deoarece utilitatea imobiliara clasica este limitata la 590 mp, cumparatorii vor folosi
spatiul verde ca pe un argument de depreciere in negociere. Spre deosebire de un teren
100% construibil care se vinde rapid, decizia de achizitie pentru acest model hibrid dureaza, in
medie, intre 6 si 12 luni.

Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosintd — spatii verzi si CC
Client si utilizator PRIMARIA ORASULUI EFORIE
Scop evaluare in vederea ducerii la indeplinire a unei Hotarari Judecatoresti
Drept de proprietate absolut
transmis
Restrictii de utilizare Conform HCL
Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare
Adresa " Eforie Sud
Amplasare Zona "Parc lon Movila”
Suprafata totala (mp) 6.204 (cf masuratori)
Destinatia intravilan
Topografia in plan
Forma neregulata
Utilitati utilitsiti considerate la limita
Acces  Accesul se realizeazi din Str. Marasti, Str. Oituz, Str. Dr. Cantacuzino,
- ~ Str. Negru Voda. o
Situatia actuala a Teren liber neconstruit — spatii verzi/parc, alei de acces, si teren CC
terenului TDI/CAS - situat in zona centrala a localitatii Eforie Sud/ langa
___promenade/Faleza.

" Indicatori urbanistici - -
Vecinatati Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

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

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

O analiza detaliata a ofertei de pe piata imobiliara din Eforie in 2026 evidentiaza faptul
c4 o proprietate mixta formata din 5.614 mp spatiu verde (V) + 590 mp curti constructii (CC)
este un activ cu o raritate extrema. Proprietatile hibride de acest tip aproape ca nu se
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regdsesc in mod direct pe portalurile imobiliare standard, deoarece majoritatea ofertelor active
vizeaza loturi compacte destinate dezvoltarilor rezidentiale sau hoteliere clasic.

Structura pietei imobiliare locale in functie de ofertele active releva urmatoarele
caracteristici:

—oferta de loturi CC mici/medii (300 - 800 mp) este cea mai dinamica zona a pietei

-oferta privatd pentru terenuri mari intitulate ,Spatiu Verde” sau cu destinatie strictd de
agrement este aproape inexistenta

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

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

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

Tn Eforie Sud existd o ofertd scdzutd de terenuri intravilane cu caracteristici similare
scoase la vanzare.

Piata specificd a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane
tip “teren spatiu verde- alei de acces” precum si a celor tip intravilan cc, construibile

informatjile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- Informatiji privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre solicitant si utilizatorul
desemnat i preluate din documentatia existentd; Informatii preluate din baza de date a
evaluatorului, de la vanzatori, cumpératori si alfi participanti pe piata imobiliara specifica;
informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

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

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

in urma documentarilor ficute de evaluator, privind piata imobiliard, in aceasta
perioada si pentru (teren intravilan), s-a constatat:

- oferta medie pentru vénare de terenuri intravilane cc construibile amplasate in zona
analizat3 si adiacente se situeaz3 la cca 200 Euro/mp si este prezentaté in anexa;

- prefurile de ofertare diferd de preturile de vanzare cu cca. 5%-10%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitati, amenajari si destinatie.
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Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. in ceea ce
priveste cererea, aceasta este stréns legata de destinatia permisa legal, planul de urbanism si
se manifestd mai intens sau mai slab in functie de posibilitétile de dezvoltare ulterioare.

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor posibil
competitive, putem spune ci nu au fost identificate pe piatd proprietati similare propuse la
vanzare pentru spatii verzi - parc.

Astfel, nu se poate determina absorbtia proprietatii subiect — teren spatii verzi - parc, Tn
conditile de piata, cerere si ofertd competitiva cunoscute. in cursul deceniului trecut a fost
inregistrata o tranzactie in zon3 pentru teren cu destinatia/utilizarea de — parc-spatii.

Pentru terenurie de tip CC TDWCAS pe care se pot dezvolta constructii
rezidentiale/comerciale, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioadd, cresterea fiind
incurajata de evolutia pozitiv a economiei, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale
si existenta programelor de finantare de achizitii imobiliare;

Un alt element care a dus la apropierea dintre oferta si cerere este faptul ca nu mai
sunt terenurui libere ofertate la vanzare in numér mare; dezvoltarea se face de regula la
periferie, la limita cu extravilanul, unde mai sunt terenuri libere, unde insa infrastructura,
utilititile nu sunt dezvoltate.

Se va avea in vedere ca:
Utilizarea desemnata a prezentei lucrdri de evaluare este punerea in executare a
Sentintei Civile nr. 238/ 28.02.2011 (Dosar 818/109/2007).

Activul evaluat este situat in Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta,
CP 905360, fiind proprietate ce consta in teren intravilan: Teren SPATIU VERDE, ALEI DE
ACCES si teren CC- TDI/CAS cu suprafata totala de 6.204 mp.
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU

41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buni utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabila
rezonabil3 si legald a unui teren liber, care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

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

Analiza CMBU pentru teren liber in esentd consta in raspunsul la urmatoarele doua
intrebari:
»  Terenul supus evalurii trebuie I3sat liber sau trebuie sa fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daci 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.

Dacd se determind cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,

evaluatorul trebuie s3 gaseascd "constructia ideald" care se caracterizeaza prin urmatoarele
trei caracteristici:

»  Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piata,;
»  Se incadreaza in reglementérile de urbanism si in standardele curente de piata;
>  Are pretul cel mai convenabil.

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

>  Scopul determin&rii CMBU este baza fundamentérii valorii de piata a terenului;

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

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

CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 5.321 mp situat in intravilanul
Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360, pentru care dispunem
de informatji privind destinatia acestuia (HCL 246/2018, ipoteza de lucru fiind data de faptul ca
AC va fi emisa cf mentjunilor din HCL cu anexa plan) spatii verzi —parc precum si pentru un
teren de 590 mp CC-construibil.

Valoarea estimata a terenului se stabileste — de regulad — utilizand abordarea prin piata
ins4 terenuri avand destinatie spatii verzi nu se vand separat de terenul ocupat de constructii,
valoarea terenului cu destinatie spatii verzi fiind inclusa in valoarea totald a proprietatii
imobiliare.

in cazul de fatd nefiind documentele necesare (Autorizatie de construire) pentru
aplicarea strictid a metodologiei din standarde s-a procedat conform informatii disponibile (HCL
nr 246/2018), astfel incat se poate considera CMBU — ,,Teren pentru dezvoltare constructii:
parcéri cu spatii verziizona de sport si recreere” (vezi mentiuni din plan anexat) pentru
suprafata de 5.614 mp si comercial/turistic pentru terenul de 590 mp - CC TDI/CAS.
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CAPITOLUL V — EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

de vanzare al unei proprietdti construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor,
estimat& prin metoda costului de inlocuire net.

e Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliara subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i
se atribuie, in general, mai multd siguranta. in cazul proprietatilor cu constructii mai vechi,
raportul dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietétii este mai mare. Metoda
alocérii nu conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi
utilizat3 in stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient,
ins3 exista informatiidespre proprietéti imobiliare construite.

e Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei
funciare n valoare de piatd a terenului. Aceasta procedura este utila Tn cazul in care analiza
terenurilor comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor
de capitalizare. Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin
aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piaté, va fi echivalentd 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.

Evaluare teren in sup. totala de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;



¢ GECOMEC 2003

pag. 30

» Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

Metoda parceldrii si dezvoltarii este utilizata pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare i (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie s3 sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediatd 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 reprezintd o sarcind obignuitd pentru
evaluatorii de proprietati imobiliare, in timp ce analiza dezvoltarii unei parcele este o procedura
complexa.

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

Comparatia directd este metoda recomandatd in primul rédnd pentru evaluarea terenului.
Atunci cand nu existd suficiente vénzdri de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatd, alocarea si
diferite tehnici de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot imparti in
tehnicile capitalizérii directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si
capitalizarea rentei funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar
actualizat aplicatd in metoda parcelérii si dezvoltérii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

Astfel proprietatea evaluata este comparata cu tranzactii/oferte de proprietati similare.
Au fost identificate date cu privire la ofertefvanzari cu proprietéti 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 adecvati metoda atunci cand exista informatii privind vanzéri comparabile.

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

Metoda prin comparatia vanzarilor se bazeaz3 pe principiul economic al substitutiei.
Metoda se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considera ca fiind libere
pentru scopul evaluarii.

Valoarea terenului derivd din evidentele de piatd ale preturilor de tranzactionare ale
unor terenuri similare, respectiv valoarea de piatd poate fi determinatid 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 ajustri ale preturilor terenurilor
libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau cerute pe unitatea
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de suprafat3, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor sau tranzactiilor
(numite elemente de comparatie).

Aceasta metoda este cea mai uzuala si preferabild tehnica de evaluare a terenurilor cu

conditia s3 existe informatii suficiente despre vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.

S-au selectat date despre terenuri oferite spre tranzactionare in zona si s-au
prezentat si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului).

Intrucat ofertele nu erau reprezentate de terenuri cu caractristici similare, cu aceeasi
destinatie, aceastd metoda nu a putut fi aplicata.

Intrucat in acest caz nu existd comparabile similare in zona analizata, pentru teren
cu destinatia- parc- spatii verzi astfel incat metoda nu s-a aplicat; pentru terenul curtii
constructii pe care existd constructii deja s-a utitizat metoda comparatiei directe intrucét in
zona analizatd au fost identificatre oferte de terenuri cu destinatie similara (in ipoteza de lucru
teren liber).

5.2. METODE ALTERNATIVE UTILIZATE: CAPITALIZAREA DIRECTA: METODA
REZIDUALA

> Metoda reziduala

Metoda rezidual3 poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber.

Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand sunt
indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca
fiind liber, este cunoscuté sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si
este cunoscut sau poate fi estimat;

c) pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru
constructie;

d) daca exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata interna, in prezent,
exista putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru
teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Avand in vedere cele mentionate anterior metoda de evaluare a fost utilizata si
aceasta.

5.3. ALTE METODE ALTERNATIVE
e Extractia de pe piata
Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul

de vanzare al unei proprietiti construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor,
estimat3 prin metoda costului de inlocuire net.

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

Dat fiind conditionalittile impuse acestui teren (destinatia data prin HCL anexate si
termenii de referintd) precum si specificul temei lucrérii si al terenului analizat, lipsa datelor
necesare, au fost utilizate parte din aceste tehnici si metode.

Obs.:

Suprafetele de teren analizate sunt conform cu actele puse la dispozitie — CF- si cu
solicitarea Utilizatorului desemnat.
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare a fost reprezentata de: Tehnica extractiei (s-au avut in vedere si
valorile de piata medii din zon3) si Capitalizarea direct, tehnica reziduala a terenului .

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

Aplicand metodologia mentionatd mai sus, pentru terenul de 5.614 mp, am obtinut am
obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare totald — Vit Valoare totala — Vt
Euro lei
Capitalizarea directa: tehnica 307.166 1.637.102

reziduala a terenului - 5.614 mp

iar pentru terenul de 590 mp, utilizand metoda extractiei, am obtinut valoarea

Valoare teren 590 mp — CC, TDI/CAS

Metoda extractiei 123.900 Euro 660.350 RON

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piatd, confirmarea lor (telefonic,
mass media, din surse firme intermediere imobiliare, din surse proprii, bancare, etc.), precizia
lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si adecvarea acestor informatii prin datele
din piata imobiliaré actual3, rezultatele estimarii cu Tehnica extractiei si metoda comparatiei
directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizatd la data
evaluaarii.

Astfel, valoarea echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
teren intravilan: Teren SPATIU VERDE, ALEI DE ACCES si teren CC — TDI/CAS, cu
suprafata totald de 6.204 mp, situat in Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul
Constanta, CP 905360, este:

— Valoare totala —

Vt = 431.066 Euro

sau

Vt =2.297.452 lei soo,;@umea ®.

R e

pentru un curs BNR la data 22.10.2026 - 1 EURO = 5,3297 lei
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CAPITOLUL VIl - ANEXE
7.1. CAPITALIZAREA DIRECTA: TEHNICA REZIDUALA
PROPUNERE AMENAJARE CONSTRUCTII ALIMENTATIE PUBLICA
Suprafata Procent
Suprafata totala teren spatiu verde 5.614,00 mp
- alei intrare Hotel PARC 200,00 mp
- 2 alei (2/3) 133,33 mp
- spatiu verde intre alei (1/3) 66,67 mp
Suprafata alte utilizari
(10% din suprafata spatii verzi) 561,40 mp 100,0%
din care utilizéri permise:
- alei pietonale 0,0%
- existente 133,33 mp 23,8%
- propuse 40,00 mp 7,1%
- amenaijari pentru joc, sport si odihna 29,33 mp 5,2%
- constructii pentru expozitii si activitati culturale 0,0%
- constructii usoare cu caracter provizoriu pentru 358,73 mp 0,0%
activitati de comert si alimentatie publica (Sc: POT=64%,
Scd: CUT=0,639), din care:
- constructii usoare 175,00 mp 31,2%
- terasad 183,73 mp 32,7%

FISA COST - CATALOAGE IROVAL

Constructie:
TERASA-RESTAURANT

Descrierea generala a constructiei

Amenajare propusa:

Bucéatarie sezoniera 90 mp

Bar sezonier 50 mp

Terasa 220 locuri

Grupuri sanitare 20 mp (3 cabine - M/F, personal)

sanltare

Data evaluarii:

Utilizator desemnat: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE

22.10.2026

Teras3 si spatiu verde amenajat 385 mp, din care 70 mp spatii verzi amenajate (gazon+jardiniere)
Solutii constructive: fundatii nepermanente tip suruburi de pdmant, structura din lemn tratat (stalpi + grinzi),
pardosell din podine lemn + substructura ventllaté acoperis pe sarpanta lemn cu invelitoare usoara si strat de
hidroizolatie, pergole mobile si inchideri laterale provizorii in zona de terasa, instalatii electrice exterioare Si
instalatii sanitare in zona de bar si bucétarie, inclusiv instalatii cu separarea apelor menajere in zona grupurllor

Constructii usoare pentru amenajarea unei TERASA-RESTAURANT in zona parcului central din Eforie Sud.

Evaluare teren in sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;



¢ GECOMEC 2003

pag. 34
o T Scd - ' — ] B
| Sc (mp)= 561,40 (mpy= | 56140 | P - ©n
STRUCTURA |
Cost/unit. . Corectie
Nr. Structura Cantitate tip Total cost di(s:’?ar:’;cétla ) manopera cig?;?;?'
ort. | (simbol) : constructie ‘ ‘ (2) _
A B | C=AxB D E  F=CxDxE
Suruburi de '
1 pamant, VZH 80- 80,00 buc 100,00 8.000,0 1,000 1,000 8.000,0
900mm | B
| Stalpi + grinzi ‘
2 (tratate ignifug + 18,00 me 2.080,00 37.440,0 1,000 1,000 | 37.440,0
antiseptic) _ _ B _ B
Pardoseala (lemn
3 natur exterior) 455,00 mp 160,00 72.800,0 | 1,000 | 1,000 72.800_,0
Substructura
pardoseala ‘
4 (lambourde + 455,00 mp 90,00 40.950,0 1,000 | 1,000  40.950,0
accesorii montaj) I
Sarpant + :
5 | astereals | 140,00 mp 190,00 | 26.6_00,0 | 1,000 | 1,000_ 26.600,0
Tnvelitoare usoara ‘ '
6 (sindril2) _ 140,00 mp 1B 230,00 | 32_.200,0 | 1,000_..“ 1,000 | 32.200,0
7 Pergcl"e mabie 250,00 mp ‘ 830,00 207.500,0 1,000 1,000 | 207.500,0
| lemn I | il ‘ . |
8 | o ineideri | 2000mp 680,00 | 136000 1000 1,000 | 13.600,0
LEINISIAJE_ ARt R S il =
| . .| Coreclie |
L . Cost/unit. Corectie Cost total
Nr. Finisaj Unit./Val. e .. | Total cost . % manopera
ort. (simbol) tip finisaj | I“dlstan;a 1 | 2) »_corectat
- B A B . C=AxB | D | E ' F=CxDxE
1 ‘ Bar + bucatsrie | 140,00mp |  2.120,00 296.8000 1,000 | 1,000 | 296.800,0
p | Hidroizolatie 1444566 mp 40,00 5.600,0 1,000 1,000 5.600,0
accesorii montaj ‘ | | _ |
Padoseald | '
3 antiderapanta ‘ 20,00 mp 120,00 2.400,0 | 1,000 1,000 2.400,0
i | grup sanitar |
INSTALATII _ L o - T . m
Cost/unit. . Coreciie
Nr. Instalatii Unit./Val. - Tip Total cost di(s: t.; r:g'a) manopera ‘ %g?;:;?;?l
crt. (pozitie) instalatie _ (2) :
| | A B | C=AxB D | E | F=CxDxE
. . I t
3 '”:)t(f:}gre('f;ég‘;e 1,00 buc 1247000 12.470,0 1,000 1,000 12.470,0
o | Bart b‘i‘scata”e - 1,00 buc 15580,00 | 15.580,0 1,000 1,000 = 15.580,0
—_Ill N . L | ! I | e
3| GS -ie 1,00 buc 4680,00  4.680,0 1,000 1,000 | 4.680,0
4 GS-is 1,00 buc 8830,00 | 8.830,0 | 1,000 1,000, 8.830,0
- GS-obiecte ‘
5 sanitare (WC, 3,00 buc 2600,00 7.800,0 1,000 | 1,000 7.800,0
| lavoar, accesorii) |
Nr. . ; Cost de
crt. Denumire Elemente constructive inlocuire ‘
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brut CIB
ron
Structura Finisaje Instalatii
1 | ELEMENTE | 439.090,0 | 304.800,0 | 49.360,0 |  793.250
Valoare cu TVA, RON 793.250
Valoare fara TVA, RON 655.579
Aplicarea deprecierilor:
* Depreciere fizica 0,00%
Valoare depreciere fizicd 0
* Depreciere functionala 0,00%
Valoare depreciere functionald 0
Valoare adoptata 655.579
123.005
ESTIMAREA DEPRECIERII FIZICE Deprecierea  fizica  pentry
constructia analizat§ a fost
determinaté folosind
Varsta sfectiva oani | puwaade | oanot oo de
_ viatd estimata™ | ;5 fizics normald la
- structura de rezistentd | pondere 60% | uzura 0,00% 20 | mijloacele fixe din grupa 1
- anvelopa pondere 20% | uzura 0,00% 8 | "CONSTRUCTII") si
- finisaje pondere 8% uzura 0,00% 5 | Normativul GE032-97
- instalatii pondere 12% uzura 0,00% 8 | (Normativ privind executarea
lucrdrilor de intretinere  si
Depreciere fizica reparatii la cladiri si constructii
0,00% speciale)
Nr. Denumire lucrare UM | Cantitate | Pret unitar Valoare deviz
crt. (deviz) lei/UM analitic fard TVA
1. - constructii usoare m 175,00 . .
R o373 1-827.48 el | 655.579,00 i
TOTAL 358,73 655.579 lei
123.005 €
Indicatori UM Valoare
S teren mp 561,40
Ad mp 340,00
Ac mp 340,00
Au mp 283,30
Cost unitar de construire €/mp 2.314
Total cost direct de construire € 123.005
Avizare, proiectare - 2% € 2.460
Urmarire, promovare - 3% € 3.690
Total costuri indirecte € 6.150
Total costuri de construire € 129.155
Profit dezvoltator-10% € 12.916
Total costuri dezvoltare € 142.071
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561,40

Chiria / sezon €/sezon 66.536

Venit brut potential VBP €/an 66.536

Grad de ocupare 100%

Venit brut efectiv VBE €/an 66.536

Cheltuieli exploatare 10.646

impozite 1,50% 998

asigurare 1,50% 998

reparatii 5,50% 3.659

alte cheltuieli 7,50% 4.990

Rezultat brut €/an 55.890

Impozit 16% 8.942

Venit net efectiv €/an 46.948

Factor de capitalizare 9,57

Valoare proprietate (teren+constructii) € 449,237

Cost de dezvoltare € 142.071

Valoare reziduala teren € 307.166

Valoare unitara teren €/mp 54,71
Rata de actualizare (K) 12,57%
Crestere medie perpetua (g) 3,00%
Rata de capitalizare (Rc=K-g) 9,57%
Rata anuala de crestere 2,20%
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7.2. OFERTE iNCHIRIERE SPATII COMERCIALE PRETABILE
ALIMENTATIE PUBLICA

https:/lwww.publi24.ro/anunturi/imobi|iarelde-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/inchiriez-terasa-eforie-nord-zona-steaua-de—
mare/31f992825d1d71 7i2qe3fd4h09eeq451.html

inchiriez terasa Eforie Nord, zona Steaua de 12 000 EUR @ Teleton valdat
Mare 80 EUR/m?

Contacteazd vinzatorul

Cerpttere thmase’ 2939

Distribuie anuntul pe

Specificatii
Suprafata utila 150 m?
Anul constructiel 2014
Descriere

Se ofera spre inchiriere terasa in Eforie Nord, potrivitd pentru activitate de alimentatie
publica pe perioada sezonului estival.

Terasa este amenajatd si se afla intr-o zona turisticd, cu flux bun de turisti in sezon.
Potrivitd pentru restaurant, autoservire, pizzerie, grill, sau alt concept de alimentatie
publica.Este functionala de 10 ani.

Se inchiriaza pe termen lung incepand cu sezonul estival 2027.

Chiria este de 12000 euro sezon si se plateste in 2 transe: la semnarea contractului
50% si pana la 01.08 diferenta.Se ofera contra cost si cazare pentru angajati la
pensiunile detinute de firma in zona.

Pentru detalii privind dotérile, perioada de inchiriere, pretul si conditiile, discutam
direct Ia telefon sau in privat.

ID anunt: 1790000531

» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizualizdri: 56
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https://www.storia.ro/roloferta/spatiu-comercial-eforie-nord-1 60-mp-situat-in-zona-foarte-buna-
trafi-IDGVIE

Toate imaginile (9)

Spatiu Comercial Eforie Nord 160 mp, Situat in Zona Foarte buna, Trafi

19900 € /uns

@, Eforie, Constanta

Florin Gheorghe
Union Group

Q, 0721256024

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafats utill: 160 m*

Etaj: parter

Destinatis proprietatii: restaurant

tocatla imobllului: centru comercial
Libar de la: 2026-05-09 +
Tip vnzétor agentie

Stare: gata de utilizare ¥
informatil suplimentare: vitsind +
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Caracteristici 7\

Anul conatructiei: 2024

Sigurants: ® supraveghese video
© ugi{ ferestre blindate ¥

Media: © apd curentd
© gar
®@ canalizare +

© electricitate ¥
Descriare

Daca vrel un business care sa prinda viata fix acolo unde este toata actiunea,
acest spatiu comercial din Eforie Nord este exact ce cauti. Situat intr-o 20na
cu trafic intens, cu acces direct din promenada, iti ofera vizibilitate maxima &l
flux constant de client! - turisti, localnicl, cameni dornicl sa se simta bine.
Spativl beneficiaza de vedere frontala spre promenada, ceea ce Inseamna
expunere premium pentru orice tip de activitate. Este alegerea perfecta
pentru fastfood, restaurant, pizzerie, rotiserie sau pub - un loc unde energia
verii se transforma direct in vanzari.

Compartimentarea este gandita eficlent pentru un business care merge din
prima 2t:

- bucatarie separata pentry restaurant

-minibar pentru servire rapida

- doua toalete (separate pentru personal si clienti)

- vastiar pentru personal

in plus, ai BONUS o magazie de aproximativ 8 mp, situata exact sub spativl
inchiriat, in subsolul cladinll, cu usa metalica model nou - perfecta pentru
depozitare In siguranta, intr-un mediu racoros, tdeal pentru bauturi st marfa.
Utilitati disponibile:

-apa

= canalizare

- curent trifazic 380V

Inchirierea se face pe sezon (3 luni), 1a doar 19.900 € - un pret extrem de bun
raportat 13 pozitionare ! potentialul de incasari din plin sezon. Practic,
investitia poate fi recuperata rapid intr-o zona unde cererea este constanta.
Exista si posibilitatea de extindere in extrasezon, in urma unei negocieri -
flexibilitate care iti permite sa cresti businessul ps termenlung.

Alci nu inchiriezi doar un spatiu... iti rezervi un loc in mijlocul verii, acolo unde
clientil vin 2iinic sl consumul nu s@ opreste.

Profita de oportunitate st programeaza o vizionarg -~ locatille bune se ocupa
rapid!

Mal putin A

1D: 10234070 Raportead (3
1D intern. 970-2
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-eforie-nord-cu-intrare-directa-din-gromenada-

Toate imaginle (1)

Spatiu Comercial Eforie Nord cu Intrare Directa din Promenade, Situst

Florin Gheorghe
29900 € 9
Union Group
S, Eorte, Constanta ¢, 0721256024
Spatiu comercial de inchiriat
Supratats utils: 260 m*
Etaj: parter
Destinatia propristatii: magazin
Locatia imobilului: centru comevrcial ¥
Liber dela: 2026-05-09 ¥
Tip vinzitor: sgentie
Stare: in constructie
Informatii suptimentare: @ tift
@ vitrina ¥

Caracteristicl A
Anul constructisl: 2024
Media: @ apicwentd

@ gar

® canslizme
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Descriere

imagineaza-ti businessul tau exact acolo unde trec zilnic sute de ocameni, cu
energia verii la fiecare pas. Aceste doua spatii comerciale identice, situate
unullanga celalalt, cu intrare directa din promenada, sunt pozitionate intr-o
zona cu trafic estival intens - locul perfect pentru un concept care sa atraga
si sa ramana in mintea clientilor.

fiecare spatiu are aproximativ 250 mp sise aflala stadiul de finisare la rosy,
oferindu-ti libertatea completa de a-1 amenaja exact cum iti doresti. Practic,
nu Inchirlezi doar un spatiu - iti creezi propriul concept, exact asa cum il vezl
tu.

Se preteaza excelant pentru:

~rastaurant

-cherhana

- sau orice concept HoReCa cu personalitate

Beneficiell oe 0 deschidere mare, ideala pentru vizibllitate sl amenajare
spectaculoasa, lar view-ul este pur st simplu wow:

- (ata: promenada pling de viata

~ spate: vedere superba spre apa

Utititati disponiblle:

- 3pa

- canalizare

- curant slectric trifazic 380V

inchirierea ze face pe sazon (3 luni), 1a 29.900 € pentru fiscare spatiu -0
invastitie care, raportata 1a locatie, suprafata s potentia), poate fi rapid
transtormata In profit.

Mal mult decat atat, proprietaryl este deschis L o negociere corecta st
inteligenta:

- posibilitatea de a amortiza investitia in amenajare din chirie

- beneficti de chirie redusa in extrasezon

- sau chiar o perioada fara chirie pentru a-ti pune businessul pe picioare
Contractul poate fi exting si in extrasezon, In baza unet negocierl sau
renegocier! - al flexibiitate si suport real pentru dezvoltare pe termen lung.
Asta nu e doar o inchiriere, E sansa de a construl un loc care devine
destinatie. Un loc unde camenii vin pentru mancare, pentru vibe si pentru
experienta.

Hai sa vezi Jocatia si sa vorbim despre cum poti transforma ideea ta intr-un
business de succes chiar din sezonul acesta!

Maiputin A

1D: 10234069 Raporteazd [

1D intern: 972-2
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-i-110-m2-i-ca itol-IDla1w

Toata imaginile (15)

storia 4

Spatiu comercial 1110 M2 | Capitol

1000 € /un:

Mihaela Chirea
Van Gulik Real Estate

& Eforie, Constanta ¢, 0754208419
Spatiu comercial de inchiriat
Suprafots util: nom?
Etaj: parter
Destinatia proprietatii: birouri
Locatia imoblkuhi: t4rd informatit
Liberdela: 2026-08-10
Tip vnzliton: agentie
Stare: oata de wtilizare
Informatil suplimentare: incilzire
Caracteristict A\
Anul constructioi: 2000
Media: @ spheawentd

© gez

@ elsctrictiate

@ canahzare
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Descriere

V3 propunem spre inchiriere un spativ comercial cu suprafata de 110 mp,
situat in zona Capitol, una dintre zonele cunoscute gi accesibile ale
Constantel.

Spatiul este compartimentat in 4 inciperi, oferind multiple posibitititi de
organizare gt amenajare In functie de activitatea desfdguratd. Dispune, de
asemenea, de 2 grupurt sanitare gl 0 micE bucstirie, Hind potrivit pentru
diverse tipuri de activit3{i comerciale sau profesionale.

Caracteristict:

* Suprafatd: 10 mp

* 4inciper

*2 b3l

¥ Bucltdrie

* Compartimentara practicd

* Locatle: Zona Capitol, Constanta

Spatiul este potrivit pantru biroun, cabinet, showroom, salon, activitti
comarciale sau atte servicil, In functie de necesititile viitorului chiriag.

Pentru mal muite detalii sau pentru programarea unel viziondri, v stdmla
dispozitie

Mal putin A\

D.1052496 Raporteazi 2

Legea nr. 24/2007, cit si in OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului. in legituri cu
norma cuprinsj in ordonanta de urgenti s-a spus ci aceasta s-ar aplica numai spatiilor verzi
inscrise in registrele oficiale ca atare, iar nu tuturor terenurilor care s-ar incadra in categoria
spatiilor verzi.

Cu toate acestea, se permit derogiri de la aceastd reguld in urmétoarele situati:

1. in vederea realizdrii unor lucrdri de utilitate publicd, astfel cam acestea sunt
previzute de Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauzé de utilitate publica,
altele decét cele privind constructiile locuintelor sociale, obiectivelor sociale de
inviitimant, sindtate, protectie si asistentd sociald, organizatiilor neguvernamentale,
precum si administratiei publice si autorititilor judecdtoresti;

2. se pot amplasa pe un spatiu verde: alei pietonale, mobilier urban, amenajari
pentru sport, joc si odihnd, constructii pentru expozitii si activititi culturale,
constructii usoare cu caracter provizoriu pentru activitati de comert si
alimentatie publici, grupuri sanitare, spatii pentru intretinere, dar numai in
baza unei documentatii de urbanism pentru intreaga suprafati a spatiului
verde si cu obligatia ca suprafata cumulati a acestor obiective sa nu
depiseasci 10% din suprafata totali a spatiului verde.
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7.4. METODE ALTERNATIVE UTILIZATE: EXTRACTIA DE PE PIATA

> Extractia de pe piata

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

Proprietatile din zonele rurale sunt frecvent analizate in acest mod, deoarece
contributia cladirii in valoarea totald a proprietatii este in general sc3zuta si relativ usor de
identificat.

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

in acest caz trebuie estimat3 valoarea de contributie a acestora, care se va deduce
apoi din pretul proprietatii construite.

b. constructiile nu adaugé valoare terenului

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

Etapele aplicarii metodei extractiei de pe piatd sunt urmatoarele:

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

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

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

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

5. cand constructile nu contribuie la valoarea proprietatii (sunt demolabile) se
estimeaz3 costurile de eliberare a terenului si se insumeaza la pretul de vanzare;

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

in cadrul acestei metode se vor utiliza urmétoarele informatii:
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https://www.actualrealestate.ro/hotel-pensiune-1 0-camere-de-vanzare-central-eforie-sud-2563
[ o]

EFORIE SUD | PENSIUNE P+2 | 100M DE PLAJA

£550.000€

’ 4
n o
h fﬂ

ContacieQ7a-md

Hr. camere: 10 lerase 2
$ utilko 821.00mp  Nr pATCUr 8
$ uit 700.00 mp AN constiuctis: 2001
S. curte: 60LO0 mp  Structuro reastenta BCA
Ne bal 10 Regim inoltime Pe2

Oportunitate de investitie in turism, ta doar 200 m de plajd!

a
! )
@

situat intr-o zond linistitd, dor centrald, la 100 m de faleza si centrul statiunii Eforie Sud , aceasta loc
imbind confortul cu accesui ropid la principalele atractii turistice

Detalli proprietate:

10 camere dispuse in 2 corpuri de cladire: « 7 camere in corpul principat « 3 comere in corpul secundor Toote
camerele sunt dotate cu: bai proprii, aerul conditionat, frigider, TV prin cably, uscator de par, fierbdtor electric
si WiFi gratuit .

Facilitall pentru turisti:
Curte interioard pentry relaxare Porcare gratuitd (in lirita locurilor disponibile) Acces facil la restourant, baruri
si teatrul de vard (max. 3 minute de mers pe )os) Goro si statia de autobuz - foarte opreape (14 k)
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Locotie excelenta - la ctiva pasi de plaia si de centrul siatiunii

pimosierd linistits, ideald pentru familii 5i sejururi reloxante

nfocere o cheie”, cu potential ridicat de nchiriere sezonierd

investitio perfectd pentru antreprenori §i investitori care vor s& de{iné o pensiune functionald §i bine
pozitionatd pe litoralul roméanesc.

Pentru detolii suplimentare si progromarea unei vizion@ri, contacteozd-ne chiar acum!

utilitati Finisoje Dotari
+ Utilitati generale: Curent, Apo, v lzolotll: Extenor + Contorlzare: Apometrs, Contor
2:?3“:0:9" GG: 0uref1t IR v Peretl: vopsea lovabika, a0z
. felefon, Acces intemet, Faionto v Imobll interfon

fibro optico

+ Podele: Paichel Grasie « Slst. glectrie: Control slactnc
+ Sistem incaizire: Centralo 2

i individual

proprie, Calonfere v Stare: finisot
v Climatizare: Aer conditionot v Ferestre: lermopan

v luminat: lluminat intenor

sistem LED

vam - - e
et RS RIS 02T l Concdecacaloadilc e O
Eetis drs 9 astal cadat-s sur sewlolioan eSwserl Tanien s Ted
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https://fromania.directbooking.ro/cazare-pensiunea-edelweiss-floare-de-colt-eforie-sud-oferta-
rezervare-sejur-3747175.aspx

Pensiunea Edelweiss Floare De Colt +#»

Sud, Litorakal Remantsr, Roman

Oferte in Horie Sud  Despre £forie Sud  Oblective in zona
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ESTIMAREA COSTULUI DE INLOCUIRE CONSTRUCTII
Suprafata ; Coreciie | Corectie
Er;'_ Tip structura (simbol) °°?:1t :;ité Cofitn/dgt?e“p Tg;atlébc? dis}?)"lté ma"g)"éré CCZ?LE?QT'
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FC V2 295,00 981.,4 289.524,80 1,000 1,0000 289.524,80
2 7ZBCA30PS 295,00 1.410,0 415.950,00 1,000 1,0000 415.950,00
3 7ZBCA30EFS 295,00 1.2241 361.109,50 1,000 1,0000 361.109,50
TOTAL STRUCTURA ' 1.066.584,30
TOTAL MP | 590 |
TOTAL COST INFRASTRUCTURA $I SUPRASTRUCTURA 1.066.584,30
TOTAL PRET / MP | h
FINISAJ INTERIOR $1 EXTERIOR
Suprafata mp finisai Corectie | Corectie t total
::\lr: Finisaj parter (simbol) co?:‘t‘r;;lta cost lgartF:ar > Tg:taatl\k)c;?t dis}?)“té manoe eré Cc%?ectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
FINICAP3S 590,00 1.453,1 857.329,00 1,000 1,0000 857.329,00
2 FTERMO5 217,80  597,3 130.091,94 | 1,000 | 1,0000 | 130.091,94
3 SCASTEJA 1,00 19.005,9 19.005,90 1,000 1,0000 19.005,90
TOTAL FINISAJ 1.006.426,84 |
N Suprafata Cost/mp Total cost Corectie | Corectie Cost total
Nr. | invelitoare / terasa construitd | 5 clitoarefterasa catalog distanta | manopers corectat
crt. (simbol) (mp) 0 @
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 INVTIG 354,00 ~ 603,4 213.603,60 | 1,000 | 1,0000 | 213.603,60
TOTAL INVELITOARE / TERASA 213.603,60
TOTAL MP | 590 |
TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR $1 INVELITOARE / TERASA 1.220.030,44
TOTAL PRET / MP _
INSTALATII FUNCTIONALE INTERIOARE
Suprafata Cost/m i i
Er: lnstaé:giz?t::;:trice c°’5::3;i§5 iglsetgtlraig:e Tg;ﬂk)czst gizr}%(r:\ttlée rr?aor:gg‘reé Cc%srtez:(t);il
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 ELINGR 590,00 351,2 207.208,00 1,000 1,0000 207.208,00
TOTAL INSTALATII ELECRICE 207.208,00
Nr. Instalatii sanitare E:'?Srtarfuai%g iggz?tg;i; Tg;?;ﬁg't ggtztf:lttlée n?aof:zggfé i%?;g;?l
crt. (pozitie) {mp) sanitard (] @)
A B C D E=BxCxD
1 DUSLAWC 7,00 6226,8 43.587,60 1,000 1,0000 43.587,60
TOTAL INSTALATII SANITARE 43.587,60
Nr. Instalatii de incélzire gg:sr?rfua‘%g ;:ts?t{;;iz Tg;atlamcc;st gi(;rtz?‘ttg "?ao':sggfé Ccc;?:ezﬁat“
crt. (pozitie) (mp) incalzire () )
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 INCCONV 590,00 315,9 186.381,00 1,000 1,0000 186.381,00
TOTAL INSTALALATII iNCALZIRE 186.381,00
TOTAL MP | 590
TOTAL INSTALATII FUNCTIONALE

TOTAL PRET/MP

| 437.176,60

TOTAL CONSTRUCTI $I INSTALATII FUNCTIONALE

| 2.723.791,34 |
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| PRET FINAL RON/ MP
1 | Valoare unitara, fara TVA RON/mpAd 4.616,60
2 | Suprafata de calcul mpAd 590,00
3 | Cost de inlocuire RON 2.723.794
4 | Aplicarea deprecierilor
4.1 | Depreciere fizicd % 27,81%
Valoare depreciere fizicd RON 757.409

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

4.2 | Depreciere functionald

%

0,00%

Valoare depreciere functionala RON

0

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

4.3 | Depreciere externd/economicé %

0,00%

Valoare depreciere economica RON

0

Deprecierea externd, identificatd pe baza analizei de piaté efectuatéd luand in calcul datele de piatd,
pentru astfel de imobile este de aprox. 0%.

| 5 [ valoare adoptata

EURO

369.000

EURO/MP

625

ESTIMAREA DEPRECIERI FIZICE

Durata totala de viatda economica 100 ani
Varsta efectiva 23 ani
- structura de rezistentd pondere 40% uzura 22,90%
- anvelopa pondere 17% uzura 26,94%
- finisaje pondere 25% uzura 32,71%
- instalatii pondere 18% uzura 32,71%
Depreciere fizicd 27,81%

Deprecierea fizicd pentru constructia analizatd a fost determinaté folosind Normativul P135/1999
(Ghid cuprinzénd coeficientii de uzuré fizicd normala la mijloacele fixe din grupa 1 "CONSTRUCTII")
si Normativul GE032-97 (Normativ privind executarea lucrérilor de intretinere i reparatif la cladiri si

constructii speciale)
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CONSTRUCTIE: C2- cladire P
Sc(MP)= 110,00
Scd (MP) = | 110,00
NF. S:r?:r?i{g Cost/ mp tip Total cost (;prec’;ig Corectie Cost total
crt | Tip structur (simbol) (o) fundatie catalog lsha)nta man(g)pera corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FCBSV1 110,00 676,0 74.364,40 1,000 1,0000 74.364,40
2 7ZIDCAR24PFS | 110,00 1.927.5 212.025,00 1,000 1,0000 | 212.025,00
TOTAL STRUCTURA 286.389,40
TOTAL MP | 110 |
TOTAL COST INFRASTRUCTURA S! SUPRASTRUCTURA 286.389,40
TOTAL PRET / MP [ _
FINISAJ INTERIOR S| EXTERIOR
Suprafata ot Corectie Corectie
,c\;l:t Finisaj parter (simbol) co?;t;;ité cost L;nrfefmsaj Tg:;f::;t dist“a)ntté mang)gge ra %‘(’:_;g:;?'
: A B C=AxB D E F=CxDXE
1 FINICAP3S 110,00 1.453,1 159.841,00 1,000 1,0000 | 159.841,00
2 FVINAR 69,30 347 1 24.054,03 1,000 1,0000 24.054,03
TOTAL FINISAJ | 183.895,03
Suprafata Corectie Corectie
’:rrt invelit:i?rr\i é It)erasé °°'{‘::;‘; ita invel(iig::gn/tzrasé Tg;?;l(;?t distf)fltté mang)rJCteré %?)sr::::ctﬁ |
‘ A B C=AxB D E F=CxDxE
1 INVTIG 132,60 603,4 79.648,80 1,000 1,0000 79.648,80
TOTAL INVELITOARE / TERASA z@ﬁo l
TOTAL MP 1 10 |
TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR SI INVELITOARE / TERASA 263.543,83
TOTAL PRET / MP _
INSTALATII FUNCTIONALE INTERIOARE
Suprafata Cost/m i i
| oo | d | e | RS |G| e | S
: A B C=AxB D E F=CxDxE
1 ELINGR 110,00 351,2 38.632,00 1,000 1,0000 38.632,00
TOTAL INSTALATI ELECRICE 38.632,00
Suprafata Corectie | Corectie
o eyl sankere | oopeinta indiaste saniard | ceteiog disggntté man(g)pteré et
: A B c D E=BxCxD
1 DUSLAWC 3,00 6226,8 18.680,40 1,000 1,0000 18.680,40
TOTAL INSTALATII SANITARE 18.680,40
Suprafata Cost/m i i
el sl - S B e )
. A B C=AxB D E F=CxDxE
1 INCCONV 110,00 315,9 34.749,00 | 1,000 | 1,0000 | 34.749,00
TOTAL INSTALALATII iNCALZIRE 34.749,00
TOTAL MP [ 110 |
TOTAL INSTALATII FUNCTIONALE

TOTAL PRET/MP

‘ 92.061,40
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TOTAL CONSTRUCTH S INSTALATII FUNCTIONALE 641.994,63
PRET FINAL RON / MP  5.836,31 |
1 | Valoare unitara, fara TVA RON/mpAd 5.836,31
2 | Suprafata de calcul mpAd 110,00
3 | Cost de inlocuire RON 641.994
4 | Aplicarea deprecierilor
4.1 | Depreciere fizicd % 62,72%
Valoare depreciere fizica RON 402.645

Deprecierea fizicad pentru constructia analizaté a fost determinaté folosind Normativul P135/1999 (Ghid
cuprinzédnd coeficientii de uzuréd fizicd normald la mijloacele fixe din grupa 1 "CONSTRUCTII") si
Normativul GE032-97 (Normativ privind executarea lucrérilor de intretinere si reparatii la cladiri si

constructii speciale).

4.2 | Depreciere functionald

%

0,00%

Valoare depreciere functionald

RON

0

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

4.3 | Depreciere externd/economicé

%

0,00%

Valoare depreciere economica

RON

0

Deprecierea externd, identificatd pe baza analizei de piatd efectuatd ludnd in calcul datele de piald,
pentru astfel de imobile este de aprox. 0%.

I 5 [Valoare adoptata

EURO

45.000

EURO/MP

409

ESTIMAREA DEPRECIERII FIZICE

Durata totald de viatd economica 100 ani
Virsta efectiva 52 ani
- structura de rezistenta pondere 40% uzura 51,65%
- anvelopa pondere 17% uzura 60,76%
- finisaje pondere 25% uzura 73,79%
- instalatii pondere 18% uzura 73,79%

Depreciere fizica

62,72%

Deprecierea fizicd pentru constructia analizatd a fost determinaté folosind Normativul P135/1999
(Ghid cuprinzénd coeficientii de uzuré fizicd normala la mijloacele fixe din grupa 1 "CONSTRUCTII")
si Normativul GE032-97 (Normativ privind executarea lucrérilor de intrefinere si reparatii la cladiri si

constructii speciale)
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SE CUNOSC:

Pret vanzare propr. imob. mobilatd si utilata
(euro)

550.000

Pret mobila si electrocasnice (euro)

10.000

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

540.000

Suprafata teren (m.p.)

601

Arie construita la sol C1 (m.p.)

295

Arie construita desfasuratd C1 (m.p.)

590

Arie construita la sol C2 (m.p.)

110

Arie construita desfasurata C2 (m.p.)

110

SE ESTIMEAZA:

Cost de inlocuire de nou C1 (euro/m.p.)

866

Depreciere totala C1

27,81%

Cost de inlocuire de nou C2 (euro/m.p.)

1.095

Depreciere totald C2

62,72%

SE CALCULEAZA:

Cost de Tnlocuire net C1 (euro/m.p.)

625

Cost de inlocuire net C2 (euro/m.p.)

408

Valoare teren (euro)

126.400

Valoare teren analizat (euro/m.p.)

210,00

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

Valoare de piata

Valoare unitara 210,00 Euro/m?

1.119 Ron/m?

Valoare totala (rotunjit) 123.900 Euro

660.350 RON

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 22.10.2026 — 5,3297 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA
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Oferte vanzare terenuri
Nr Supr Pret/ .

Zon 7
crt. | Zona afata Pret (€) mp Site

ES - str. Dr. https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-
1 Cantacuzino, nr 600 120.000 200 600mp-la-100m-de-faleza-ID2wcM

41

ES, str. Mihai

Eminescu, colt cu https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-teren-

2 str. Progresului 600 119.900 199,83 figg?dg\;vgi:(crr?llt-langa-garc-zona-teatrul-de-vara-
Eforie Sud, str
Republicii, https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-
aproape de 554mp-ultracentral-zona-cu-vad-comercial-

3 intersectia cu str C 119.000 214,80 IDFdey

loan Movila (pe
partea cu marea)

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-600mp-la-100m-de-faleza-ID2wcM

¥ -

Sy 2SN AT Do
Teren Eforie Sud 600mp 1a 100m de faleza

120 000 € 00em

u OnlineRealEstate S.R.L.
OnlineRealEstate S.R.L.

Eforie, Constanta ‘ertolite
& Q, 0725717757

Evaluare teren n sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;



&€ GECOMEC 2003

pag. 55

Teren de vanzare
Suprafath utils: 600 m*
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dimensiuni: 600m
Gard: da
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: @ lac

® mare
Media: © electricitate

© gaz

) canalizare

© ap3curentd
Tip vénzator: agentie
Descriere
Teren Eforie Sud 600mp, deschidere 15m la strada asfaltata, toate utilitatile,
apa si canalizare pe teren, gaze 1a strada, situat la doar 100m de faleza
ultracentral.
Terenul are efectuat si un proiect P+2 format din 20 camere cu bai, si 3
apartamente (costul prolectului 30.000 euro) care se vinde fara nicl un cost
o data cu terenul!
Pret 120.000 euro plus TVA
COMISION AGENTIE 2%
Malputin A
1D: 596612 Raporteazd [3
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https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-teren-600mp-pe-colt-langa-parc-zona-teatrul-de-vara-
IDBPdW

Toate Imaginite (12)

Eforie Sud teren 600mp pe colt langa Parc zona teatrul de vara

145 000 € 241,67 €lm? Serbancea lonut Adrian
A A2
EURO LAND Euro Land

cupnImchie
£ Eforie, Constants %, 0744188877
Teren de vénzare
Suprafat’ utili: 800 m*
Tip teren; de construit
Localizare: urbana
Dimensiunt: 600 m
Gard: aa
Tip acces: © asfaltat
@ pavat
imprejurimi: © lac -
® mare
Media: © electricitate
© gaz
® canalizare
© telefon
O apbcurents
Tip vénzStor: agentle
Descriere
Vand In Eforie Sud, langa parc, teren intravilan curti constructil in suprafata
de 600mp pe colt deschidere dubla 40m la str. Mihai Eminescu, colt cu str.
Progresului 15m,
Terenu) beneficiaza de toate utilitatile 1a limita lotulu, curent electric, apa,
canalizare, gaze.
Terenul se preteaza la constructia unei pensiuni cu spatiu comercial 1a parter,
sau locuinta.
Zona ultracentrala,
Pret 145000euro+2% comision agentie
Mai putin A
1D: 9015043 Raporteazi [
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-554mp-ultracentral-zona-cu-vad-comercial-
IDEdey

M9 000 € ausoem: OnlineRealEstate S.R.L.
Q. OnlineRealEstate S.R.L.
talhe

[ Eforie, Constanta % 0725777757

Teren de vinzare

Supratath s [N

Tip teren: e congtruil

Localizare: wiang

Dimenghunt: 8:0 bdormatit

Gard: de

Tiy» acoes: astakat

Impesajurimi: @ lac

@ mars

Meodia: & slectricitate

@ opdcurenth
O o
@ telefon
@ cenglizare
Tip vinzitor: agentis
Descriere

Teren Eforie Sud 554mp, deschidere 15m la Strada Republicii (DN), teren
proprietate cu destinatie intravilan constructii, zona cu un foarte mare vad
comercial, magazine (5 to go, pet shop, exchange, coafor, restaurant Pongal,
magazin Razvan Botezatu, Notariat....), zona comerciala nr.1 din Eforie !

Pe teren se poate construi atat o pensiune avand o pozitie minunata la doar
600m de faleza si 100m de lacul bainear Techirghiol cat si un restaurant,
spatiu comercial, magazin alimentar...

Va asteptam la vizionare !

Mai putin A

1D; 9822322 Raporteazs [
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE

EVALUARE
PO [}
iff’ .CONTRACT
! gt DE VANZARE-CUMPARARE
‘Ig s i
% e

"\ 5ll o ‘
\ S ﬁnlre Subsemnam AL SHAKARCHI SIRWAN, cetijean romén, cu domiciliul

//% )J) “"'/\ /\%&/

in Constanta, B-dul 1 Mai nr.31, BLPF7, sc.C, eb.3, apt.55, jud.Constanta, $i BULUT
HUSEYIN, cetitean britanic, domiciliat iIn MAREA BRITANIE, in calitate de
mandatar al domnului SIRIN RECEP-ADNAN, cetdjean turc, domiciliat in
TURCIA, in baza imputemicirii autentificate sub nr.09663/15.04,2002 la al 7-lea
Notar NAZAN YAUZ, din Istanbul, Turcia, tradusé de traducktor autorizat RUSE
NEDELEA, din Bucuresti si legalizat sub nr.4953/17.04.2002 Ia Biroul Notarilor
Publici Asociaji Laura Lese si Elisabeta Costescu, din Bucuregti, in calitate de
vénzitori ji TOLEA FLOREA casitorit cu TOLEA GHEORGHITA, domiciliat
in Municipiul Pitesti str.Trivale nr.9, jud.Arges, in calitate de cumpdritor, 2
intervenit urmatorul contract de vénzare-cumpérare:
o Noi AL SHAKARCHI SIRWAN, cetitesn romfo, §i BULU’I HUSEYIN,
cetiitean britanic, in calitate de mandatar al domnulul SIRIN RECEP-ADNAN,
cetifean ture, declarim ci vindem domnulii TOLEA FLOREA csitorit cu
TOLEA GHEORGHITA, imobilul proprietatea noastri ce reprezinti HOTEL
SPARCH, situzt in oragul-Eforte Sud; striNegru Vodi nr.1i{fosté-Dorului),
jud.Constanta, compus din P+2E+M, cu suprafata construiid la sol de 1.098,00
mp, conform acte §i 1.100,72, conform misuriitori, format din 136 inciperi din

care 108 camere turist, dotate cu grup sanitar, cu suprafata construith ia sol de
1.100,72 mp, cu vecini: la N-str. Alee Carosebilé; la S-Alee carosabild; la E-

strada Dr.Cantacuzino isr la V-Alee carosabild, fnregistrat cu numir cadestral
498 conform schitei de plan intocmitd de Mazilu Marian §i vizatd de
Q.J.C.G.C. — Constanfa sub nr.4546/03,04.2002.
e Constructia ce face obiectu] prezentului contract este edificatt pe teren in
suprafath de I.MB,DI) mp, teren ce se afld in proprictatza 8.C. «<CARMEN SILVA
20002S.A., 5l va fi dobéndit printr-un act ulterior de ciitre cumpliritor de la
8.C.«CARMEN SILVA 2000» S.A..
o 8,C.«CARMEN SILVA 2000»8.A. prin adress nr.334/16.04.2002 & comunicat
vinzitorulul AL SHAKARCHI SIRWAN, acordul societiij privind inserierca
in Cartea Funciari a terepului in suprafafi de 1.098,00 mp in favoarea
5.C.«CARMEN SILVA 2000»S.A., cu mentiunes obligatorie & notlrij in Cartea
Funciarl a potificirilor inregistrate sub nr.3588/04.12.2001, nr.2181/06.12.2001 i
nr.380/09.04,2002 si nr.531/09.04.2002.
» Avem cunostina de confinutul schifei depusé la documentspa neoesa.rﬁ perfectirii
§i autentificirii prezentului contract care reflectd in mod fidel: Incadrarea in spafiv
& imobilului, limitele sale de hotar, precum §i componenja acestuia, cgea ce
recunocagiem pmn fnscrisd semnBtura noastrs, spre conformitate cu realnyj

#
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- £ TOL.EA FLOREA césétorit cu TOLEA GHEORGHITA.-—
Y ¥ an;zarea se perfecteaﬁ in baza urmitoarslor acte: certificatul de atestare ﬁsr:ali
____‘9‘“ %r.5171/14.05.2002 emis de Primérie oragului Eforie, prelungit la data de

1
Public Cristina Budei, din Constanis, transeris sub nrl3236/A71996 la Grefa
Judecitoriei Constanta, care la randul siu & dobéndit construcia prin cumpérare In
baza contractului de vénzare-cumpirare nr.7401/17.12.1993, transcris sub
nr.37887/1993 la registrul de Transcriptiuni §i Inscriptiuni Imobiliare, -r-senesa-- -
Noi wingiilorii AL SHAKARCH!I SIRWAN, cetdtzan romdn i BULUT
HUSEYIN, cetitean britanic, in calitare de mandatar al domnului SIRIN
RECEP-ADNAN declardm ci suntem de oacord cu Tnscrievea in Carten
Funciara a dreptului de proprietate asupra constructieli pe numele
rumpﬁrﬁfom!ui din prezentul act,

.o In temelul art. 56 din Legen nr.7/1996 se vor mdeplmf Jormualititile legale

"pﬂ vind fnscrierea dreptului de proprietate a construcgiei 5i de folosintd asupra

a !erenulm ce face obiectul prezentulud act, In Cartea Funciard deschisi fa Biroul

~de Carte Funciard de pe lingd Judecitoria Constanfa pe numele dob&ndcmmlm

18.06.2002 de Priméria oragului Eforie; certificatul de sarcini nr.3036/18.04.2002
eliberat de Judecitoria Constanta —Biroul de Carte Funciard, prelungit la data de
19.06.2002, contractul de vénzare-cumpirare autentificat sub nr.288/22.01.1999 la
Biroul Notarului public Mariana Iosif, din - Constanfs, transeris sub
nr.1437/28.01.1999 la Grefe Judechtoriei Constanfa precum §i contractul de
vinzare-cumpérare autentificat sub nr.1165/07.04.1997 la Biroul Notarutui Public
Marianz losif, din Constants, tmnscns sub nr6127~6128!08 104.1997 la Grefa
Judecétoriei Constanta.—--— S
Subsemnatii vinzitori AL SHAKARCHI STRWAN, cetitean romién gi BULUT
HUSEYIN, cetiijean britenic, in calitate de mandatsr al domnului SIRIN RECEP-
ADNAN declarim ci situafia constructiei prmntati azi date sutentificlrii, este
cea rezultats din certificaml de sarcini prezentat notarului, subsemnafii
neefectufind nici un alt act de dlspozmc sau grevare, cu privire la construcia
obiect al acestui inscris.
Noi vénzitorii AL SHAKARCHI SIRWAN, cetifean romin $i BULUT
HUSEYIN, cetiitezn britanic, in calitate de mandatar al domnului $IRIN RECEP-
ADNAN, declartim ck nu am mai instréinat conistructia ce face obiectul prezentului
coniract .
Cumpdiriitorul intrd de drept 5i de fapt In proprietatea constructiei cumplirate de azi
data sutentificZrii prezentului act,

« Constructia nu 2 trecut fn patrimoniul statului in baze vreunui act normativ,

riménénd in mod continuu in stipfinirea vinzitorilor, taxele si impozitcle clitre
stat fiind achitate la zi.
Texele privind sutentificarea i redactares prezenmlm contract de vénzare-
cumpiirare sunt suportate de ciire cumpiritor.
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Prejul vanzirii, stabilit de comun acord, este de 300.000 USD(tralsu*emuUSD}
din care:

- suma de 79.000 USD (saptezecisinoufimiiUSD), s-a incasat in numerar

de citre mandatarul BULUT HUSEYIN;
- suma de 5.000 USD (cincimiilJSD}, s-a Incasat in numerar de ciitre
vinziitorul AL SHAKARCHI SIRWAN,
- suma de 66.000 USD(saizecisisasemiiliSD) se va incasa astfe] R —

- sumz de 21.000 USD{doulzecisiunumiilJSD) se va vira in

. contul mandatarului BULUT HUSEYIN,
Y nr.2511000026329 deschis la ROBANK Bucuresti;—--s-ver-
s \}\ - suma de 45.000. USD{patruzecisicincimiilUSD) se va vira
W% }} in contul vianzitorului AL SHAKARCHI SIRWAHN
o i}‘y nr.25110141142864300001 deschis la BANCA
= & ROMANEASCA ~ Sucursela Constanta

- suma de 50,000 USD (cincizecimiilJSD) se va vira péni la datn de

S
30.02.2002 in  contul vinzitorului AL SHAKARCE;H SIRWAN
nr.25110141142864300001 deschis la BANCA ROMAMNEASCA - Sucurssla

ANk W

Constanta.

- diferenta de 100.000 USD(unasutimiilJSD) se va vira péné la data de

31.12.2002 in contul vinzitorului AL SHAKARCHI SIRWAN
- ——BR25110141142864300001 - deschis -ls—BANGA- ROMANEASCA —-Sucursala

Constanfa,

Suma de 300.000 USD{treisutemiilUSD) este echivalentul a 10.041.900.000 lei
(zecemiliardepatruzecigiunumilioanenousisuterniilei), calculat la cursul de referingi
al B.NLR. de 33.473 lei/1USD de azi data autentificlrii actalui, echivalare ficutd in
vederea stabilirii taxelor.
Noi vinzitorii ne rezervim privilegiul cu privire Is restul de pret, patriwt
art. 1740 Cod Civil,eonsess
La-data achitiirii integrale a ratelor inscrise in pmzmml canm:l. vﬁnzimm se vor
prezenta in faa notarului in vederes autentifickrii declarajiei de descércare pentru
suma primita.-
» Imobilul ce face obiectul Instrinirii a fost dobﬁndn, astfel: vinzitorul AL
SHAKARCHI SIRWAN, ca bun propriu, prin cumplirare de la BANCA DE
CREDIT COOPERATIST BANKCOOP S.A., in baza contrachlui de vinzare-
cumplrare autentificat sub nr.1165/07.04.1997 la Birou! Notarului Public Mariana
Yosif, din Constanga, transcris sub nr.6127-6128/08.04.1997 la Grefa JudecStoriei
Constanfa, iar vénzitorul $IRIN RECEP-ADNAN, cetifean turc, cota de 1/2 prin
cumpdrare de la AL SHAKARCHI STRWAN, in baza contractuiui de vinzare-
ctunpérare autentificat sub nr.288/22.01.1999 In Biroul Notarului public Marianz
losif, din Constan{s, trapscris sub nr,1437/28.01.1999 la Grefa Judec#toriei
Constanja. BANCA DE CREDIT COOPERATIST BANKCOOP $.A a dobéndit
constructia de Ia S5.C.«SORELANI COMIMPEX»S.R.L., in baza m lui de

dare in pIaIi imobiliard ?ﬁﬂm sub nr.3050/23.08. 1996 la Biroy Lgd

N
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¢« Noi vénzitorii AL SHAKARCHI SIRWAN, cetdiesn romén 5i BULUT
HUSEYIN, cetajean britanic, in calitate de mandatar al domnuiui SIRIN RECE?-
ADNAN declarim ci, aceastd copstructie nu este grevatd de sarcini, sechestrata
sau ipotecatd, garantind pe cumplritor Impotriva orichrei evicliuni totsle sau
partiale conform art.]336-1337 Cod Civil.
« Noi vinziitorii AL SHAKARCHI SIRWAN, cetifean romin §i BULUT

= HUSEYIN, cetfean britanic, in calitate de mandatar al domnutui SIRIN RECEP-
: . \ADNAN declariim ¢& aceastd construciie, deserish mai sus, sau pAri ale acesteia

3 '+ . .Hu sunt afectate de contracte de inchiriere sau alte acfiuni care pot diuna
el 3 :cxploal!m fo intregime sau in exclusivitate a constructiei de citre cumpArdtor.---—

= :,:‘* :Eu TOLEA FLOREA cisitorit cu TOLEA GHEORGHITA, declar c& am

P/ cumpérat de la domnul AL SHAKARCHI SIRWAN, cetlitean roman, §i BULUT

W =% HUSEYIN, cetifean britanic, in calitate de mandatar al domnubui $IRIN RECEP-

ADNAN, cetitean ture, construciia descrisk in cuprinsul prezentului act, pentru

- care voi achita, préful de 300.000 USD{treisutemiiliSD), astfel: -—enomoe -

- suma de 79.000 USD (saptezeciginovmiiUSD), s-a achitat in

numerar mandatarului BULUT HUSEYIN;

- suma de 5.000 USD (cincimiilUSD), s-a achitat in numerar

vinziitorului AL SHAKARCHI SIRWAN,;

- suma de 66.000 USD{saizecisisgasemiiUSD) se va achita astfel:--m--

-...SEMA de 21000 USD{doulizecisiunumiiUSD)-ge va vir.in

contl mandetarului BULUT HUSEYIN,

n.2511000026329 deschis la ROBANK Bucuregti;----—

- suma de 45,000 USD(patruzecigicincimiiUSD) se va vira in

contul viénzitorului AL SHAKARCHI SIRWAN

nr.2511014]1142864300001 deschis la  BANCA

ROMANEASCA - Sucursala Constants.

- suma de 50,000 USD (cincizecimiiUSD) se va vira pénd la data de

30.08.2002 in contul vinzitorului Al SHAKARCHI SIRWAN

nr.25110141142864300001 deschis la BANCA ROMANEASCA - Sucursala

... Constanta.-

3 - diferenta de lﬂﬂ 009 USD(unasutimuUSD) se va vira péni s data de
=

e e

(

122002 1n contul wvénzitorului AL SHAKARCHI SIRWAN
5110141142864300001 deschis la BANCA ROMANEASCA - Sucursala
stanta.
data achitfirii integrale a ratelor inscrise in prezentul contract, vAnzAtorii se vor
prezenta in fata notarului in vederea autentificirii declarafiei de descircare peniru
suma primité,
+ Subsemnatul cumpiritor declar cd am wverificat personal existenta tltldu; de
proprietate al vénzétorilop.asupra construclie! obiect al acestui Inscris, ymmc de

SN
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5
cererea de redactare §i autentificare a actului, asigurindu-m8 ¢ aceastd construe
nu este scoash din circuity] eivil, nu este grevata de sarcini sau PrOCESS, ~mesemces

* Eu cumpéritorul TOLEA FLOREA, declar ci am cunogtingi de preveder
art.30 din Codul Familiei potrivit cfiruia construcgia devine bun comun cu so
mea TOLEA GREORGHITA. - :

* Noi pirtile contractante declardm ci am citit continutut contractului si sunte
intru-totul de acord aga cum acesta a fost redactai.

oz - s, Odatd cu instrdinarea imobilului, vinzitorul AL SHAKARCHI SIRWAI
Lt

S s,  wetdtean romén i BULUT HUSEYIN, cetifesn britanic, in calitate de mandatar
T % g?'mnului SIRIN RECEP-ADNAN su inminat cumpiritorului si actale origina
: é " - % Se constructiei. . : = -
Y IRC I 55;: semnatele pirti, declarim pe proprie rispundere cunoscind consecinfele ¢
W, et ':.g.privcsc falsul in declaratii §i cele cu privire la evaziunea fiscals, ci preful declar:
™ ._=+#"§i mentionat in prezentul act este cel real, & ni s-av adus la cunostintd prevederil
art.$ din O.G.nr.12/1998, precum §i ele legii privind combaterea eveziunii fiscal
5i o deghizarea partiald a valorii se sanctioneazs cu aulitate absoluts stit a actull
secret, cit gi a actului publié autentic. - . ,
¢ Subsemnatul cumpiritor declar c& imputernicesc Biroul Notarilor Publici Asociaj
losif Mariana si Phtrascu Ioan Gabriel, din Constante, si efectueze in numele me
§i pentru mine toate demersurile necesare In vederea inscrierii dreptului &
. proprietate pe care l-am dobndit prin prezentul contract In Captes Funciari
deschishi Ja Biroul de Carte Funcierd de pe lings Judecitoris Constanta, putdnc
efectua orice procedurs necontencioasi si contencioass la instantele competente dt
orice grad . - . e ~
Redactat 5i listat in 7 (sapte) exemplare astizi data autentificiri, din care 5 (cinei;
exemplere s-au inménat pirfilor, un exemplar vénzitorilor $i patru exemplare
cumpériitorufui, la  Biroul Notarilor Publici Asocinfi Tosif Mariana i Pétragen

Toan Gabriel, din Constanta Str. Mircea cel Bitrin Nr.86 BLMF2, YT W————
7 . "~ VANZATORI, CUMPARATOR,

1andalar,

- “u a‘-\ . ’
S T i < /
P AnSEdrarcEr siRwAN L TOLEA FL {J/’V
Z L < g 8 < -7
. wnSFRINRECEP-ADNAN | /\
' Py . A

~—

i e+
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ROMANIA
MINISTERUL JUSTITIEL - UN.N.P.R.
CAMERA NOTARILOR PUBLICI CONSTANTA
BIROUL NOTARILOR PUBLICI ASOCIATI
TOSIF MARIANA §T PATRASCU IOAN GABRIEL
SEDIUL: Str. Mirces cel Bitrie Nr.86 BLMF2, apt.3
CONSTANTA

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.2284 §

ANUL 2002 LUNA IUNIE ZIUA 19
<
I fa1a mea - TOSIF MARIANA - notar public, la sediu! din Constanta, strada M%eai—
Bilrén nr.86 bloc M.F.2. ap. 3 s-au prezentat: : ~ ‘.‘\\{

1. AL SHAKARCHI SIRWAN - cethfean romdn, cu domiciliul in Constanfa, B-dul "
ar3l, BLPF7, soC, et3, sph5S, jud Constants, identificat cu CI  seria |
ar.1 77866/09.02.2001 eliberat de Polifia Constantz, cod numeric personal 16111271357
cunoschtor al limhi roméne. - e »
BULUT HUSEYIN - cetifean britanic, domiciliat tn MAREA BRITANIE, identifiest
pajeport tip P nr.200092666409.02.1999 cliberat de Autoritifile din Marea Britanie, can
semns! in calitate do mandatar ol domnului SIRIN RECEP-ADNAN, cethlesn tu
! demiciliat In-TLRE (A Inrbaze-tmputerniciri sutsntificate sub nr:0S683715704:2002 g al
! lea Notar NAZAN YAUZ, din Istanbu), Turcia, tredusi de traduchtor mstorizat RU!
NEDELEA, din Bucuregti 3i legalizath sub nr.4953/17.04.2002 I Biroul Notarilor Publ
Amchﬁhmlqa;i&ﬁsabm&smdinamzﬁ. - —
3. TOLEA FLOREA - cu domicilivi i Municipiul Pitegti str.Trivale nr.9, jud. Argy
identificat cu B.L serin GR nr.189768/07.03.1995 eliberat de Polifia Pitegti, cod mumer
personai 1450911035003, . ' =

2

care dupk citirea ectului an  consimiit la autentificares Iuj §i au s=mnat toate  exemplare
JeEcum 5t aneyele, - - e -

Dommului BULUT HUSEYIN i-a fost citit actul de: clitre domnul BARBUTA IULIAN, traducks

aulorizat, confprm sutorizatiel nr 905/1998 mas—m—eems .

Intemeiul Legii 36/1995 Litera b art.8.

SE DECLARA AUTENTIC FREZENTUL ACT. 4
oy
S-a taxat ey 54.959.500 lei cu ordin de plata. - s
S-a perceput onorariy de 40.916.900 lei cu ordin de platd. ]
Timbru judiciar In valgare de 50,000 lei .-vnermensemrcem- e
nEOTV N &
: , ¥
TRADUCATOR AUTQRIZAT,
Rl
- _"f l'l g _L_:" =N
-
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||

L3 A i Y
MofiLs ConsTATA
OFASCL TFORIE

HUT AR LD E
priv100 anropared 3LuQINIGL Ge uparm.m;av puniey
concesicnarss pric licisagie publizs deschisi a terescive
in suprafagd de 651,k tr.p.,s:.tuat in Eforie Sud,str.De.
C.an:ar.uz],ra insutirea Raportulul de evalusre a te*‘:_m_ 15
si aprobarea decumentelor de lizitagie

Corsiliul Lecal Eforie, avdad in vedere:

- Espuneres de motive prezentatd de primarul ocagclun, ing.
Uihoil Cosma;

- Raportul compartimentului de vesort;

« Avizul comisiel de specialitate;

- Prevederile iegii 433/2001,privind modifizarea $i cooplatares
Lenii 50/1%%1,cepublicetd,privind autcrizarea ewecurarii conserycpiilor gi
unele masuri pentru realizares l.acumt;elor,

- Prevederile Legii 219/19%6 privind regimul cencesiunilor;

- Raport de expercizdl evaluare teren;

- Frevederile HCL nr.71/2002 pentru aprobare BUG gi RL

In temeiul prevedenlcr art,38,1it,"f",arc 125 21 art. as din
Leges 213/2001,privind edministracia pubhca loca;ﬁ,

HOTARASTE

. Se aprobd studiul de ocportunitate pentru concesionarea
£ers n\.llul in swra:a!;a de 8231, 8 mp.,sx:uat in Efuria fud,ser.br. Cam;acuz;.no,

A AL £ T Ny Ay, ,;..\_., Soae

G- :-.. k3

1anfarm =1a-

= .v Y 4

cesilaagla ge 5pagu varzi 51 “alei pietonale -.
472,73, f2 fnsuseste Raportul de evaluare rers:,
‘Art.z,  Perivada ce concesionare este de 4% de aei,’
Arv.n. Pretul de pornire al licitajisi este de 0,59 USH/mp/an.
Art.5. Taxele de licitatie sunt urmitoarele:

- taxa de Inscriere - 617 USD/persoans.

raxa de garangie - 5170 USD/perscand.

taxa de documentagie - 250.000 lei/pecsoana.

Laxs de punere in posesie - 5.570.000 lei/perscand.
. Se sprobd Caietul de sarcini §i Instrucgiunile pentru

ofertangi : -

cu anexé,documente anexate prezentei hotlzéri.

Art.?. Prezenta hotarvSre va fi dusd le indeplinire de cBtre
Primarul oragului,

Act.8. Prezenta hotdzére va fi transmis3d aycoricivilor gi persoa-
nelor incecesare de citre Secretarul Comsiliului Lecal.

Hotardrea a fost aantatA cu un mumde de. /? voturs, “pencru” €7
voturi “Impotriva” §i_. voturi “abfineri” din rotalu consilierl
prezenii la gedingd.

4

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR,

Jr.Gheorghe Beca
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\ S-a solicitat autentificarea prezentului inscris:
Y CONTRACT DE VANZARE CUMPARARE
e
* “ \ -
en 4 Intres

Crggt
“*¥% Subserisa 5.C. "CARMEN SILVA 2000" S.A., cu sediul In localitatea
Eforie Sud, str. Cantacuzino gr. 19, judequl Constanis, avind sumir de ordine in
Registrul Comerfului 113-/!687129.09.2(300, cod unic de inregistrare 13416684,
airibut fiscal R, in calitate de vinziitoare, reprezentatd legal prin dl. HERDA
CONSTANTIN, cu domiciliul in municipinl Constanfa, sir. Dezrobirii nr. 114, bi.
IS7, sc. C, ap. 39, judepul Constanta, Pregedintele Conx:hu]mdeAdmmmapem
S.C “CARL\MQSILVAEDOO“SA. numit in baza Procesului verbel din data de 26
T iapusrie 2001 al Adundrii Gcnmig “d-Acfionsrilor, reprezentat prin mandatar
TOPOLEANU GHEORGHE, cu domiciliul in municipiu Constanfa, aleea
Garofitei or, 19, bl. L95, etsj 2, ap. 12, judeful, Constanta, numit in baza Procurii
"Speciale aumnhﬁcal& sub or. 2064/29:10:2004 la Biroul Notarului Public Florin
= Vigan/Constanta, §i
Subsemnatul TOLEA FLOREA cisitorit cu TOLEA GHEORGBTI‘A, cu
domiciliul In municipiul Pitegti, str. Trivale nr. 9, judetul Arges, in calitate de

compiritor,
in bazs Mandatului Special or. 2882/1.0./2004 din data de 20092004 cmis

de Ministerul Transporturilor, Constructiilor i Turismului, cu peivire 12 vinzarea
terenutlui aferent Hotelului "Parc" in suprafat¥ de 1.098 mp, aflat in proprietatea .C.
"CARMEN SILVA 2000" S.A,, ¢ca urmare a Procesului verbal de negociere directd
incheiat Ia data de 29 octombne 2004 inregistrat Ia 8.C. "CARMEN SILVA 2000"
T STA. cu or. 894/29.10.2004,— e ——

declarim cii mm nm a Intervenit prezentul CONTRACT DE
VANZARE-CUMPARARE:
S.C. "CARMEN SILVA 2000" S.A., cu sediul In localitatea Eforie Sud, S‘tr
Cantacuzino ar. 19, judeful Constanta, vinde citre TOLEA FLOREA, terenul in
~  suprafati tnmli de 1.098,00 mp, descris prin dosarul de prezentare pentru
vinzarea prin NEGOCIERE DIRECTA, situat fu localitatea Eforie Sud,
nferent imahi!ului—mmtrucﬂe HOTEL "PARC" - aflat In proprietatea
cumpiritorului TOLEA FLOREA.
VecinAtiitile terenului ce face obiectul iu.qtrimim sunt: la Nord: teren
Consiliul Local; la Sud: teren Consilint Local la Est: str. Dr. Cantacuzino; la Veat:
teven Consiliul Local.
Societatea viinzitoare S.C. "CARMEN SILVA 2006" S.A. a dobindit terenul
descris mai sus, in baza H.G. 834/1991 si a Legii nr. 15/1990, conform Certifjcatului
de At a Dreptului de Proprietate asupra Terepurilor seria M08 nr. 0'?99 mis de

Autorifatea Nationald peatrn Turism la data de 18.01.2000.—--

w
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3.

mil) EURO, plus TVA 19%, echivalentul a 1.074.978.000 (un miliard gaptezect ¢

F3¥
| i 2 <§‘% ;
Preful vénzirii terepulyi descris mai sus este de 27.000 (dauﬁmﬁ‘ﬁ.}fﬁ

patru milioane nouil sute gaptezeci yi opt mii) lel plus TVA 19%, calculst pumai in S

vederea stabilirii taxelor notariale la cursul BNR din ziua autentificirii prezentului
fnscris 1 EURO=39.814 lei. - - : o
Prequl total s va achita integral tn termen de 10 (zece) zile de la data
semnérii §i sutentificirii prezentului contract, la cursul BNR al monedei EURO din
ziua efectulnii platii. ~ - » -

Noi, parfile contractante, convenim sk institvim un pact comisoriu, conform
menfiunilor din procesul verbal de negociere directs, in seasul cif in situatia
neachitiirii la termen, prezentul contract este rezolvit de drept, fiird somafie sau
punere tn intirziere, prezentul contract constituind tithn executoriu.-—— :

Terenul se intriineazs liber de sarcipi, mu a trecut in proprietatea statului in
baza vreunui act normativ; timfnind fu sthpénitea vinzitoarei tn mod-contipmr====+-

Prezentul contract se tacheic fiiré extras de carte funciarl sau certificat de
sarcini cu acordul cumpiiritorului, -

Taxele gi impozitele ciitre-stat, pink la data autentificirii prezentului-contract;
sunt 0 sarcina vinzitoarei, terenul nefiind sechestrat aga cum rezultd din Certificatul
de atestare fiscald nr, 16903/27.10.2004 emis de Consiliul Local Eforie, judeful
Constants, iarmhpﬁvmd_gmﬁﬁmmhﬁmmmmdqcm
cumpiritor. : ; . » .

Terepul cc se instriineazs mu este ipotecat la nici o banck din striinkfate $i
din Roménia, nu & mai fost vindut §i ou are are pe rol procese tn cadrul instantelor
Cumpiratorul isi asamd riscul ca, in cazul in care, litigiile, svind ca obiect
revendicarea acestni teren, vor fi solutionate In defavoarea subscrisei S.C.
"CARMEN SILVA 2000"-S.A;-se obligh sk mu solicite daune de-la-subsceiss
viinziitoare. e -

Subscrisa 8.C. "CARMEN SILVA 2000" S.A., prin reprezentantul legal,
declar ¢ TOLEA FLOREX, @ achitat integral contravaloarea folosingei ferefilni
aferent Hotelutui "PARC", teren ce face obicctul prezentului contract, ¢ mu
inregistreaz debite citre subscrisa vinzitoare, aga cum reiese din Adeverinta
inregistrars cu ar, 641/27.10.2004 1a S.C. "CARMEN SILVA 2000" S.A. e

Cumpéritorul intra fu proprietatea terenului din momentul achitirii integrale
a prefului gi in posesia luj ulterior achithrii prefului total, printr-un proces verbal de
punere in posesie incheiat fnire plirtile contractante, care face parte integranté din

Subscrisa societate vinzitoare declar ci nu garantez cumplritorul de
evicfiune, conform prevederilor art. 1337 Cod Civil. :

Subsemnatul TOLEA FLOREA, declar ¢ am cumpdrat terenul, deseris mai
sus, aferent Hotelului "PARCY, la prepul de 27,000 (doudizeci gi gapte mif) EUROC,
plus TVA 19%, echivalentu] a 1.074.978.000 (un miliard gaptezeci gi patra
milloane nowd sute gaptezed gi opt mii) lei plus TVA 19%, calculat numai in
vederea stabilirii thgelor iale 1a cursul BNR din ziva autentificirii prezentali
inscris 1 EURO= 39, S— , - -
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/ L

/ zma éfectu&rii plaii.

Ereml total se va achita integral in teruen de 10 (zece) zile de la data
1 5i autentificlirii prezentului contract, la mul BNR al monedm EURO din

» Subzemnaml TOLEA FLOREA, dac]a:ci am cunogtin{ii de situatia de fapt
wdemeptaﬁmmﬂuguucﬁnuammmmpmmmsmuummbmmmam
normativ, rimndnd in skpinires vinzitoarei in mod contituu, gtiv ci actul de
dobindire a sctivului nu a fost transcris sau intabulat. De ssemenes subscmmatul
vﬁnzitos,dmhrcimcum;hnﬂdefapﬁﬂcitmmuﬁuﬁwohwmlmmnmlm
contract t are pe rol procese in cadrul instanjelot romnesti. .-

Subsemnatul TOLEA FLOREA, declar c& infeleg si dobéndesc temmi ce
ﬁwaobmeuﬂpmmnmhﬂnwmctpenmﬂmglmnmtcamm]mmde
vﬁnmmmplmesﬁseﬁjchmeﬁiexmdewteﬁmmm :

SubsmmmlmIE\AFlDREA.imnmmnmﬂca,tannwe,
litigiile, avind ca obiect revendicarea acestni teren, vor fi solutionate in defavoarea

-—-vmom-‘s. "CARMEN SILVA mﬂ“-s:t-mi-obhg si oy solscxt daune de la

Suhmaml cumplritor declar ci scutesc socictatca vanmmm de
rsip-.mamade evictiune pwvizuﬁdeatt. 1337.Cod Civil.
.. Riispunderea contractualX: —
" 'Pentru neexecutares, total sau fn Tparte, ori pentrn executarea
mmpummamaabhgnpﬂmwnmmde,pmaﬂmmmipidamrmﬁdam
montom(penahtﬁpdﬂntﬁzxm)sdmdaunem -
Most@ed&foﬂimajorﬁmpwdwimimﬁmemaypmpﬂmm
mnmmm,pﬂtmafecuﬁdecmndsforﬁmsgm va fi exoneratd de rispunderea
privind indeplinires obligatiilor sale pentru perioada in care aceasti indeplinire este
immadncatismtm&maﬂdccazuld&foﬂimmmﬁ,mfwmart 1082 g 1083 din
Codul Civil.

w»—EmederdemﬁcoMmpmcedmtmoaphci—mcmﬂinmpmm.

invoci forfa majors este in intirziere.
Pnnfoﬂinmoﬂscm;elegemevmmtmwmsndemmm
“indepiendent de voinga piirilor, care intfirzie sau tmpiedich total/pariial obligatiile
contractusle, cum ar § o calamitate naturalé, incendiu, stare de riizboi.
Greva nu va fi considerats caz de forji major¥.-—-—
Pmaaremmaafnrpmjmim&hgamsiwmmucﬂwdmmh
termen de 5 {cinci) zile de Ia saparitia cazului de for{S majordi, existenta acestuia, prin
notificare scrisd tnsofitd de acte doveditoare, conﬂrmatzchammdeComm&
Industrie a Roméniei.
Dacll notificarea pu s-2 ttansmls in coonditiile smbthfc, partes aflatd in culpd
este responsabili de prejudiciile provocate celeilalte pérfi, intrucst ou a fiicut dovada
existentei cazului de for{i majord.«ee—ses
Noi, parjile contractante, ne oblighm ca, fn termen de 30 (nmzem} de zile de
la data antentificirii prezentului Snscris, s& efectulim formalititile necesare in vederea
schimbiirii rolului fiscal al imobilului dobéndit la orgauele ﬁn?xcmrc §i

Evaluare teren in sup. totala de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
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R
. Subscmoatul TOLEA FLOREA, & oblig s& fa toate demersuri :
In vederea claborlrii §i obfineri schifelor plan emise de O.N.C.G.C. m
cnise cu numlr cadastral i Inregistririi activului in Cartea Funciars & Big#ului de
Carte Funciari al judeciitoriei competente gi mi s-gu adus la cunogtinga e

Legii n:é'lm ﬁﬁaa cadastrul ¢i publicitatea imobiliar, :
. Subscmuatul cumpliritor declar c m cunostingh de prevederile adt 30 Colot
Familiei, priving comunitatea de bunuri a sogilor. 7“; e . lea;t.}Q_‘v ﬂ'é

- Nis-apusinvedmﬁswndmuccanmmcoﬂsim -

prmmlﬁ nesinceritatea declaririi prefuui.—-- : : uhm@
. . Noi, pltile contractante, declarim c& am Iuat cunogtings de prevedeeiie ar

’ﬁ’,faf;m Dm&?ﬁ gl art. 12 dio Leges or. ww’;;, priving mm
. - docl ¢ nu arg Incheiat - in i i

< s e prezentul contract prin mMul

VANZATOARE

S._C. "CARMEN SILVA 2000" S.A.
prin Pregedintele CA. =~ ~

di. HERDA CONSTANTIN
Teprezentat prin

TOPOLEANU G GHE

e E3 ——
£ CARMEN
e
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i ROMANIA r
BIROUL NOTARULUI PUBLIC FLORIN VISAN
SEDIU: munieipial Comstana, bd. Tomis ar. 13§,
L TLM, parter, Judsful Constaofa

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. 20§
Anul 2004 lina noiembrie zina 08 B

In fafa mea, FLORIN VISAN, notar public, fa sediul biroului s-an preentat;
1. TOPOLEANU GHEORGHE, cu domiciliul fn municipiul Constants, alcea
Garofifei nr. 19, bl. 195, etaj 2, ap. 12, judetul Constants, identificat prin Carte de
[dentitate seria KT nr. 227458, elibrati de Politia municipiului Constanta Ia data de
12.10.2001, c.op. 1510527131391, in calitate de imputsmict al Pregedintelui
__ Consiliuhyi de Administratic al 8.C. "CARMEN SILVA 2000" S.A,cu sediul in
cal tforje Sud, str. Cantacuzine or. 19, defil Uianstants, avind numsr de
ordine “in Rr.g:,stml Comerfului J13/1687/29.09.2000;" tod unic de Inregistrare
13416684, atribut fiscal R, HERDA CONSTANTIN, cu domiciliul fn municipiul
Coustants, str, Dezrobirii or. 114, bl. IS7, sc. C, ap739; judetul Constanja, gumit in
., baza-Procurii Speciale autentificath sub ur. 2064/29.10.3004 la Biroul Notarolui
¢ PublicFlorin Vigan/Constangs,~ — i

) 2. TOLEA FLOREA, cu domiciliul fa municipiul Pitegti,str. Trivale nr, 9
judeful Argey, ideatificat prin Buletin de Ideutitate seria-GR cr. 189768, eliberat do
Polifia municipiului Pitegti 1a data de 07.03.1995, c.n.p. 1490911035003, care, dups
Citiren actului, au consimtit la autentificarea prezentului inseris si au seropat toate

exemplarele. : :

In temeiul art 8, Lit. "b" din Legea or. 36/1995,

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUE INSCRIS.
Taxk de timbru 21.682.7535 lei, achitati cu O.P. nr,

perceput onorariul de 20.123.102 lei, cu O.F_pr
S-a aplicat timbru judiciar fn valoare de 50.000 lei.

Hetat: CH,
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Dwosax nr. 3377 /CAF/2005
ROMANIA
TRIBUNALUL ARGES
SECTIA CIVILA- Complet Specializat de Contencios Administeativ i Fiscal
SENTINTA CIVILA Nr. 121/ CA o
Sedinga publick de la 03 August 2005
Completul compus din:
PRESEDINTE Emanucls Mogneanu Comineci
Grefier Maria Neagoe
S-a luat in examinare, pentru solugionare, cererea formulad de reclamantul
Tolea Florea donuicilist in Pitegti , Tavale nr. 9 Judetul Arges in contradictoriv cu
péritii Priméria Orasului Eforie Sud cu sediul in Bforie Sud Judetul Constanta gi
primarul orssuhii Eforie cu sediul in Efode Judend Constanta,

La spelul nominal ficut in gedinpe publici au lipsit pirgle.

Procedura legal indephiniei. .

S-a ficut referstul cauzei de clitre greGes dupdl care:

Instanta, in mport de actele & locrdisile de 1s dosar, constati cererea In stare
de judecedi ¢i rimine in pronuatare asupm acesteia,

INSTANTA

Asupra cererii de fati deliberind constat cd prin cereres inregistratf sub or.
3377/CAF/2005 reclamantul Toles Flores a solicitat & se constats cf Primdria
Orssului Eforie Sus 3 emis o sutosizatic tacid de constructie pentru Jucrdd de
rencvare | conzolidare modificare hovel Pare.

Reclamantul arati cf 2 solicitat eliberares unei autorzatii pentru efecruares
de¢ lucrii  de renovare , consolidare i modificare hotel Parc prin cererea
Inregisteatii sub or. 12155/14.07.2004 |, cerere ce trebuia solutionatd in termen de
maxim 30 zile calendaristice la data depunerii documentatiel complete siruatie in
care se aplici procedurs sprobith tacite,

Reclamantul mentioneazi ci 2 formulat plingere gi la orgenul  ierarhic
supedor 2l Primiriei respectiv Prefectura Judemhi Constanta , dupl  expirares
termenubui previizut de lege lipsa dlspunsului a considerat-o ca aprobare taciti.

Examinfind cererea formulad prn prsma dispozitiilor are. 6,7 din QUG
27/2003 tdbunalul o apreciazl ca Intemeiats,

Astfel, in data de 14.07.2004 reclamanwl a depus la Pamiida Omsului
Eforie Sud o cerere pentr: eliberares unei autotizatii de efectuares unor luerid de
rengvare , consolidare, modificare hotel Pare Eforie Sud,

Potrivit art. 7 Legea nr. 50/1991 republicati sutorizatia trebuic emisi in
termen  de cel mult 30 zile de la inregistrare ceredi insotiti de documentatia
necesard.

Dacd documentstia ers incompletd , se restinaie petentului impreund cu
mentionarca in scrs & clementelor necesare in vederea completirii acesteia , in
termen de 5 zile de la dat inpegistriei cererii.

Astfel, daci petentl a depus cererea insotitd de documentatia necesari in
data de 14.07.2004 , iar piritol respectiv Primida Oras Bfotic Sud Primarul
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Orasului Efore Sud s spreciat documentatia incompled  trebuia sl restituic
cerersa formulatd insotitd de documentatic cel tirziu in 19.07.2005, insk in spedk
singurul rispuns & fost cel din 3.09.2004 .

" In daa de 3.09.2004 sc implinise deja termenvl in vedere constagiii
aprobiitii tacive.

Potsivit act. 7 OUG 27/2003 dupi expirarea termenului de 30 zile pentmy
cliberarea sutorizatiei i 3n lipss unel comuniciti sedse , petentul poate efectua
luctarea pentru care em necesard sytorizatia .

Desi petentul s-2 adresat §i autorititi publice , potdvit art. 8 OUG 27/2003
aducindu.i la cunostint) existents cazului de aprobare taciel | acessta n a inteles
sf elibereze autorizatia solicitath , motiv pentru care acesta 5-a adesat instante
judecitoresti potrivit aet 9 OUG 27/2003.

Astfel, avind in vedere dispozitile art 6,79 QUG 27/2003 wibunslul
apreciazi ca fiind existent cazul de aprobare tacitd , cu atit mai mult cu cit desi
legal*citat phiciitul nu = intcles si-gi formuleze nictan fel de apimre achieadnd tacit
prmctic la sustined)e reclamantuiui.

Penteu sceste motive tibunalul in baza are 10.11 OUG 27/2003 admite
cererea, obligl pardtii si emiti reclsmantuhsd sutorizatia solicitati psin cererea ot
1215572004 constatind indeplinith proceduca aprobisii tacite.

PENTRU ACESTE MOTIVE,
N NUMELE LEGI
HOT.

Admite cererea formulari de reclamantul Tolea Florea domiciliat in Pitesti ,
Teivale nr. 9 Judetul Arges in contradicosiu cu pirdtii Primiria Orasutui Efoic Sud
cu sediul in Bforie Sud Juderl Constants §i primarul omsului Eforie cu sediul in
Efode Judetul Constants. :

Oblig pe pledti sif emith rechmantului sutorizatia solicitat ptin cererea o
12155/ 2004 constatind indeplinith procedura aprobiini tacite .

Pronungets in sedintd publicd azi 3 08 2005 la Tribunalutl Arges Sectia Civili-
Complet Specializat de Contencios Administrativ 5 Fiscal.

Pregedinte,
Emanuela Mogneanu
Comdneci
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| —CUMPLE-TAR"E - m\\ (\‘Qlub-’h\ M

T 0‘3‘ X '\oio 7
Subsemnatul, ing. Disconu lon , expert tehnic judiciar in specisliunea -

cadestru, formulez prezents completare 8 RET /1.1 0.2008 avand in vedere sulicitaren
ipstantei din 17.05.2010:

Rezloment ; - Tolea Florea
Parste: - Consiliul Local Eforie
- Orasu! Eloric
- Primaru) erasului Yforic

Anulare scl administrativ

@ 3. OBIECTTVELE EXPERTIZES

Prin incheicren de sedinta din 17.05.2010 instanta stahilit ca obiective
ansemblul obiectivelor formulate de reclamant, acesits urmand sa fie apalizate

punctual la capitolul continutul expertizet .
4. DESFASURAREA EXPERTIZE

Canvocores partilor in vederca efectuarii expertizei s-a facut prin scrisori
recomandate cu confirmare de primire peotru data de 20,08.2010, ora 11,30-12
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Ia Primarie o, Eforic .

S-a prezemiat d-ne expert conuilier Navars Dumitrascu din pertea reclamantului ,
iar din partea paratelor d-nul Enache lonel din directia DAPL-birou juridie si d-nuf
Clandiu Nogrea , inspector superior directia ADPP.

Cu aceasta ocazie $-au anzlizat actele , v identificet terenul 3i s-ay efectuat
masuritori tepografice.

PERTIZE]

In urma enalizel actelor, a idemificarii werenulul, puncrual fara de oblectivele
stabilite de instanis resulis umwtnarele:

Obicctival nr,1- identificarea ,transpuneres In schita proprie , cu dimensiuni &
terenului de 6.231 8 mp din actul de concesiune nr.53/02.06.2003 , cu vecinutatile acolo
aratste , vaportat la celalaite parcuri mestonsie in HG ¢

Raspuns:- erenul in supeafata de 6.232 mp e o facut ohiectul contractului de
voncesiune re53/02.06.2003 are vecinatatile:

N-str Marasti

8-Str.0%tuz

E-5tr, Dr. Cantacuging

V-str.Negru Voda

Limitele si vecinetatile acestui teren sunt prezentate pe planul anexe 1,
emplasamentul fiind evidentiat prin culoarea gathen.

D¢ remarcal ca din intreaga suprafata de teren existenta intre strazile Marasti
Oituz , Dr.Contazuzine si N.Voda s-a concesional doar suprafaia libera de constructii,
respectiv suprafati ve nu cra afectata de ciadires hotehului , din suprafaie concesionsis
facand parte si cele dova alveole inercisre hotelului.

Acest amplasament ruportst In celelalte parouri mentionete in HG 904/2002 respectiv

- pare C.1.2 zona Teatrul de Vaza

- parc C.4.4 zona Hote] Page »i
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i
- pare C.4.4 rona Restaurant Cazino

exte evidentint pe planul anexs 2,

Parcud C 4.4 din zona hotelului Pare conf. HG $04/2002 are suprfata de 23,062
mp <8 vecinatatile ;

N-str.Marasti

S=Str.Oituz

E-str. Dr. Ceniacuzino

Vestr.Republicii , iar suprafiata sctualizats ¢ parcului conf HCL £17/31.03.03 inice
aceleasi vecinatati este de 21.364 mp.

Intre aceste clomente de identificare s-au constatat neconcordantc in sensul va
Imre vevinutanile precizate se regaseste o suprafatn de 30.330 mp , cu 7.068 mp mai
mult decat in HG 904/2002 respeciiv cu 8.766 mp mai mult decat in HC, 11772003,

Dbicotivul pr.2- se se erale regimul juridic al soestuia, cu indicares actului prin
care s-a Mabilit ;

Raspuss:- Conform vecinatatilor parcului C 4.4. din zona Hotelului Pare,
respectiv limita esticu a acestsia sir.Dr.Cantacuzing , rezulia ca terenu! in litigiu in
suprafuty de 6.232 mp ce a facut obieciul contractului de mmm nr. $3402.06.2003
face parte din domeniul public al orasuful Eforie conf, Invetarului aprobat prin HG
4092002,

Din Reportul de evoluare intocmit in martie 2003 , avand ca heneficiar Censilinl
Local oras Eforie si Tolea Flosca rezulta oo weenil in litigiv in supeafita de 6.232 mp
apartine domeniulul privat al Consiliului Local Eforie.

Pentru lamurirea nosstor neconcordants partii trebuie su prezines instamsi
“Inventarul benurilor ce apartin domendului prival al CL Eforic * , cu previzarea HCL
care 8 aprobat scest inventar , intrucal acesta nu mi-a fost prezemat cu ocazis efectuarii

experiizei.

Obaectivel nr.3- 38 se arste penitu ficcare portiune care este destinatia scestesa ;

DE

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;
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Raspuny:- Destinatia sctuala a verenului concesionat este identica cu cea initiala in
/ sensul ca esie vorba de cai de acces, zona de siguranta hotel i spatii verzi , parcele
evidenliste pe planu) anexa 1.

Obiectivul nr.4- sg yc arate dacs cute teren aferent hotelului wirict necesar
normalei functionari a acestuia ;

Bawpuna:- Avend in vedere amplasementul hotelului , al parcelelor descrise
ADLETIOr ce Compun terenul concesional,reulta ca terenul in suprafats de 6.232 mp cea
facut obiectul contractului de concesionare nr.53/2003 ete wirict necesar normalei
functivnari a hotelului proprietatea reclamantului Tolea Florea,

o

Obiectivyl nr.5- sx se stabileasca regimul juridic al terenului aferent Hotelului
Parc , in functie de planul urhanistic de amenajare & scestuia conform PUZ eliberal de
Conslliul Local Eforie ;

Respepg:- Nu mi-a fost prezentat nici-un PUZ (plan urbanistic zonal ) sau PUD
{plan de urbanism de detaliv) peatru terenul in litigha , reprezentantii Peimariel Eforie
mentionand ca nu exista esemenea documenle , fapt pentru care au pot formula un
raspuns cert in acest sens. 4

9% Din art2.] din Contractut de concesiung nr.53/2003 rezulta ca cxists un PUP -

“Reaclualizare parc fon Movila™ dar repet , nu mi-a fost prezentat de reprezentsntii
paratilor.

Existenta acestui PUD cste confitmata si de Raportul de evaluare , pct.2 s PY
16398/08.09.2003...... , lot nr.PUD din planul de parcelare : “Reactualizare perc lon
Movily"

Cerificatul de Urhanism nr.539/28,06.2004 a fost emis In scopul intoemirij
documentatisi PUD-Dotari turistice si de agrement | parcari | alimentatie publice, ara
cum ¢5t¢ precizet la pet.3-Regimul tehnic,
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Informatiile fiind contradictorii nu pot concluziona daca exista sau av vn PUZ sau
PUD pentru terenul in litigiu , fata de cele precizate wrmand ca instanta sa holareasca .

Ubiectivigl ar.6- se se verifice conf. centificeniui de urbanism si autorizatied de
construire , mplasares spatiilor verzi 8i u aleilor pictonale :

Ragpunsi- Reclamanlui Tolea Florea i s-a cliberat Centificatul de Urbenism
nr.539/2R.06.2004 in scopul intoemirii documentatiei PUD - Datai huristice i de

ngrement . pazcari i nlimentatie publicn |
L Nu -3 eliberar amorizatie de construire pentry realizarea obiectivelor precizme in
@ €U 539724 06.2004.
in ve priveste spatile verz si aleile pictonale , situstin actusla este identica cu oca
de la prefuare in 18002003,

Prin 8C 7HCA/0.05,05, definitive pein 1DC 2623/R/728.10.2005 instanta &
congisiat aprobate 1804 cactijuwabl de urbaniem i avlorizatia de consintire pentn:
obiectivul “Reavtualizare Parc [on Maovils”.

Qivctivul pr.7- =a 3¢ arate dacs destinatia de teren afsvent hotelului {Parcul
Movila ) afecteazn deutinatia de utifitate publica n restului de Pare (Parcul Eforie)

[} Baspung:- Destinstia de teren aferent hotelului pentru suprafata de 6232 mp nu
afecteaza destinakia de utilitate publica a restului de parc Eforie,

Obiectivyl nr.§- sa verifice si PUZ si sa arate destinatia si amenajarile prevazute
seulo pentru terenul in ditigiu ;

Baspuns:- Nu mi-a fost prezeniat nici -un PUZ sau PUD peniru terenul in litigiu

In CU 539/28.06.2004 sum prevazute dotari turistioe si de agrement, parcar si
alimentarle pubilica.

Prin proiectul nr.404/2004 se precizeaza in cap.3 ,pet.s.) co amenajarile consisu
in realizarea » doua alei simetiic ssezate fata Jde axul mmversdé fotelulus,
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In ce privesie sceste amenaiari , in prezent nu este aduga pici-0 modificare fata de
situstis existents (a preJuare in seprembeie 2003 , modificari tiind aduse cladiri
hotelului pein extinderce scestuia spee sir, Dr. Cantacuzino st spre str.Négriu Voda

Obigctivy) or.9- sa verifice, pentru terenurile invecinale si aferente hatelului |
existents altor contracie de concesiune a0 vanzare.

Baspuas:- Terenurile invecinate , dar nu aferentc hotelului , lerenuri sitate la
noed de str.Marasti |, la est de st:Dr.Cantacuzino & ta sud de str.Oftuz au un alt regim

.O Jjuridic, agadar, existents oricarui tip de vontreet nu are relevanta prin raportane fa terenul
In litigiv,
lncongluzic,
a.}-dacs se au in vedere vacinstatile nominalicate in Inventarul domeniului public a!
orasului Eforie aptobat pein 14G 904/2002 , tprenul in liligiu face parte din

domeniv] public ,Perc C'4.4. Eforie Sud zona Hose! Pare.

h.} -daca se are in vedere suprafata parcului C.4.4. din zona Hotelului Pare, din Eforie
Sud,sprobaln prin HG 904/2002 { 23.062 mp) sau ces actualizata prin
HCL117/2003 (21,364 mp) , tezeau in Litigin nu face parte dip domeniul public.

~ Funte de cele prezentate urmenza ca instanta sa hoterasca. -
Anexez RET v

- Plen de simatie dterenului in litigiv, anexa 1 ;
- Plan de amplasare in cadrul celorlalie parcuri, anexa 2 ;
- borderoul de corespondenta si confirmarile de primire.

Expert,
17.01.2010 ing.topo Disconu lgn -
‘\ i I
e .;.éy
Consilice ,

ing. Navara Dumitrusen
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ROMANIA

TRIBUNALUL ARGES
SECTIA CIVILA
Doesar nr. 818,/109/2007

SENTINTA CIVILA Nr. 238

Pe rol fiind pronunjares asuprs btiglu
formulat de reclamantul ‘TOLEA FLOREA, in conmdictoriu cu pirdgi
CONSILIUL LOCAL EFORIE, ORASUL EFORIE $I PRIMARUL
ORASULUI EFORIE, avind ca obiect anulite act sdministrativ. -

Dezbaterile asupta fondului au svut loc in gedinga publici din 14 Februarie
2011 5 au fostcomunnmminchmud:;edmﬁdmm:hdaﬂ?m face pare
integranti din prezents hotdrice.

INSTANTA

Prin acfunes introdusi la 18.04.2006, invegistradi fa Tribunalul Arges
sub nz 2041/CAF/2006, format wechi, ar3115/109/2006, format nou,
reclamantul Tolea Florea a chemat in judecatii Consiliu Local Eforie, Oragul Efoxie
5i Pdmarl oragulm Efon:,pcnmucapmbuﬁd:eaczsevﬁpmﬂmp,sisc
dispuni obligares piriflor ko emiterca unci hotiriri de vinzare a terenului in
suprafapi de 6231,8 mp sltuat in Eforie Sud, str. Dr. Cantscuzino, potrvit art. 7.4
¢ap. V1II din contractul de concesiune nr.53/2.06.2003.

Reclamantul, in esengl, s susfinut cil define terenul in baza contmctului
de concesiune nr.53/2.06.2003, ci a respectat obligatiile contractuale asumate prin
contractul de viinzare ~ cumpdirare al hoteluhii Pace, ¢f 8 solicitat pdrigilor i fack
demersurle in vederes emiteni hodiririi de winzere a terenului menfionat & 2
indeplinit procedura prnhbiil.

Pirkyii, prin intimpinare, su invocat exceptia inadmisibilitipi acgiunii
reclamantului, pentru lipsa procedurii prealabile, exceptia Itpsﬂ calitifii procesuale
pasive a Primarului orsy Efore, iar pe fond, respingerea actiunii ca nefoodath,
deoarece terenul in discufie face obiectul unei ‘notificis formulate potrivit Legii nr.
10/2001 (£.28-32).

Prin sentinp civild ar.257/CA din 9 octombge 2006, proounjatd de
Tribunalul Arges — Secqia civili — Complet specializat contencios administrativ 5i
fiscal, s-a respins excepgia lipsei calitifii procesuale pasive invocati de pirinul
Prdmard Omgului Efode.S-a respins acfiunea formulati de reclumantul Tolea
Florea, ca prematur inttodusi.

Pentru & hotlirl astfel, uribunalul & tetinut urmitoancle:

fntre reclamant i picitul Consitiul Local Eforic s-1 incheiat contractul
de concesiune nr. 53/2.06.2002 (£.2-5), cu privire la terenul in suprafati de 6231,80
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ar
m.p, situst in Eforie Sud, fost parc ,, Ton Movili".In contract, la cap.VII pet. 7.4,
concedentul s-a obligat s vindd terenul concesionat reclimantului, Ja cererea
acestuia. Potdivit art125 gt art. 38 shin 2 lich din Legea ar. 215/2001, republicats,
competenta de 3 hotid asupra vinzddi bunurlor din domeninl privat revine
consiliilor locale. Primarul, pottivit art46 slin4.5 din acelpsi act normativ, poate
propune consiliului local, adoptares de hotik ce privesc domeniul privat, inclusiv
vinzarea de imobile I cazul o carc s-a solicitat primarului s¥ fack demersurile
pentrn promovarea unui project de hotirire cu pdvire la vinzarea terenului
concesionat, acesta este obligat si sesizeze consiliul local §i s fack propunerie
legale. Ca atare , i caz de nesoluionasc a cererii 5i de nepromovare a profectubui
de hotiicire, el poate fi chemat o judecath si obligat in acest sens, Pentru aceste
considerente, prims instanjd 1 respins exceptia lipsei calitifii procesuale pazive 2
pomartui.

Excepin inadmisibilitifii ceredi peatru lipsa procedudi prealabile 2
foet apreciats ca intemeiatd Reclamantul, cu cererex din 26.01.2006 (£7), s-a
adresat primarului oragulyt Eforie, pentru vinzarea terenului concesionat. Ceserea
mspmﬁvtinnpondeob&ecnﬂ:cﬁuniobﬁguuhmﬁmmdho&iﬁd:
viinzare a terenului, nu poste fi considecats ca fiind procedura prealabils, Putea &
consideraty indepliniti procedurs prealabili, numai in situajia in care reclamantul
Bicea dovada of a solicitat consibiului Jocal si adopte o hotlirire cu prvire la
vinzarea terenubui concesionat § primarahui s¥ propuni consiliubui local adoptarea
unei asemenes hotirizi. Reclamantul ma & produs nici o dovadil in acest sens, astfel
ci acfunea a fost respinsd ca prematur introdusé.

tﬁvssmﬁn;:idsmﬁm,inmnmlegﬂ,ldcdmtm
reclamantul, criticind-o pentru nelegalitate.

Prin decizia nr156/R-C/2007, Cuttea de Apel Pitegti a admis
recursul formulat de reclamantul TOLEA FLOREA,  casat sentinga de mai sus
fi & trimis cauza spre rejudecare la aceeasi instang.

fn rejudecare, la 16.11.2007 intimagii aw invocat excepgis de
nelegalitate a art.7.4 din contrecrul de concesiune nr.53/2003 jar dack acest act nu
este considerst de instangi ca fiind act administrativ , se solicii  constatarea
nulivifi absolute a sceleiagi clauze contractuale (£.48-51). Se susfine < terenul a
fost gl este proprstate publicd, cu spayii verzi §i cli pietonsle gi face parte din
domeniul public al orspului Eforie, iar prin art71 din OUG 195/2005 modificati
prio OUG 114/2007, schimbarea destinafiei terenusilor amenajate ca spatii ver 5i
g-an previzut cs atare in documentagia de urbanism, reducerea suptafefei acestoza
san steimutares lor este interzisd indiferent de regimul lor juridic. Se mai arstll §i i
terenul in lifighs face obiectul mai multor notficid formulate in baza Legii
10/2001, ,find aplicabile in spegd art.9, 10, 52 din Legea 10/2001 republicath.

La 14022011 petentul si+a completat acjiuneasolicitind si ca
patitului Consiliul Local sa+i fic aplicat sanciiunca unei penalititi de 1000lei pe 2§
de intleziers, iar phritulul Prisoar aceeapt sancpiune, dacii va fi obligat sf incheie
contractul,

o cauzd s-au administrat probele cu inscrsu §i expertizd tehnicl , ce
a fost reficutk §i completatd, din a ciror examinare se refine unmitoarea situapie de
fapt:
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Conform contractului de concesivne 0r.53/02.06.2003 petentul
' dobindeste de Ja inthnagii Consiliul Local Efode s Oragul Eforie in folosingd
terenul de 6231,8 mp situat in Efode Sud str.Dr.Cantacuzino, cu vecinddifi: N-
strMirist, $ — str.Oftuz, B - str.Dr.Cantacuzino, V — str.Negru Vodi, in PUD
fiind mentfionat Reactuslizare Pacc Jon Movili {art2.1). La art.2.2 se prevede o -2
predat terenul co destinagic de spagii verzi §i alei pietonale, conform HCL
125/2003. La cap. V1L L ha pct,? 4 s¢ prevede printre alicle obligagia concedentului
de a vinde terenul conoesionat , dupd obginerea sutorizagiei de constrocfie i
erea lucelinlor citre mnccsiom, la ceretea scestuia , pe baza expertizei
tehnice gi de evaluare a terenului. Corelativ , concesionarul are obligagia sit selicite
emiteres gutodzajiei de constructie 3i si incespll constructia in termen de cel mult
un an de Iz dam obpmactulm de concesionare 1 tereoului, si obgind avizele 5
acordurle legale penteu etmiterea s.utonzapﬂ da construclie §i peatru duﬁ;umw
activithpii, s¥ finalizeze executarea constructiel in termenele previizute in autorizafis

de construire, i realizeze construciile cu respectares documentagiei tehnice.

Se obsetvil cf in cupsinsul contractului ou se face nicio menfiune cu
povizc la mgmﬂ)undlcdmﬂm%cﬁﬂwmnuse&momfddtpmz
nici exceppiz de nelegalitate intemeiatk pe dispLegii 213/1998 5i OUG 195/2005
na poate fi primitf. Mai mult, conteactul administrativ emis in 2003 nu mai poate
face obiectul unei excepiii de nelegalitate invocate in 2007.

Excepjis de nulitate absoluti a clauzei de vinzare 2 tereoului
concesionat va fi anslizatd ca §i apirare de fond.

De altfel, exsminfndu-se 5i caietul de sarcini pentru licitatia din 2003
(£.138-140), se observil of nici aici nu 3¢ vorbegte despre regimul juridic al terenului
In planul uthaqistic de detulii se aratk cil regimnl juridic al parcului este diferentiat ,
0,78 ha proprictate privatd a primiriel, 0,36 proprictate privati gi 4,55 ha domeniu

public.

iﬂnpmﬂdcﬂalmhmmthvederuhmnpﬂ_dmmmmm
s¢ prevede o terenul de 6231 mp este aferent Hotelului Parc gi este propdetatea
Consiliului Local Eforie, iar evaluarea se face in vederes vinzfiri citre sahnt:np,

La cap situatia jutidicd se seath cif terenul aparfine domeniului privat al
Consiliului Local Eforie §i are ca destinafie actuali teren aferent Hotel Parc,
Raportul de evaluare §i studiul de oporumitate au fost insugite de intimatul
Consiliul Local Eforie prin HCL 115/2003, acolo indicindu-se destinajia de spagii
verzi §i alei pietonale a terenulul

Din caietnl de sarcini gi procesul verbal de licitagie reiese ¢§ obiectiv
principal era ca pe terenu) supus concesiondni si se amenajeze spajii versi gi alei
pictonale , la obiectivul ,Reactualbizare Parc Ion Movild”. Din contmctul de
concesiune reiese cfi petentul trebuis 51 obpind certificat urbanistic §i sutodzatia de
construire pentra aceste amenajlid, dar intimatul nu j le-a eliberat , fiind nevoie de
intervenfia instanfed, conform sentinfei 71/CA/2005 a Tdbunalului Arges,
irevocabily prin decizia 2623/RC/2005 a Curtii de Apel Pitegtl, caze a constatat
aprobate tacit certificarul de urbanism i surorizagia de construire pentru obiectivul
oReactualizare Parc Ton Mowili”, numai pentru supeafape pacului, exclusiv
imprejmuires §i baderele automate. Deci petentul gi-a Indeplinit obligagile
contractuale.
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Se observi ci intimagii nu au depus la dosar HCL 35/2007 , dar au
mmotivat ei ingisi ci terenul fn litigis este atestat ca ficind parte din domeniul povat
al localirifii, confom HCL 109/2000 gi HG 904/2002

Agas cum reiese din raporml de expertizi intocmit de ing. Diaconu
Jon, compleiat cu  opiniile expertului-consilier Dumitrascu Navara, terenul de 6231
mp se affi in otagul Efoge Sud , str.Negru Vodi ar11 g are ca vecinddifi: N -
st Miriigti, E - str.Dr.Cantacuzino, 5 — se.Qitz, V - stzNegre Vodi. Asa cum
reisse din PUD g certificatul de urbanism nr.507/2002, wrenul este aferent
Hotsluhui Parc, asigurind ciil de acces, zons de sigurantd a botelutui §i spag verzi gi
este strict pecesat notmalel functiondid a hotelului proprietatea petentului.

Din certificarul de urbanism ne,539/2004 emis in scopul intocmirii
docurnentaiei PUD reiese cii sc urmilreste efectuarea unor dotdri wristice i de
agrement , parcii , alimentagie publici.

Pinitapmcms-aaﬂmclucinus—asdimbﬂinmmfd
destinafia terenului in Htigiu— alei pistonale §i spatii verzi , iar destinatia de utilitate
publici a pascului Eforie, situat in, continuares terenului de 6231,8 mp, no este
afectath in nici un fel, cu atit mai mit cu cit amenajfirile ce urmeazi a se face
constau in 2 slei simettic agezate fapf de axul transversal al hotelului (projectul
nr.404/2004).

Se observi ci in HCL 109/2000 , modificati prin HCL 126/2000 se
menfioneazd ci aparfine domeniului public terenul Parc C.44 , 23.062 mp, zona
Hotel Pac, intre stedizile Republicii, Ottuz, de.Cantacuzino gi Miristi. Se observi ol
nn 0 vecindtate, iar suprafata din HCL este mult o mick decit cea
identificats la miisusitori de expert, intre aceleagi vecindtifi (30.130 mp In sealitate
«cu 7.068 mp mai mult decht in HG 904/2002 5i cu 8766 mp mai mult decft in
HCL 107/2003).

Din toate aceste expuneri, tibunalul considerd o terenul fn litighe nu
este inclus in cel mengionat in HCL 109/2000 ca find Parc C44, d acestea sunt
doudi terenus distincte, despdrfite de atr.Negro Vodi |, aviind gi regimud juridice

Or, ptin art.36 slin5 kith din Legea 215/2001 republicatil se prevede
pcdbiﬁumconsihuhﬁhaldc:hnﬁﬁvimmcomhmnmindﬁﬁcm
buauslor din domeniul privat al localitigii.

Fajdl de sceastd situagie de fapt refinutd , excepiia de nulitate sbsolut a
are.7.4 din contractul de concesiune ar,53/2003 va fi respinad ca neintereiath.

Cum , in confomitste cu art969 cod civil convengia legal intocmitk are
putere de lege intre pdrji , petennd face dovada indepliniri obligatillor ssurnate, iar
intimatii tefuz¥ si-p indeplineasch obligagia corelativi, tribunahl va admite acest
capiit de cerere g va obliga pirirul Consiliul Local al Ompului Eforie i emitd 0
hotirire prin care s§ aprobe vinzaces terenului de 6231 mp, aferent Hoteluhii Parc,
prequl sigbilindu.se Is valoates de circulapie 2 terenubyi ¢ si-l imputerniceascd pe
pacitul Primar, ca in oumele §i pentru pacip Consiliu 5 Oragul Efotie sf incheic
contracrul de vingare-cumpiieare cu reclamantul.

In ce priveste obligarea la penalitifi pe zi de intrziere, ncest petit nu va f
admis, neexistind fnch vreo dovadi Is dosas ci intimagii an vor Indeplini dispozitiile
instanfei, in termenul previlzut de art. 24 din Jegea nr. 554/2004.

Vizind gi disp. art. 274 din Codul de Procedurd Civild,
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PENTRU ACESTE MOTIVE,
IN NUMELE LEGII
HOTARASTE

Respinge excepia de aelepalitate.

Admite in 1'.\:;;11sl actiunea completatii formulati de reclamantul TOLEA
FLOREA, domiciliat in Pitegt, str. Trivale nr 9, judepul Arges, in contmdictotiu
e pidfi CONSILIUL LOCAL EFORIE, ORASUL EFORIE $§I
PRIMARUL ORASULUI EFORIE, toate cu sediul in Efode Sud,

Obligs pe piritul Consilint Local al Oraguhii Eforie 53 emitd o hotlirice prin
stabilindu-se la valoasea de circulagie & terenului gi si-1 imputemiceasch pe pisinl
P, ca In umcle g peatru prigil Consiliu §i Oragul Eforie si incheie contactul

Obligi pe pdri¢i sii pliteascl reclamantului 2904,3 }ei cheltuieli de judecats,

Cu recurs in 15 zilz de la comunicare,

Pronuntati in gedinfs publicd, azi 28 Februarie 2011, la Tdbunalul Asges

Secgia Civili, complet specializat Contencios Administeativ gi Fiscal.

Pregedinte,
Manuela Cilin-Erds

Grefier,
Adina Pﬁ%ﬂ

red M.C.E.

DactC.E.C./4 6exp.
14.06.2011,
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ROMANIA
TRIBUNALUL ARGES
STR. ERCILOR NR. 6

PITESTI

SECTIA CIVILA
DOSARUL NR. 8181082007

" COMUNICARE
NR. 23872011 DIN DATA DE 28 Fabruams. 2011

TOLEA FLOREA, PITESTI, TRIVALE, nr. 0, judeful ARGES, v comuniciim, sid i oh
pronuniat I deta de 25 Fabruaré 201, da caire TRIBUNALLL Enaea SEané'm&m copia hotkrari chrile . 23872011
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— ROMANIA
! JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

HOTARARE
privind modificarea pozitiei 2 litcra g din anexa Is HCL nr.2/2015
si aprobares vanzarii unui teren

Coasiliul Local Eforis,
Avand in vedere:
-proiectul de hotarare prezentat de Primarul Orasului Eforie,
- reportul DADPP,
-avizul comisiei de specialitate & Consiliviui Local,
- Cerersa nr 46459/07.12.2016, Cererea nr.13281/20.03.2017,
- Adresa SICAAS nr237/27.03.2017,
- Contractul de vanzare cumparare autentificat cu nr.2284/19.06.2002 la BNP Josif Marisna si
Patrescu Joan Gabriel, Contractul de vanzare cumperare autentificat cu nr.2216/08.11.2004 1a BNP
Fiorin Vizan,
- HG nr.904/2002 ancxa 7, litera g, pozitia 2,
- HCL nr.272015 litera g, pozitia 2,
- Contractul de concestune nr.53/02.05.2003,
- Sentinta civila nr.238/28.02.201 1 pronuniata de Tribunalul Arges in dosarul nr.818/109/2007,
. Sentints civila nr12L/CAM308.2005 pronuntata de Tribumalul  Arges in  dosaml
nr.337MCAF2003,
- pian de situstie intocmit de Bordea Stefan in decembrie 2016,
. Cadastru nr.498 inregistrat la OCP] cu nr.4546/03.04.2002,
. Documentatia eadastrala ir. 105909, Cante funciara 105909, -
- Codud civil.
In temeiul prevederilor art36 alin.2 litc si alin.$ litb, art45 alin3 din Legea 21572001
privind sdministratia publica locala, republicata

HOTARASTE

Art1 — Se aproba modificarca pozitici 2 liters g din anexa la HCL nr.2/2015, conform
anexel.

Art2 — Se aprobe intocmiréa reportului de evaluare in vederea punerii in executare a
Seotintei civile nr:238/28.02.2011 pronuntate de Tribunalul Arges in dosarul nr.818/106/2007,
repectiv yanzares teremlui in suprafate de 6220 mp, lot (parc) Hotel Movila, parcelarea Movila
Techirghiol, situat in Eforie Sud, identificat in planul de situstie intocmit de Bordea Stefan in
decembrie 2016, caire proprietarul activului-Hotel Parc, compus din constructic si teren, Tolea
Florea,

Art3 ~ Destinatis terenului este numai spatiu verde, alei acces.

r.4 = Pe baza declaratici depusa de Téled Flores, Directia Economica va calcula
impozitul/taxa pe teren, conform Codului fiscal, pe ultimii cinei ani.

Art.5 — Se eproba:

p, Completsrea HCL nr.35/2007 cu acest teren
b. Modificarea documentatie] cadastrale pentru acest teren in termen de 90 zile de la

adoplarca prezentei
ROMANIA, jud. Consianis, Eforie Sud, str, Progresului, nr. 1, tek, 021748149, fax 0241748975
www primaciacioric.ro
o -5
U2 -~
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

¢. Intocmirea raportului de evalusre pentru acest teren, dupa ducerea la indeplinire & art.5 litk
5i prezentorca acielor doveditoare din care sa rejesa ca Tolea Florea este proprietarul
activalui Hotel Pare, compus din constructie si teren si acesta nu este grevat de sarcini

d. Pretul de vanzare, in curo/mp fera TVA, se va aproba dupa intocmires raportului de
eveluare si insusires seestuin de Consitiul Local Eforie

. Dupa aprobaren pretului de vanzare, in termen de 90 de zile se va incheis contractul de

VARZANS CUIParare.

A6 - In situatia in care Orasul Eforie ¢ste obligat sau nevolt sa rascumpere acesl taren,
pretul de cumparare va fi egal cu pretul vanzarii hui, indiferent de cine este proprietar Ia momentul
rascumparayif.

AT.7 - Prezenta hotarare va fi dusa In indeplinire de catre Primarul orasului.

Art.8 — Prezenta hotarare va fi transmisa sutoritatilor si perscanclor interesate de catre
secretarul orasului,

Hotararea a fost adoptata cu un numar de ...12.... voturi “pentru”, .. .-... voturi “impotriva”,
...5.. voturi “shtineri” din totalul de 17 consilieri in functie.

Eforie, 31.05.2017

ROMANIA, jud. Censtangs, Efarie Sud, stv. Progreniiui, nr. 1, wel. 0241748149, fax 0241748979
www primariaelorie.ro

b=
==
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[—i PLAN DE INCADRARE IN ZONA
SCARA 1: 2000

Beneficiar: Oraa Eforie
Lacalitstea: Eforie Sud, 2ans Parc len Movila (Lot 1) jud. Constanta
Bun imobil: Parcels nr ICC

Sstomit: ing. Dandel Rebencius \
Siztem de proiectic: Stersografic 1970 ¥ '|
| Dete:12.08.2615 :
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PLAN DE INCADRARE IN ZONA
SCARA 1: 2000

—

Localitatea: Eforie Sod, Parc Jon Movils (Lot 2), jud. Constante
Bun imobil: Parceln nr. 100

lnkocmit; ing. Danid Rebeacine
Sistem de prodectie: Stereografic 1970 '
Data'12.04.2015 i i

e
g
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARARE
privindapmbmavuloriidcvmzuesi:vnnuﬁi unui teren

Consiliul Local Eforie,
Avand in vedere:

. proiectul de hotarare prezentat de Primarul Orasului Eforie,

. maportul DADPP;

. m=portul de specialitate al D.E;

. raportul SJCAAS,

avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local,

Cererea 46459/07.12.2016, cercrea 13281/20.03.2017;

Proces verbal de predare primire a raportutui de evaluare inregistrat cu nr. 1788/29.01.2019

contractul de vanzarc-cumpsrare autentificat cu or. 2284/ 19.06.2002 la B.N.P. losif Mariana

¢i Patrascu Ioan Gabriel, contractul de vanzare-cumparsre sutentificat cu nr, 2216/08.11.2004
1a B.N.P. Florin Visan,

- pozitia 4229 din HCL 35/2007 completata prin HCL 18372017,

. Contractul de concesiune 53/02.06.2003;

. Sentints Civila nr, 238/28.02.2011 pronuntsta de Tribunalul Arges in dosarul 818/109/2007,
raportul de expertiza- completare intocmit in data de 22.11.2010 de ing Diacu Ion in dosanul
818/109/2007;

. Sentints Civila nr. 121/CA/03.08.2005 pronuntata de Tribunalul Arges in dosarul
3377/CAFR2005; : PEI

HCL 94/31.05.2017

HCL 218/2018;

Certificat d¢ urbanism de informare nr. 627/18.12.2018

plan de situatie intocmit de Bordea Stefan in decembric 2016,

cadastru cu nr. 498 inregisteat Ia OCPI cu nr. 4546/03.04.2002;

documentatia cadastrala nr. 105909, cartea funciara 105909;

- codul civil
In temeiul prevederilor art.36 alin. (2) lit."c", alin. (5) lit. b gi ale art.45 alin. 3 din Legea
21572001 privind administratia publica locala, republicata

I T

) . L L} L) 1

HOTARASTE

Art. 1 Sc aproba vanzarea terenului in suprafata de 6231 mp din actc - 6220 mp din
masuratori, la valoarea de circulajic 8 terenului, situat in loc. Eforie Sud, lot (parc) Hotel Movila
din parcelarea Movila Techirghiol, catre proprictarul activului Hotel Parc, numitul Tolea Flores,
prin mostenitori legali, in vederes punerii In cxocutare a Sentintei Civile nr. 238/28.02.2011
pronuntate de Tribunalul Arges in Dosarul nr. 818/109/2007.

Art. 2. Se aproba intocmirca documentajici cadastrale asupra terenului mai sus mentionat
precum §i refacerea raportului de evaluare conform documentatiei cadastrale.

ROMANIA, jud. Constanta, Eforic Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979
www.primariaeforie.ro
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Art. 3. Sc aprobd:

a. la pozitia 4229 din HCL 3572007 completata prin HCL 183/2017 in loc de 6220 mp sc va
citi 6231 mp din acte - 6220 mp din masuratori,

b. Actualizarea documentatici cadastrale si a cartii funciare nr. 105909 conform Seatintei
Civile nr. 238/28.02.2011 pronuntata de Tribunalul Arges in dosarul 818/109/2007;

c. Chelwiclile legate de actuslizarea documentatiei cadastrale si a cartii funciare or, 105909
vor fi suportate de la bugetul local.
Art. 4. In situatia in care Orasul Eforie este obligat sau nevoit sa rascumpere acest teren,

pretul de cumparare va fi egal cu pretul vanzarii tui, indiferent de cine este proprictar 1a momentul
]

'Art, S, Prezenta hotarare va fi dusa ls indeplinire de catre Primarul Orasului Eforie.
Art. 6 Prezents hotarare va fi transmisa sutoritatilor §i persoanelor interesate de catre
Secretarul Orasului Eforie,

Hotararea a fost adoptata cu un pumar de ... 15.... voturi “pentru”, ...-.., voturi “impotriva”,
...1... voturi “abtineri” din totalul de 17 consilieri in functie.

Eforie, 24.04.2019
Nr. 48
PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
11 SE ORAS
G PREO GABRIEL

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, ar. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979
www . primariacforie.ro
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ANCPIL Oficiul de Cadastru gl Publicitate Imobiliard CONSTANTA

iYL AL
)

DNYYY piroul de Cadastru gl Publicitate Imobiliard Constanta
Dosarul nr, 94974/31-08-2015
INCHEIERE Nr. 94974

REGISTRATOR Sesu Greou Dorin
ASISTENT REGISTRATOR Albu Canmen-Bealtrica

Asupre ceresil Introduse de ORAS EFORIE domidhiat in Romania, Jud. CONSTANTA, Loc. Eforle Sud,
Str. PROGRESILL, Ni: Postal 1 privind prima Inregistrare a imobilsiorfunitatilor individuale (u.l.} In
cartea fundars , In baza: )

- act administratly nr HG 904/30-08-2002 emis de Guvernul Romenisl, bt administrativ ar
28144/27-08-2015 emis da PRIMARIA EFORIE; act adminstrativ nn 252117/27-08-2015 emis de
PRIMARIA EFORIE; 3¢ administrativ nr, 25206/27-08-2015 amis de PRIMARIA EFORIE;

fiind indepiinite conditiie prevazute 13 art. 29 din Legea cadastruiul si s publicitatl) Imobilsre or. 7/1996,
republicata, eu modificarile sl completarile ulteripare, terifif achitat In suma de 0 le,

pentru servickil avend codul 211,

Vazand referstul ssistantulul regltrator in sensu ca hu exista impedimente la inscriere
DISPUNE

Admiterea ceresfl cu privire fa :

- mobilul cu Ry cadastred 1056823, Inscris In cartes Funciara 105823 UAT Eforie avand proprietarii;
- se intabulesza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire Lege in cota de 171 asupra Al In favoanes :
ORAS ERORIE DOMENTU PUBLIC, sub B.1 din cartes fundara 105823 UAT Eforie;

Prezenta & va oomunlca partlor:
Orés Blorle,
Rebenchuc Dankel,

#) Cu drept da reaxaminare in termen de 15 zile de [a comunicare, cars se depune (a Biroul de Cadastru
§ Publicitate Imobillard Constanta, se inscrie Infamafundaraslsgsewmm de catre reglstratorul-

sef, .
Daty salutivnled, Regletrator, Vilgtant-registiitar,
14-08-2015 Sasw lGruau Oorin Iy Carmen-Baatrice

i 4
: &

G smchpits ahfilor AMLIVES B AZ B2 ar. (1) 2 ANQLEUANGS & Svitii, Ncipbis & Mdcriind i dvidieiale o
Aancians, aprabal pvin Q0O A, FORZ0I, iy "

Doctwnent carne COnIng 0BT Cif Caracler PErSonsl, protefete de prevedente Legh Nr-. 67772001, “Pagine 1 din 3
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TR
POSTA ROMANA
) Nr. 103/£/109/2009
Oficiul de Cadustr: gl Publicitets Imobiliari CONSTANTA, valsbilitate -
Blroul de Cadastru gl Publictate Imobillerd Constants, of. contract
Mm LOC: CONSTANTA, BVD FERDINAND NR., §3 COD POSTAL: mv{ -
TEL: 0241/488625, 0241/488626, — =eSmm———

IJOSAE nr. 94974 f anul 2015
Stampils cu dats prezentarl]

COMUNICAREA INCHEIERII

Catre Rebanciuc Danlel,
[ 1 R PP astarasarssimmassinarsanoenasy Niosvnssrmsiadtong Blivansrainssnsy BE servaronsasnagy | JOSS
Wararorracny FOCHIRARES vovvecvscarmasssrsannerantsassniaarassasmmisasrineey JUBBBA srireacarivonsnsrnansanassarease
Recomandsta Localitaten ..
[ — Judet (sa:mr} anannzanssarsassiee padis

Oﬂdul postel VT
Stemphia cu
deta soskdl

Aprobat de C.N. "Pusta Romana” S.A. au nn 10.3/00/3413-16.06.199%

Cosrunicere o inchalere
DOSAR nr, 94974 f anud 2015
Stampiis cu data prezentart!
DOVADA
Catre,
ondul de Cadastry 3| Publicitate Imobiliard CONSTANTA,

Bireud de Codastru gl Publictats Imabiliard Constanta,
Adresa; LOC: CONSTANTA, 8YD FERDINAND NR. 53 COD POSTAL: 900693 TEL: 0241/488625,

D241 /488626,
Reoawnandata Lﬂ“ﬂm Rt hrdEReastnIEd anannl
[ g Iudet {Setor) .....ccrivrinasis e sesinaneae
Codul postal ... e
Oflciul postal ........ s
Stamplla cu stamplls cu
data inapoleri dats sosir)
Document care ppattnd date oo caracter persamal, protefale de prevederie Legh Nr., £77/2001, Pagina 2 din 2

Evaluare teren in sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constania, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;



¢ GECOMEC 2003

Manigbrians | Evifedra | Covsiiotd

pag. 97

CARTE FUNCIARA NR. 105823 Comeuna/Oras/Mumiciphs; Hore

res/Munopl: Soe
(Mocerers] 94074 |

gP°  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA "z
4 pentru INFORMARE

" _ Oficiul de Cadastru gl Publicitate Imobiliark CONSTANTA
FIMAY giroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliars Constanta

|

=

—=

1

A, Partes 1. DESCRIEREA IMOBILULUL

TEREN Intravilan
Adresu; Eforie Sud, Parcul Ton Movite fot 1

Nesuturtrst | oupeatstss (mn) Obsarvatsl / Refarints

105023 22.275 T

lis:

B. Partea IT. PROPRIETAR sl ACTE

Tnecrior] privibeare i draptul de propristste 5l ake drepturl resle Dbasrvatil / Raferivie

94974 / 35002818

wct admintstrativ ne. 25211/27-08-2015 simis de PRIMARLA
EFORIE

94974 / 31.-08.9818
4 3 30 grmuk Roroaniel, act ndministratly & 25144/27-D8-2015
A2t alminisaty hr. HG 904, o J0.00.2002, amis de Guvermit niad, wet | iy

w,

s g PRIMARSA EFORIE; ¢t |
25206/27-08-2015 armis: da PRIMARIA BFORIE;

B1 [Intatubiee, drspt de PROPRIETATE, dobiend prin Lege, oota scturia 1/ 1 I
1) ORAD EPORIE, OIF: 4617754, DOMENIU G

Trecriar] privind Gsamambramintels dreptutul S0 Propeetets, r Ohssrvatil / Raferrt

—

DOCURETE CE SOREE DEIE Gf CATPGIET D&YFanal, ProTEiBie O OFe PeaErne LEM Nr. B 772001 Pagina 1 din 3
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CARTE FUNCIARA NR. 105823 Comunt/Oras/Municiplu: Eforie

Anexa Nr, 1 la Partaa 1

TEREN intravilan
Adrasa; Eforie Sud, Parcul San Novila ot 1
K, cataatrael | massrats | Ohaarvath /
{mp)*
00821 | 22375
+ Supmfuta sete determinats It plenut de prolectia Sterso 70. —— '
; i g BETALLT IZMIARE JMOBIL e ane —
e — S A
| 5 i 1oede oot
wfigxa '
: \ )
A Y R
o é!/
183514
1847
2

];..
zs/‘}
R

10127
v 223 )
; - b 108057 105117
i % ‘( - ‘31 d ‘! - ’ _
Dute referitonrs in tersn
Nr. *ﬂ .'_’uﬁ m £ Rataetabe
Tolesinta |vilan| SUMIE (M0) | i, | pureain Fop rvalhl
[1 wartl 1m 22,275 - - - conitructil parc - Parel lon Moviie
| |constructl
Lungime Segmante
1) Valortie s obtinuts din In pina
Punck | Punct Lungine Punst | PuRet Lampime
Inmput. | ofwrele | segmast ™ (m}) Incagut | sfersit | segment ' [m)
1 a] 5,7 2 3 32,1
3 s 187 ) 3] 3.0
5 [3 10,8 ] i | X
? [] BLE ] 9| 2,3
9 10 8,8 0! ul 29
1) 12 38,5 u[ 13 43,0
13 id 58 14 ml 106 |
5 16| 25 15 17 M2
1 18] 18 18 18 94
1y 20! 46,4 20 21} 23
Fi 7] 21 22 F2))| 195 |
n M 46,7 24| 28| anil

Boument COfe canjine gate cu cadtey parsvid), putyele o BrEvegEnle Leg Wr, 67770005,
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' I CARTE FUNCIARA NR. 105823 Comuna/Oras/Muriciohs: Eforie

tungime Sagmanta

1) Vadprita kengimitor dugiusntator sunt obtinute dn profectie ih plsn.

Punct | Punct |  Leogima Punct | Panct Lungirne
frvomput | sfaralt | sopment ™ (m) | incoput | sfarsit | segment ™ (m)

5 25 1 26 27 n.7
27 28 25 | 28 28 10,7
g E) ENS 30 At .S
3 2 68 32/ 33 56 |
] M 48 k] 35 45’,_1
x £ 28,5 E 37 1.0
37, 1 a4,

Lungiralie saphiarbler datarminms in nummmdwmuum
::tnu-h ammm“-xq forfata @0 us.um- cumelizte oy st I mich decet viloeres 10 contimetsl:

Certific c3 prezentul extras corespunds cu pozitille In vigoare din cartes fundara originall, plistratd
de acast blrau. ,

Prazentil extres de carte funciara este valabil Is sutentificates di catre notarul public & acbafior juridice
prin care se sting drepturile reals precum sl pentn dezhateren succasiuntior, far Informatile prazentate
sunt susceptiblle de orice modificare, In conditiite leghl. ) ‘

€-a achitzt tariful de O RO, pantru servicul de publicitate imobiliard cu codul Br. 211,

Deta selutinnded], Asigtent-regirtratas,
14/05/2015 CARMEN-BEATRICE ALBY
Data albarirsi,
S ld (o
# v
!.ﬁh
&
N
TRoCimmEnt G ConEing UTE CU CATRCIeT Personal, proteseie O prewesier st Lagh An 677/ 4001 gine 3 din 3
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»’
-
F 24
ANCPE  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobliiard CONSTANTA

ABLR|

ATNTY Biroul de Cadastry i Publicitate Imobiliard Constanta
Dosarul nr. 125579/13-11-2015
INCHEIERE Nr, 125579

REGISTRATOR Dade Florenting
ASISTENT REGISTRATOR Teodorescu Blena-Adriana

#supra cererl Introduse de ORAS EFORIE domiciliat in Romania, Jud. CONSTANTA, Loc, Bforie Sud,
Str. Progresulul, Nr. Fostal 3 privind pelms registrane a imoblielor/unitatilor ndividuale {u.1.) IR cartea
funclara , In baza:

- st administratly nn HG S04/30-08-2002 emis de Guvemul Romanlel, act administrativ nr
I2081/04-11-2015 emis ¢e PRIMARIA EFORIE; act administrativ nr. 32082/12-11-2015 amis da
PRIMARIA EFORIE;

Pind Indeplinita conditilla prevaziute Ly art, 29 din Lagea cadastrulul s & publicitats] imaoblllare iv. 7/1996,
republicata, cu modiNicariie i completariie uiterioare, tariful achitat In suma de O lal,

pentru servichyl avand codul 211,

Vazand refaratu) astetentidul reglstrator in sensid ca nu axizts impadimente ls inscrisre

DISPUNE

Admiterea cererit cu privire ia 3

- imobiiul cu nr: cadastral 105808, itk in carban funciara 105908 UAT Eforls avand propoietani:;
- se intabuleaza dreptul da PROPRIETATE domeniu public mod dabandire Lage In cots de 1/1 asupea
Al In favcores : ORAS EFDRIE, sub B.1 din cartsa funciara 105909 UAT Eforfe;

Prezenta se va comunica partlier:
Ons Hora,
Rebanciuc Danisd.

*) Cu drept de reexaminare in birmen de 15 zlle de [a comunicare, care se depune 13 Slroul de Cadastru
# Publickate ImoblilarS Constanta, se lrscrie In funclare sl se solutioneaza de catre reglistretorul-

Data solufiendl, ";é” Lagbe
19-11-2015 & Dode
<3 3 -
h)

4 Cur onpaplis stwiiicr pruwacrule fs AL &2 pin, {1} din BREIImeral S8 SvEa, racepiis of Racrien b» evidenisls de cadlainy #l cane
Amalaem, aprmbe prin OO A, FO014.

mwmmamwumw,mwmmlﬂﬂﬁﬂ 67772001, Pagina 1 din )
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r —

nr’ |
e | TP, |
oy T | POSTA ROMANA
| N 163/C/109/2009
Oficiul da Cadastru i Publicitate Insobillarl CONSTANTA, | Valabllitate - |
Birosl de Cedastru g Publizitate Imoblifarll Constants, cf. contract !

Adresa: LDC: DONSTANTA, BVD FERDINAND Nf 53 COD POSTAL: 900693
TEL: 0241/488625, 1241/488626, o
DOSAR nr. 125579 / anul 2015

Stamplia cu data prezentars!

COMUNICAREA INCHEIERIL

Catre Rabandic Danlel,
[ - ¢ PP PREFRNEPIT PPS TPPY wrewbntasbneg
T S , JOCBIRBEBE (.eeesesciinnrme e s onrecinanncananen o ins S e SRl » ¥R Al veils
Recomangata LOCBIRBIRA ... coiveerssorsasismssssnasanae
Nfg-qnnin- Jm“ (W bk pas bRt PEELVERLEI PRI BE NG

m m T TI T L LT LT TE T TR AT
Stampiia cu
data zosirl

Aprobat de C.N. *Posta Romana® S.A. cu ne. 10.3/D0OY3413-16.06.1998

Comunicare 8¢ inefisive
DOSAR v, 125570 7 anut 2018
Stamgiia cu data prezentaril
DOVADA
Catre,
Ofichil de Cadastru @ Publicitate Imobiiars CONSTANTA,

Biroul te Cadestru g Publicitats Imebiliard Constanta,
Adresa: LOC: CONSTANTA, BVD FERDINAND NR., 53 CﬁD POSTAL: 8006593 TEL: 0241/48B625,

02417488526,
Recomandata Locallata .....coxvcarmivcrensinssnsrernas
NF veeecenes Judet (SN caorivsrirmaseimsssansaiasens
Oficiud pas!.al T4 NS TR ammaTn
Stamplla cu Stamplia cu
data Inapoleri] data sosidl
Document Carg COnTNe cate cu tivacter poraonal, prRIste g6 prevedenle Leg Ny, 67772001, o Pagina 2 din 2
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CARTE FUNGIARA NR. 105909 Comuns/Oras/Nunicipi: Eforie

pr’
M4

f.é

LT BATIEAL &

§2 ¢ REINIER &)
Fonie o83 pbdetives

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pentru  INFORMARE
Ofickyl de Cadastru gi Publicitate Imobiliar® CONSTANTA
Biroul de Cadastru s Publicitate Imcbillar$ Constanta

T
015

Efi'ﬁ{;

5579 |
13
T

A. Partsa 1. DESCRIEREA IMOBILULUX

TEREN intraviian
Adress: Eforie Sud, Parcud Ion Movils lot 3

Ny | decadasoral
&t | Mrimpagratic

Suprafiste® {mp) Obeaveth / Rafarints

ALl 309508

5.514

8. Partes I1. PROPRIETAR si ACTE

Thechiari privitoars 18 Gregbi da progeietats 6 site drepturi reale Dbsarvathl | Raferinte

Ack nderinistrwthy
PRIMARLA EFORIE;

(T30ET8 / 15.11.2018 _ : :
. RS 504, din 30.06.2002, awit de Suverntl Romaniel, ack administratly o 32081/04-11-2015 emis de
-~ act admindstrativ ne 32082/32-11-2015 éivik de PRIMARIA EFORIE;

AL |

actupal Sl

B1 [tastisdare, drept de PROPRIETATE, dameniu public, dobendit prin Lege, oot

1) omay prose, CIF: 4517704

C. Partaa IX3. SARCINL

Inscriert privind 4

i s el -] [ ovwervet / netunes

N SUNT

DocumeAt cave confine dale o4 CAFINTET 0arSEAR), profeate or prevederls [agb NF, 67772005,

Pagina 1 din 3
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CARTE FUNCIARA NR. 205909 Comuna/Oras/Municiphis Efaria

TEREN frtravilen

Anexs Nr, 1 la Partas I

Nr. codastrel

Advesss Elorle Sud, Parcut Ton Movils bt 2
' supralets

105909

{rg)®
5614

\
Yo

'menﬁhn.mﬂﬂmm?n.

- —
Dats rafarftears (n tarsn . _
Compertett] supratets (v | N | T, bopegt Otssarvati / Refarinte
3| eun —l Dh| S.e14 - - - corstruct! parc - Parcyl Ton Movils ot 2
constructll
Lunglma Segments
1) ¥l lun'I_-_-l- wsegmantsior sunt obtinuts din .%heu
#unct | Pusct Lunpime Punct | Punck 2 Papnat e
Pt sfersit = (m) ofarskt = (m) &P = (my
1 2 1,0 2l 3] 11,6 3 0,8
] 5 6,2 5 € X 5 —of
7 ] 17,5 [ ) 0,5 9 56
1D 11} 63 13 12 1.4 12 EXY
i3 14 4.8 14 15 93 35 48
usl _u} 710 17 18 42.5 _i8 31
19 20 | __ 35| 20, 33 A _ 387
| m 35 DT B2| | 514
| = = 123 .6 as| [ _ 4]
| 28] 28 % 29 30 B3 =l e 52
Coml @b T esl | @ o™ e 1) 5]
. ,,] EC T | 38" 38 ¥} 3 Y
SCumerd care mrq'_r'ne Tite €0 CaTacher DETEONG), Gl RIS i pre veder e Legil fir, 877776 Paging 2 din 3
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CARTE FUNCIARA WR. 105309 Comuna/Cras/Municipiu: Eferte

Lunglime Fegmente
1) Valsella burigimilor sagmentel
punce| Fanek | aanmant Nt : sagimunt
Copin ginreit P(“D— Incep it sfwrsit '-(ﬂj
7 » 11,6 B 30 __‘_a_.__ 3z
a4 2.8 a1 4z 43 B
() B 3.2 L . S (N i

Jungimdie supmenteior daterminata b plasul de prolactie Steres 75 o) sunk ratunfRe [n 16 sentimate].
::‘Mmm%mﬂmmm«andmmmumM

Certific i prezentul extras corespunde cu pozitile in vigoars din cartes funciare originall, plstrath
de moest birow.
mwmuemwmmwubummmmuummmun actelor juridice
prin care se sting drepturlie reale precum 6l pentru dezbatersa sucoasiuntior, lar informatiile prezentate
surk susceptibile de orice modificare, in conditilie legil.

&-5 nchitat tariful de 0 RON, pantru satvidul de publicitate imabliark cu codud n. 211,

Refarasnt

195872015

Daten elibarBitt,
=/,

e

T Fagina 3 din 3
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[ PLAN DE AMPLASAMENT S1 DELIMITARE A IMOBILULUI
Scarm 111000
[T o — WI_"IW- Adraea oblud
7 ) L) foc. iors Sus, Par kon Movie (.ot 21 jal, Conelnts = ]
Mr, Cation Funtistd [ Y T — T
A 2T
- ¥r. Pamell Caligone s Rilslg @ Supreleld fmp) Wenhunt
i [ e
it asly mprsimyl e oaed s gundole 1217, 18- 21, - 2
mmwa 9%, 1716, 33- 28, 90
ot o
2. Do serioees: I Eoneini
[t
- — e s N
Tkl
Bupeakas tobalh mblmrsil o inobluldl = 6814 mp
Supeuiele din 308 = 23002 mp
Esbouart: Nig: : tnapsdor
",‘ Conliom Wepiatores INobEAS tn bace co otk Wispuil 5! sitiniren
gaﬂ*ﬂg\._.’ e cadesil. §
v aasvﬂwﬂm
Chusmry o
Conin 15 H11- ;nwmnmm-;“_
Mmmmﬁmmmm
Prarmplis DA
ﬂ- 11”.'&13
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P \Tpe Droiawso s
ST WA} 20T 3P 534 5] RYIIQOCH] WOPATY ) N /@m o q_,%.m.\ ,
. (LT
= dfnsue)) | N
106 O] TG e ’ : et oradn s
oo Sgridng | v s e o— eﬁ, AenrTse TRy e s papadng sympndead op oy "o | msrdng
o VIVOLIOY VLLVLIIR 1 LIV MIA VIIVDISS o
ALONNINGD 8
PieE __t9aT ey,
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{, [ :UDE}Ué G#DN‘;TSA%TAA
\ rimairia Or e
I A -

Suobeemnat ZE(-F/’ F‘f@ﬂ(_‘rf o _, domicili
in: judetsl A9 & Somml_2/ TCS7T7 .w.Wm é&-.
o, o7 Les___ et Y _ telaion ‘
reprezanteni al mudmlm -
solicit ¢ eolm;’m mtnfmeh tmmla supmdits de
silatin _{ sir, E?E;/Zf /n lulnr ﬁz
Acte anexaie
M&Mndwwuwmpeplmﬂpm&mplmdumwmmz
de coordonids in Siareo 70 intheeits pentry terenul solicisst - obligutoriv;

Centificat fisca) emis de Priziaria Orasolui Eforie - obligatoriv;

Art de identitste solicitant - obligmoric.
» Beamexeaza ofios alie acte sanl consideraie necesare in sustinerea ceverii.

o 6 (L 200G Semma

Domnului Primar al Orasului Eforie
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ROMANIA
* JUDETUL CONSTANTA
i ORASUL EFDRIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

‘ Rapaort
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind modificarea pozitiei 2 litera g din anexala
HCL 2/2015 si aprobarea vanzarii unui teren

PH & fost initiat urmare a cererii 46459/2016 depuse de Tolea Florea si & Sentintei
Civile nr. 238/28.02.201 1 pronuntate de Tribunalul Arges in dosarul 818/109/2007

La pozitia 2 litera g din anexa la HCL 2/2015 si in H.G 904/2002 anexa 7, litera g,
pozitia 2 prin care este atestat domeniul public al orasului, figureaza e
Parc C44 "Eforie Sud, zona hote! “Parc’, intre strazile: Republic, Otuz, Dr. i\
Cantacuzino sl Marasti, 23082mp
In urme masusatorilor cadastrale (cadastrele nr. 105823 5i oy, 105909) suprafata totala a
parcului este de 29889 mp (22275 mp , respectiv 5614 mp).

Prin Sentinta Civila nr. 238/28.02.2011 pronuntata de Tribunalul Arges in dosarul
818/109/2007 Consilivl Local Eforie este obligat sa emita hotarare prin care sa aprobe
vanzarea terenulii de 6231 mp, aferent Hotelului Parc catre Tolea Florea.

Prin cererea 46459/2016, Tolea Florea solicita comparares terenului, depunand

urmatoarele acte :

- contractul de vanzare-cumparare autentificat cu nr. 2284/19.06.2002 la B.N.P. Iosif
Mariana si Patrascu Ioan Gabrie, contractu] de vanzare-cumnparare autentificat cu .
2216/08.11.2004 la B.N.P. Florin Visan,

- Septinta Civila nr. 238/28.02.201 1 pronuntata de Tribunalul Arges in dosarul
818/109/2007

- Sentints Civila nr. 121/CA/03.08,.2005 pronuntats de Tribunahil Arges in dosarul
337T/CAF/2005

- plan de situatie intocmit de Bordee Stefan in decembrie 2016

- cadastru cu nr. 498 inregistrat Ia OCPI cu or. 4546/03.04.2002 pentn teren in suprafata
de 1098 mp din acte si 1100,72 mp dip masuratori

Terenul care face obiectul PH este situat in Eforie Sud, intre strazile Negru Voda, Dr.

Cantzcuzino, Oituz si Marasti .

Planul de situatie intocmit in decembrie 2016 este realizat pentru teren in suprafata totala

de 7318 mp formas din

- teren in suprafata de 5614 mp intabulat pe numele orasului in domeniul public — cadastr

nr. 105909 ;

- teren in suprafats totala de 1851 mp ocupat de constructie format din :

a. teren in suprafata de 1098 mp din acte si 1100,72 mp din masuratori conform
cadastrului cu nr. 498 inregistrat la OCPI cu nr. 4546/03.04.2002 ;

b. ieren in suprafita de 753 mp (750,28 mp)fara documentatie cadastrala .

Prin PH se propune corelarea HCL 2/2015 cu Sentinta Civila nr. 238/28.02.2011
pronuntata de Tribunalul Arges in dosarul 818/109/2007 si punerea in aplicare a sentintei.
Diferenta de suprafata de teren intre sentinte si PH se datoreaza masuratorilor

realizate in perioade diferite , cu aparate diferite si de catre operatori diferiti .

EFORIE SUD, str. Progresului, ne. 1, tel. 0241 748633 face, (241 748979 tel. Vodafone 6372730807
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JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC §1 FRIVAT

Propunem: ca PH sa fie analizat si modificat sau corectat de catre celelalte compartiments
in functie de atributiile si datele pe care acestea le au conform ROF, ROT.

Fata de cele aratate va rugam sa analizati 5] sa hotarati .

Prezentul raport trebuie coroborst cu repoartele prezentate de celelalte directiif
compartimente . i

Intocmit
Claudiu Negrea
01.2017

EFORIE 50D, gir, Progreswlui, or, |, tel. 0241 748633 fux. 024) 748579 1el. Vodafone 0372730807
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

PROIECT DE HOTARARE
privind modificarea pozitiei 2 litera g din anexa la HCL 22015 si aprobarea vanzarii unui

teren
PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avind in vedere:
- Cererea 46459/07.12.2016
- contractul de vanzare-cumparare autentificat cu or. 2284/19.06.2002 la B.N.P. losif
Mariana si Patrascu Ioan Gabriel, contractul de vanzare-cumparare autentificat cu nr.
2216/08.11.2004 la B.N.P. Florin Visan,
- H.G 904/2002 anexa 7, litera g, pozitia 2, HCL 2/2015 litera g pozitia 2
-+ Contractul de concesiune 53/02.06.2003
- Sentints Civila nr. 238/28.02.2011 pronuntata de Tribunalul Arges in dosarul
818/109/2007
. Sentinta Civila nr. 121/CA/03.08 2005 pronuntata de Tribunalul Arges in dosarul
337T/CAF/2005
- plan de situstie intocmit de Bordea Stefan in decembric 2016
- documentatia cadastrala nr. 105909 , cartea funciara 105909
- Raport DADPP, Raport DE, Raport BES, Raport Arhitect Sef, Raport SICAAS
n temeiul Legii nr. 215/2001 gi al Regulamentului de functionare al Consiliutui
Local , supun spre aprobarea plenului Consiliului Local al oragului Eforie urmétorul

PROIECT DE HOTARARE
Art. 1. Se aproba modificarea pozitiei 2 litera g din anexa ls HCL 2/2015 conform anexei .
Art. 2. Se.aproba in principiu vanzarea terenului in suprafata de 6220 mp, lot (parc) Hotel
Movila din parcelarea Movila Techirghiol, situat in Eforie Sud, identificat in planul de
situatie intoemit de Bordea Stefan in decembrie 2016, catre proprietaru] activului Hotel
Parc compus din constructie si teren - Tolea Florea .
Art. 3. Destinatia terenului este spatiu verde, alei de acces.
Art. 4. Pentru periosda cuprinsa intre 28.02.2011 si incheicrea contracmlui de venzare
cumparare, Tolea Florea trebuie sa plateasca taxele prevazute de HCL si lege pentru terenul
foloeit .
Art. 5. Se aproba :
a. Completarea HCL 35/2007 cu acest feren ;
b. Intocmirea docwnentatiei cadastrale pentru acest teren |
¢. Intocmirea raportului de evaluare peatru acest teren dupa duceres la indeplinire a art.
5 alin. (b) si prezentarea extrasului de carte funciara din care sa reiasa clar ca Tolea
Florea este proprietarul activului Hotel Parc compus din constructie si teren si acesta
nu este grevet de sarcini. Daca activul Hotel Parc compus din canstructie si teren este
grevat de sarcini in favoarea unui tert, se va prezenta acordul acestuia peivind
cumpararea terenului de catre Tolea Florea. In caz contrar , prezenta hotarire isi
inceteaza valabilitatea .; -
d. Pretul de vanzare in euro/mp fara T.V.A. se va aproba dupa intocmirea raportului de
‘evaluare si insusirea acestuia de catre Consiliul Local.
ROMANIA, jud, Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748149, fax 0241 748979
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b

Art. 6.T1;1_;imatia 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 1a

momentu] rascumpararii . o )
Art. 7. Prezenta hotérire va fi transmisd autoritiifilor gi persoanclor interesate de citre
Secretarul Orasului Eforie .
Eforic 01.02.2017
PRIMAR
Serban Robert Nicolas

Intocmit 5i redactat
Manza Dariel / L
Negrea Clandi

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, sir, Progsesuini, nr. 1, tel, 0241 748149, fax 0241 748979
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Subsemnatul Tolea Flores, domiciliat in Pitesti, str. Trivale, re. 9, mulnﬂcdcpmpneuul sp‘
imobiluilui sifust in situat in localitatea Eforie Sud. Str. Negru Vods, nr. 1, jud. Constants, revin la ,g
adresele antsrioare, ullima din data de 07.12.2016 avand numar de inrepistran: 464359 £ va rog sa
puncti in aplicare Sentinte Civila nr. 238 din 28 februaric 2011 proounta de Tribunalul Arges,
gentinta ramase definitiva care a sdmis vanzarea terentiui in suprefate de 6217,28 wp catre
subsemnatul, conform planului de situatie realizat cu suprapunere pe planul parcelar si plan de
siumﬁcaﬂhlvmd:ccwdnnmin&mwimwnitemmul solicital,

Vi stascz la prezenta sdrose, Sentinta civila nr. 238 din 28 februarie 2011 pronunta de

20.03.20£7

Demaulni Brimar ol Orasulvi Eforie
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ROMANIA

JUBDETUI. CONSTANTA
PRIMARIA ORASULLA EFORIL
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 627 déin 18.12.2018
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Avamd w vedee
pretiedtud de botware prezentat de Promanl Oasu ot Mosic
sraportal DADPE,
- raportist STOAAS;
-avizul comsicd de specbitate a Consilivbui Local,
- Comtractul de vanzarc-cumparire awennifical cu nr 2284°19.06 2002 L BN I losif Mariana <
Patraseu loan Gabriel, Contracta) de vangarc-cumparare asentitical eu or 2216°0% 11200 Ta
B.%B. Florin Visan:
- pozitia 4229 din HCL 3522007 completata prin HCL 18372017
~Sentima Civila nr. 238:28.02.2001 pronuntata de Tribunalul Arges in dosaiul or. 8151092007
procum si rapontul de expertiza- completare intocmit in dat de 22112000 de ing Diacu fon in

dasarul K18/109/2007;
-Sentinta  Civila nr.
33TTCAF2005;
-HCL 94/31.05.2017, HCL 21872018 si HCL 48/2019;

- Adresa 14903/04.06.2019 si referatul DADPP ar. 14903/05.06.2019:

-plan de situatic intoemil de Bordea Stefan in decembric 2016;

- cadastru cu nr. 498 inregistrat fa OCPI co nr. 4546/03.04.2002;

-documentatia cadastrala nr. 105909, carica funciara 105909,

-art. 902 - 903 din Codul Civil;

- prevederile Ordinului ANCPT 7002014 modificat si completat;

- Legea 24/2007 privind reglementarca si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitagilor,

121/CA/03.08.2005 pronumatz de Tribunalul Arges in dosantl

republicata, modificata si compleiata
Legea 215/2001, Legea 5071991, Legea 150012001,
In tlemeiul prevederilor art.36 alin.2 fit.c, alin.5 si art.45 alin.3 din Legea 215/2001 privind
administratia publica locala, republicata

HOTARASTE

Art, ). Se aproba moditicarea Art. 2 din HCL 48/2019 ce va avea urmitorul cuprins:
Se aproba intocmireafactualizarea urmatoarelor documentatii cadastrale:
documentatia cu LE. 105909 se v actualiza i intabula in domeniul privat at orasului Efonie
conform anexei. Se va nota in cartea funciara obligatia de a nu face, respectiv interdicthia de
schimbare de deslinatie si de a construi cu excepiiile prevazute la an. 18 alin. (7) din Legea

24/2007 republicata, modificata si complerata;
..1'_:-
ROMANIA, jud. Constana, Eforie Sud, siz, Progresului, ar. 1, 1. 024 1748149, fax 0241748979 *"“'!
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cadastru nr 49% inregistrat Ta 00 P en ne 536 03 04 2002 nsens in Canen funciara 413
tnr. vechi 11100 se v actuadizg po supafaia de 1RST mp din e 283 mp (750,28 mp din
masuratori ) propriciatea UAT Pone de e proprietan Hatelulun Pare conform anexer.

Art. 2 Se mtrodice a2 en wraatorud comtiint.

Art 2 1 Rapord de evaluare s¢ vapelace wsticl .
pent supratara de So 193 mp wlentaficaticcu [F LSOO care se vitactualizg contorm anexei,
pentu supralia de TS omp (750,28 mp din masueen) acmiorm plupubur de siluatic cu

mengiunile din anexa
Art X baart Vdm HOCE S5 2009 pet bogipet ¢ se revod
Art. 4, Pyozenta hateare va i dua B indeplinge de catre Primaral Orassto Elorie
Art. & Prezemta hotarate vt [0 wansmisa autontatilor si persvanclor interesate de catre

Secretary] Orasolin Elone

Hatarares a fost adeptata cu un pamarde . 17 votun “pentru’ . votur impotnva’,
vord “abtineri™ din totatul de 17 consilieri in functie.

fifore, 285.06.2019
N 17

GABRIEL

ROMANIA, jud Constanis, Efusie Sud, str, Progresului, nr. 1, wel 0241748149, fax ¢ g
www.primariactorie ra
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

s ORASUL EFORIE

HOTARARE
peivind completares HCL nr.35/2007, modificata si completats, peivind atesiarea
apartenentei unor imobile terenuri |s domeniul privat al orasului Eforie

Consiliul Local Eforie,

Avand in vedere:

- proiectul de botarare prezentat de Primarul Orasului Eforie,

-raportul DADPP,

-avizul comisiei de specialitate 8 Consiliului Local,

.prevederile art.123 alin.] si alin.2 din Legea nr.215/2001,

-prevederile Legii nr.137/2002, actualizats,

-prevederile art 23 din Legea 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele
masuri pentro realizarea locuintelor, republicats, modificata si completaia,

-prevederile ant.2 litd si lite, art.4 alin.1, 2 5 4, art.5 alin 1, at.6, art.33, ant.36 lin.1 din
Legea 18/1991 a fondului funciar, actuslizata,

-prevederile art.5 alin.10, aet.6 alin.1 din HO 113/04.03.1992,

-prevederile art.130-141 din HG nr.577/2002, actualizate,

-prevederile art.4 alin.1 din HG or.834/1991, actulaizats,

-prevederile Legii 0r.350/2001, actualizats
-prevederile Legii 7/1996 privind cadastrul si publicitates imobiliara, sctuslizats,
-Ordinul nr.700/2014 al MAI-ANCP],

-prevederile arL3, an4, art6, art.10 alin.2 din Legea nr.213/1998,

-prevederile HCL 35/2007 privind atestarea apartenentei unor imobile terenuri la domeniul
privat al orasului Eforie, modificata si completata.

In temeiul prevederilor ant.36 alin.2 lit."c", alin.5, art.45 alin.3 din Legea 215/2001 privind
administratia publica locals, republicata

HOTARASTE

Art.] - Se sproba completares HCL nr.35/2007 cu imobilele teren prevazute in anexa.

Art.2 - Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul orasului,

Art.3 - Prezenta hotarsre va fi transmiss autoritatilor si persoanclor interesate de secretarul
orasului,

Hotararea a fost adoptata cu un numar de ...15.... voturi *peatru®, ...-... voturi “impotriva”,
.oom.. VORUTI “abtineri” din totalul de 17 consilieri in functie.

Eforie, 29.09.2017

Ne... A8 ..

PRISEDIRTE PE SEDINTA CONTRASEMNEAZA

/ '+ / CONSILIER SECRETAR DRA

! RICULESCU AURAL mcancwuwromki

T A=
i3 /e

\ o) N 2 / =
2 erhjd'(.num Eforic Sud, str. Progresului, me. 1, wel, 0261748149, fax 0241748979

www primaniacforie.ro
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I|I[IMI]|!!!1IEI“|IIII incheiere Nr. 202318 / 24-07-2024
'l 171
[ LJ

-

7.4

ANCEL  Oficlul de Cadastru sl Publicitate Imobiliars CONSTANTA
secasces . Blroul de Cadastru gl Publicitate imobiliark Constanta
Dosarul nr. 202318 / 24-07-2024

INCHEIERE Nr. 202318

Reglstrator: VIOREL OLTEANU
Asistent: OANA-RALUCA CARSIC

Asupra cererii introduse de ORAS EFORIE privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor
individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.10278-2A1/08-04-2024 emis de PRIMARIA EFORIE;
-Act Administrativ nr.10279-2NP/08-04-2024 emis de PRIMARIA EFORIE;
-Act Administrativ nr.20258/17-07-2024 emis de SPIT EFORIE;
-Act Administrativ nr.38/27-02-2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile uiterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211
Vazand referatul asistentului registrator

Admiterea cererii cu privire {a:

- imobilul cu nr. cadastral 208240

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE DOMENIU PRIVAT mod dobandire lege in cota de 1/1
asupra A.1 in favoarea ORAS EFORIE, sub B.1 din cartea funciara 108240 UAT Eforie;

Prezenta se vo comunica partilor:
ORAS EFORIE
BORDEA STEFAN

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

Data solutionérii, Registrator, Asistent Registrator,

31-07-2024 VIOREL OLTEANU OANA-RALUCA CARSIC
Document samnat cu sighiu electronic bazat pe certificat digital cefificat, th conformitate cu art. 28~1 din
Legea nr. 7/1996, republicats, cu modificlrlie 5l completarile ulterioare.

*) Cu exceptia situatiifor previzute la Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receplie §i inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCPI
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Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;



G

GECOMEC 2003

pag. 124

Evaluare teren in sup. totals de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 208240 / UAT Eferie

M
p';’ Oficiul de Cadastru §! Publicitate imobillard CONSTANTA
7 ANCPI Biroul de Cadastru §! Publicitate Imobifiara Constanta
v Fors STR MIHAI VITEAZU NR 28 COD POSTAL 900682 CONSTANTA JUD CONSTANTA
| Nr.corora 202319
IZI- 26
Luna [2]
2024
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciarl
pentru
imobil numiir cadastral 108240 / UAT Eforie
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Eforie Sud, Str DOCTOR CANTACUZINO, Nr. 40D, jud.
Constanta Comuna/Orag/Municipiu: Eforie
Nr. cadastral Supratata misursth 7
108240 590 1OBIL DELIMITAT DE CONSTRUCTIE INTRE PUNCTELE 5-6-7-
8910011121 3-24-15-16-17-18-19-20-21-22-23-24-25-26,

LIMITA CONSTRUCTIE S NEIMPREJMUIT INTRE PUNCTELE 26-
1, 4-5 NEIMPREJMUIT INTRE PUNCTELE }-2-3-4.

* Suprafals este determinatd in planul de proiectie Stereo 70.
DETAL LINIARE tMOBIL.

-

U

,//"'l i
IS
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 108240 + UAT Eforle

incadrare In 2oni
scara 1:300

Document care contine date cu caracter personal. protejste de prevederile Legii Mr. 677/2001. Pagina 2 gin 3
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Extras de Plan Cadastral de Cante Funclard, imobdl nr. cadastral 100240 § UAT Eforie

Date referitoare la teron
on| Opmearede |wm| M | T Percel Obsarvais / Referints
1| [jrcurt] ecatiucti J DA » PUNCTELE $-6-7-8-9-10-1112:1 3141516+
1701 8192 0-2 12 262 22 8x25<26, LIMITA
CONSTRUCTIE 51 NEBPREMUTT INTRE
PUNCTELE 26-1, &5, HEMMPREJMUIT INTRE
PUNCTELE §.2-3.4.
TOTAL:
Date referitoare la constructll
ml Nasmar m Suprat. (mp) m Observats / Referinps
imobilul nu are in componenta constructi
n
Lungime
» (m)
3 11.487
5 3.662
7 10.247
)| 2.55
11| 2.55
11 12 1.82 12 13 12.708
13 14 3.04| 14 18| 1205
15 16| 1.502| 16| 17 1.206/
[} 18] 11,066 18 19 10.242
19 20| 9.984 20 21 3.86
21 22| 6621 22 2 11,502
23| 24| 6273 24 25 35.317
25 26 13226 26 1 0.116
- puncts ests formatd din sagments cumulsts e surt Mael mid decit velosres 1 milimetru.

Certific ¢k informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPl CONSTANTA la dats: 29-07-2024

Situatia prezentatd poste face obiectul unor modifichri ulterioare, in conditiile Legil cadastrului gi
publicithtil imobilisre nr. 7/1996, republicats,

Consilier/inspector de specislitate,
LUMINITA VILCEANY
O ¢ core date cu caracter § L protejate de pre ide Legii Nr. 677/2008. Paging 3 din3
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g’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobitiarh CONSTANTA | Wr.cerbre | 202318
WP siroul ce Cadastru 5i Publicitate Imoblliard Constants LT 7
, =
”
ANCP1 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
Lo PENTRY INFORMARE “Iiiliﬁiﬁll
Carte Funciard Nr. 108240 Eforie IIIII I'“
A. Partea |. Descrierea imobliulul
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Eforie Sud. Str DOCTOR CANTACUZINO, Nr. 40D, jud. Constanta
{:"&E"""’“ Nl Suprafata® (mp) Observatil / Referinte
Din acte: 6.220  |[Teren imprejmuit;
At 108240 L0

|1MO8IL DELUIMITAT DE CONSTRUCTIE INTRE PUNCTELE 5-6-7-8-9-10-11-12-13-
14-15-16-17-18-19-20-21-22-23-24-25-26, UMITA CONSTRUCTIE St
NEIMPREJMLNT INTRE PUNCTELE 26-1, 4-5, NEIMPREJMUIT INTRE PUNCTELE 1-2-
3-4.

8. Partea Il. Proprietari sl acte
Inscrier! privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturl reale Referinte
202318 / 24/07/2024

[Act Adminisirativ nr. 38, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Admunistrativ nr. 20258, din
17/07/2024 emis de SPIT EFORIE; Act Administrativ nr. 10279-2NP, din

08/04/2024 emis de PRIMARIA
EFORIE; Act Administrativ_nr. 10278-2Al, din 08/04/2024 emis de PRIMARIA EFORIE:
g1 Intabulare, drept de PROPRIETATE DOMENIU PRIVAT, dobandit pon Al
Lege, cota actuala 1/1
1) ORAS EFORIE
C. Partea lil. SARCINI .
inscrier privind dezmembrimintele dreptuiul de proprietate, drepturl reale
de garantie gl sarcin) Raferinte
NU SUNT
Document care conjine date cu caracter pevsonal, protejate de prevedenie Legll Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
Exlrade pants smbommare porlae & 2dions SpEyancplie

Formudar vers & ¥
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Carte Funciar Kr, 108240 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {(mp)
108240 Din acte: 6.220

Qbservayii / Refednte
PUNCTELE 261, 45, NEMPREJMUIT WTRE MUNCTELE 1<2-3-4.

Masurata: 590 m-udns-zo.zx-n-za-zms-u LIITA CONSTRUCTIE Si REMPREMUT WTRE

'Supntuam:mhphnddeprdeqnﬁmm
DETALN LINSARE BAOBE.

Observatil / Referinte

I-m LIMITAT
4&!&1 1.12.

INTRE PUNCTELE 56-7-
131421521601 7=18-39:20+21+22:2
24:25:26, UMITA

N INTRE

mmmmmﬁmmm

Punct Punct Lungime segment | Punct Punct Lungime segment

inceput|  sfirght o im Inceput “[ plﬁ_ﬂl

1 2 6.309 2 3| 11.487

3 4 6.647 4 5| 3.862|
Decumont Canp contine dite u Caractor persanal, protejate iy prevederie Leol Ky, 677/2001. Roging 2 cdin 3

IR e O ey vy F

Sormafiar warisineg 1.3
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Carte Funciard Nr, 108240 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie

Punct Lungime segment Punct|  Punct Lungime ssgment|
Im sfirgit = (m) inceput|  sflrgit = (m)
S 6 9.987 8| 7 10.247
7 8 10.701 8| 8| 2.55
Fll 10 4.47 10 11 255
41| 12 1.82 12 13 12.709
13| 14 3.04 14 15 1.295
15 16 1.502 16| 17 1.295
11| 18| 11.988 18] 19 10242
19| 20 9984 21| 3.86
21| 22 G£21 22 23 11.502
23| 24 6273 24 25| 35.317
25 26 13226 26 1 0116

y Siereo 70 §
o5 Distants puncta asts formatd din segments Cumulsts 08 SUNE mal mkd decit valosrea 1 milimetnu.

gedﬂcduumnﬂemascow <u pozigide In vigoare din cartea fundlard orginald, pistrati de acest
row.

Prezentul extras de carte funciard este valabil fa autentificarea de citre notarut public & actelor juridice prin
mumwmmgmummm prezentate sunt
susceptiblie de orce modificare, in conditiile

S-a achitat tariful de 0 RON, .pmuuuwkﬁddepubﬁdtaehoﬂw&mmﬁlnr 211,

Data solutionini, Asigtent Registrator, Referent,

30-07-2024 OANA-RALUCA CARSIC

Data eliberacil,

I S A [parata §i semndiuis) (poraia §i SemaRune)
DOCUMIAE CHD CONLING COLD €1 CIBOLST PETEONMN, PrOtejate g6 provedenie Legi Ne. 67772001, Paging I din 3

LK o i PITere e % o e SRR Formutar swrssnes 1.4
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‘ ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
oz, 29 din 27,02.2026
privind aprobarea raporiului de evaluare pentro vanzarca tercnwlud situat in Orasul
Eiyrie, localitates Fforie Sud, in suprafata de 6231 mp (6204 mp din masuratort)
ideniificat cu LE. 105509 si 1LE. 108240

Congiliut Tocal Efarie,

Aviind in veders:
- Proisetul de holdrdne prozentat de Primarud Orasului Eforie;
- Roferatul do aprobare al Primaran oragului Eforie;
« Raportul de specialitate al Servicinti Administrare Domeniul Peblic g Prival;
- Avizul comiriei de specialitate 9 Congilivl T.ocal af oragudul Efordc;
- comlraeiul de vanzare-cumperare autentificat cu or, 2284/19.06.2002 1a B.N.P. losif Mariana si
Patrascu Ioan Gebricl, contractul do vanzarc-cumpararc autentificat cu ne. 2216 (08.11.2004 la
B.M.E, Florin Visan,
- pozitia 4229 din HUL 38/2020
= Bentinta Civila nr. 238/28.02.2011 pronuntatn de Tribunalul Anges in dosarul 818/109/2007,
raparlul de experticn- eimpletare imounit in dats de 22.11.2010 de ing Bisen lon in dosarul nr.
RI8H09/2007
- Sentinte Civila nr. 121/CAAI0R.2005 provuntata de Tribumalul Arges in dosarul nr
33TTICAFR005
- HCL nr. 94 7 31.05.2017, 1ICL nr. 48 ¢/ 24.042019, HOL ar. 77 ¢ 28.06.2019 4 HCT. nr,
130¢31.07.2019;
- Cereren 34121/14),12,2025
- Adresa CJ.C.A. 34121/10.12.2025
- art. 02 — 903 din Codul Civil
= Logea 242007 republicata, modificaa si opmpleiata privind reglementarea §i administraren
spatiilor ver7i din intravilannl localitiifilor
- QUG 572010, arl. 363 alin. (7). wrt. 364 ulin (1) s, urt. 364 alin (2),
- upurtul de evaluare intoemit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat pricesul
verbal do predare primire fnrcgistrat cu nr. 451% din 19.02.2026 (pozitia 2) ce stobileste valoarea
echitabila de 427.836 suro, fata TVA
- TLCAL e, YORA1.05.2022 din care reveulp o valoure de relerints pentrw terenurile din zena de
itnpoiare A din Fforis Sud de 95 de surodmy

o wmciul prevederilor art. 129 alin, (23 lit. ¢), alin. (8) Nt bj, precum si a art, 139 alin. {2)
din QLG nr. 572019 privind Codyl Administeativ, cu modificdrile si complesirile ulterioarc,

HOTARASTE

Art, 1. 8¢ aproba de catre Consilinl Local raporl de evaluare intocmit de (iRCO MUF.C.
2003 S.R.L. pentru care s-a semnat proeeaul verbal de predare primire nr. 45158 din 19.02.2026
(pozitia 2) e stobilesie yuloares echilabils e 427836 curo, Lird T.V.A pentry imobilul teren
gitwat in Floric Sud, in suprafita de 6231 mp (6204 mp din masuratori} identificat ¢cn LE.
105909 (5614 mp) si 1L.E. 108240 (590 mp).

Art 2. Raportal de evaluare intaemil de GROOM.TLC, 2003 SR 1. v stbilesle valosmea
echitnbila [ee parie inleprants din presents holfrfiee conform dnexel,

ROMANTA, jud, Conssrzita, Bfacle Sud, sts. Progrssolis, ar. 3, 16l 024 193R433, o 0341733155, warw. prisnarinefivien

Evaluare teren in sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
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‘ ROMANIA

JTURETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Art. 3. Seaproba vanzarea directa a terenului proprietatea orasuby Bforie situat in Orasul
Fiatie, situat in Orasul Eforie, Incalicacza Bforie Sud, it suprafata de 6231 mp (6204 mp din
masurstori) Wentfcet eu LE. 105309 {5614 mp) si LL. 108240 {590 mp)] calre
proprictarulproprictani activului identificat cu LE. 104413,

Art. 4. Conform art. 364 alin. (1) din OUG v.57/2019 privind Codul administrativ sc
apreha ca valoarea de vanzare g3 fie de 427836 euro, fara T.V. AL

Al 5. Daen jtnebitul {eten si comacruetie identi ficat cu 1E, 108496 eale grevat de sarcini
in favouren unul kat, se va pregents avondul acesida privind cumparsres terenului de eatre
propuictarulproprictarii aciivoli ideenifieat cu LE. 1M413, In caz contrar , prezents hotfirire
nceteazs valabilitates .

Art. 6. In sitnatia in cave Orasel Eforie este obligat sau nevoit 5a rascumpere acest tercn,
prewul de cumparare va {i egal cu pretul vanzerii hui, inditerent de vine eate propristar la momentul
CYSCUMPATaril,

. Art. 7. Prezents hotirdre va fi dusa la indeplinire de cfitte Primarul Oragului Efone prin
grija aparatului de specialitate.
Art 8. Prezerda hotlirire va fi comunicatd institatitlor, autoritifilor §i persoanelor intcresate
prin grije seeretaruini general al oragului Tore,

Hotarirca & fost adoptati cu un numar de .. 15.. voturd “pentru”, ..—.. yohem
“tmpotriva”, din totalol de 17 consilier in fusctic.

PRESEDTNTE DF. §FRINTA CONTRASFMNEAZA
CONSILIER . — ~—. SECRETAR GENERAL ORAS GFORIE
ORBOCEA DANIEL-FIFTOR! PREOTEASA GABRIEL
t Z Al

i

\ 5{

% 'i-ﬁ

Y ‘e

K

ROMANIA, jud. Canstingn, Tfore Sind, sir, Progresnhed, wr, 1, tel, D231 TAHAR33, frs G3417331 55, wwsprimariashiriv.oo

Evaluare teren in sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;



¢» GECOMEC 2003

Mankpererrt « Evhbwire | Cobabinsntd pag 132

¢

ROMANIA
JUDETUL CONKTANTA

ORASUL EFORIE

Nr, 21541 din 16.10.2026

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

In conformitate cu prevederile contractului nr. 85026/18.05.2026 va solicitam sa
ne comunicati confirmarea menjinerii valorii de 427.836 curo,printr-un document de
actualizare corespunzitor standardelor de evaluare si ceringelor regulamentului local
pentru HCL nr. 29/27.02.2026 prin care au fost aprobate vanzarea directa a terenului in
suprafaja de 6.231 mp(6.204 mp din masurdtori).

|

SERVI(’IUIR; MINISTRAREA
DOMMUQ 1 PUBLIC S1 PRIVAT

SPFSERWY
{ANgmu el

INTOCMU
INSPEC TOR
NEGRUA Claudiu 2 ex.

pe

ROMANIA, jud, Constanga, Eforie Sud, str. Progresului. ar. L, tel. 0241 T4R140, fax 0241 W89

Evaluare teren in sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;
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7.5. ZONA DE AMPLASARE A IMOBILULUI ANALIZAT
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Evaluare teren in sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;
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7.6. FOTO VECINATATI SI IMOBIL ANALIZAT

FOTO
Foto imobil i vecinatati
Vedere din str. Dr. Cantacuzino

Evaluare teren in sup. totala de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;
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Evaluare teren in sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;
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Evaluare teren in sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar. Oras Eforie;
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Evaluare teren in sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;



¢p GECO MEC 2003

pag. 138

Vedere din str. Oituz

Evaluare teren in sup. totala de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;
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Evaluare teren in sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;
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Evaluare teren in sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;
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Vedere din str. Negru Voda

Evaluare teren in sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;
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Evaluare teren in sup. totala de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;
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Vedere din str. Marasti

Evaluare teren in sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetul Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;
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Evaluare teren in sup. totald de 6204 mp - Localitatea Eforie Sud, Parc lon Movila, Judetu! Constanta, CP 905360
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie;



