U.A.T. Eforie
. REGISTRUL P.H.
NR.(Z?)G DATAJZ .0 . 2025
PROIECT DE HOTARARE

privind concesionarea prin licitatie publici a terenului in suprafata 3594 mp, din localitatea Eforie Sud,
str. Marii nr. 8, identificat cu 1.E. 108183

PRIMARUL ORASULUI EF ORIE,

Avand in vedere :

- art. 362, alin. (1) si (3) din QUG 57/2019

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

-H.C.L. 352/24.12.2025 prin care s-a aprobat oportunitatea inchirieri; acestui teren

- avizul DT/7610 inregistrat 1a M.A.N. -Statul Major al Apararii cu nr. DT9350/03.07.2025 si la
Primaria Orasului Eforie cu nr. 21233/10.07.2025;

- avizul Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale inregistrat cu nr.
2557/05.06.2025 si la Primaria Orasului Eforie cu nr. 18435/] 8.06.2025;

- numarul de inventar 4884 din anexa 1 la HCL nr. 38/2020 completata prin HCL 20/ 12.02.2024,
privind inventarul imobilelor teren care apartin domeniului privat al Orasului Eforie pentru terenul in
suprafata de 3594 mp identificat cu IE 108183:

- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI in dosarul 8116/17.01.2025 pentru acest imobil;
- Certificatul de Urbanism nr. 22/30.0] 2025

- 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. 24255/14.08.2025 (pozitia 2) care stabileste o valoare a
concesiunii/redeventei de 23,28 euro/mp/an;

- 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.57/201 9 privind Codul administrativ;

Primarul Orasului Eforie propune spre aprobarea plenului Consiliului Local Eforie urmatorul

PROIECT DE HOTARARE

ART. 1. — Se aproba Studiul de Oportunitate privind concesionarea prin licitatie a terenului in
suprafata 3594 mp, din localitatea Eforie Sud, str. Marii nr. 8, identificat cu I.E. 108183, lotul
Directiunea G-la a Asigur. Sociale din parcelarea Tuzla Techirghiol, cuprins in Anexa 1, ce face parte
integranta din prezenta hotirare.

ART.2. — Se aprobi concesionarea prin licitatie publici a terenului, in suprafata 3594 mp, din
localitatea Eforie Sud, str. Marii nr. 8, identificat cu LLE. 108183, lotul Directiunea G-la a Asigur,
Sociale din parcelarea Tuzla Techirghiol.

Destinatia este conform Certificatului de Urbanism nr. 22/30.01.2025.

ART. 3. - Se aprobi raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
Sémnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 24255/ 14.08.2025 (pozitia 2) pentru
terenul in suprafata 3594 mp, din localitatea Eforie Sud, str. Marii nr. &, identificat cu L.E. 108183,
lotul Directiunea G-la a Asigur. Sociale din parcelarea Tuzla Techirghiol, care stabileste o valoare a

concesiunii/redeventei de 23,28 euro/mp/an, cuprins in Anexa 2, ce face parte integranta din prezenta
hotarare.

Se aproba criteriile de atribuire:



a)cel mai mare nivel al redeventei 40 puncte;

b)capacitatea economico-financiara a ofertantilor 15 puncte;
c)protectia mediului inconjurator 15 puncte;
d)conditii specifice impuse de natura bunuluj concesionat 30 puncte (valoarea investitiei).

ART. 4. - Durata concesionirii va fi de 49 ani cu posibilitatea prelungirii conform legii.

ART. 5. - Redeventa valorici a concesiunii va fi stabiliti in urma licitatiei organizati in conditiile
OUG 57/2019 privind Codul administrativ si va fi platibils in lei 1a cursul BNR din ziua plitii.
Valoarea minimi a redeventei pe care trebuie si o ofere participantii este de 23,28 euro/mp/an.

ART. 6. - Se aprobi Documentatia de licitatie de atribuire a contractuluj de concesiune, incluzind si
Caietul de sarcini, pentru concesionarea terenului in suprafata 3594 mp, din localitatea Eforie Sud, str.
Marii nr. 8, identificat cu L.E. 1081 83, lotul Directiunea G-la a Asigur. Sociale din parcelarea Tuzla
Techirghiol, cuprinsa in Anexa 3, ce face parte integranti din prezenta hotarare.

ART. 7. Concesionarul are obligatia sa respecte prevederile art. 36 si art. 37 din Legea nr. 50 din 29
iulie 1991 republicata, modificata si completata privind autorizarea executdrii lucrérilor de constructii
ART. 8. La finalizarea termenuluj concesiunii, terenul se va preda liber de sarcini de citre proprietarul
constructiilor.

ART. 9. Dreptul de concesiune se Inscrie in cartea funciari de citre concesionar.

ART. 10. Castigatorul licitatiei are obligatia de a suporta cheltuielile aferente raportului de evaluare s
inscrierii terenului in cartea funciara.

ART. 11. fmputernice§te Primarul oragului Eforie si semneze in numele si pentru Consiliul Local
Eforie contractul de concesionare,

ART. 12. Prezenta hotiirire va f transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de cétre Secretarul
General al Orasului Eforie.

ART. 13. Prevederile prezentei hotarari vor fi aduse la indeplinire de Primarul Orasului Eforie.

August 2025
PRIMAR

Serban Robert Nicolae

Intocmit si redacta

Manea Daniel \\

Negrea Claudi \

| )



ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind concesionarea prin licitatie

publica a terenului in suprafata 3594 mp, din localitatea Eforie Sud, str. Marii
nr. 8, identificat cu I.E. 108183

Avand in vedere :
- art. 362, alin. (1) si (3) din OUG 57/2019
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- H.C.L. 352/24.12.2025 prin care s-a aprobat oportunitatea inchirierii acestui teren
- avizul DT/7610 inregistrat la M.A.N. -Statul Major al Apararii cu nr.
DT9350/03.07.2025 si la Primaria Orasului Eforie cy nr. 21233/10.07.2025;
- avizul Administratie; Nationale a Rezervelor de Stat st Probleme Speciale inregistrat cu
nr. 2557/05.06.2025 si 1a Primaria Orasului Eforie cuy nr. 18435/1 8.06.2025;
- numarul de inventar 4884 din anexa 1 1a HCL nr. 38/2020 completata prin HCL
20/12.02.2024, privind inventarul imobilelor teren care apartin domeniului privat al
Orasului Eforie pentru terenul in suprafata de 3594 mp identificat cu IE 108183;

- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI in dosarul 8116/17.01 2025
pentru acest imobil;

- Certificatul de Urbanism nr. 22/30.01.2025

- 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. 24255/ 14.08.2025 (pozitia 2) care
stabileste o valoare a concesiunii/redeventei de 23,28 euro/mp/an;

- 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 mgi sus, vd propun sd aprobayi proiectul de
hotdrdre privind concesionarea prin licitatie publici a terenului in suprafata
3594 mp, din localitatea Eforie Sud, str. Marii nr. 8, identificat cu I.E. 108183

PRIMAR,
Serban Robert Nicolae

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1
WWWw.primariaeforie.ro



ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind concesionarea prin licitatie publica a

terenului in suprafata 3594 mp, din localitatea Eforie Sud, str. Marii nr. 8, identificat cu
LE. 108183

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

- art. 362, alin. (1) si (3) din OUG 57/2019

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

- H.C.L. 352/24.12.2025 prin care s-a aprobat oportunitatea inchirierii acestui teren

- avizul DT/7610 inregistrat la M.A.N. -Statul Major al Apararii cu nr. DT9350/03.07.2025 si la
Primaria Orasului Eforie cu nr. 21233/ 10.07.2025;

- avizul Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale inregistrat cu nr.
2557/05.06.2025 si la Primaria Orasului Eforie cu nr. 18435/ 18.06.2025;

- humarul de inventar 4884 din anexa 1 1a HCL nr. 38/2020 completata prin HCL 20/12.02.2024
privind inventarul imobilelor teren care apartin domeniului privat al Orasului Eforie pentru
terenul in suprafata de 3594 mp identificat cu IE 1081 &3;

- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI in dosarul 8116/17.01.2025 pentru acest
imobil;

- Certificatul de Urbanism nr. 22/30.01.2025

- 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. 24255/14.08.2025 (pozitia 2) care stabileste o valoare
a concesiunii/redeventei de 23,28 euro/mp/an;

- 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

3

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 Danie

Intocmit
Claudiu Neprea
08.2025 1

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



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
N 22 gin 20012025

Tn scopul: operatiuni notariale privind circulatia imobiliars;

Ca urmare a cererii adresate de SERBAN ROBERT-NICOLAE pentru ORASUL EFORIE cu sediul in judetul Constanta, orasul
EFORIE, localitatea EFORIE SUD strada PROGRESULUI, r. 3, bl. -, et: -, ap. -, inregistrati la nr. 1120 - 12 din 20.01.2025,
Pentru imobilul: teren si constructii, situat in judetul Constanta, orasul Eforie, localitatea Eforie-Sud, cod postal 905360,
strada Marii, nr. 8 — LOTUL DIRECTIUNEA G-LA A ASIGURARILOR SOCIALE PARTIAL DIN PARCELAREA TUZLA TECHIRGHIOL,
identificat prin Cartea funciari 108183 EFORIE, avind nr CAD. 108183

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism - faza P.U.G., aprobata prin Hotdrdrea Consiliului Local Eforie
nr. 71/2002, 43/2022 si ale HGR nr. 525/1996 cu modificirile si completarile ulterioare

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea execut3rii lucririlor de constructii, republicat,
cu modificdrile si completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
- Terenul este situat in intravilanul Localitatii Eforie Sud, oras Eforie.
- Imobilul este proprietatea UAT ORASUL EFORIE, conform acte mentionate in extrasul de carte funciari nr. 108183 eliberat
sub cerere nr. 8116/17.01.2025.
- Reglementéri extrase din documentatiile de urbanism sl amenajarea teritoriului sau din regulamentele aprobate care
instituie un regim special asupra imobilului:
- Zone protejate: Se vor respecta prevederile art.59 din legea nr. 422/2001.

- interdictii temporare (definitive)de construire: NU ; Conform Legii nr. 597/2001 nu se vor execute lucréri de

construire in perioada 15 mai - 15 septembrie a fiecérui an.
w»

2. REGHMUL ECONOMIC:
- Terenul are categoria de folosint3 actuals curti — constructii conform extrasului de carte funciars nr. 108183 eliberat sub
cerere nr, 8116/17.01.2025 ;
- Destinatia terenului stabilit3 prin pianurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate: imobilul este incadrat in zona
Ii, conform PUG Eforie si RLU aferent.
- UTILIZAR| ADMISE: turism, comert si agrement.
- UTILIZARI INTERZISE: sunt interzise constructiile provizorii si cu functiuni care polueazé in orice fel sau care pun in pericol
siguranta, confortul si sinitatea oamenilor si alte prevederi impuse prin RGU. Circulatia autovehiculelor pe plajs si aleea
Belona este interziss cu exceptia autoutilitarelor pompierilor, salvarii 5i a celor care ridics gunoiul. Tn zona de interes turistic
~ zona tampon - sunt interzise lucrérile de contructii montaj in perioada 1 iunie ~ 1 septembrie.
- Terenul face parte din zona de impozitare A.

3. REGIMUL TEHNIC:
- Procentul de ocupare a terenului (POT) : constructii commerciale si de agrement ~ maxim 100% ; pentrru parcelele mai mici
de 600 mp — maxim 40 % ; pentru parcele peste 601 mp - maxim 66%.
- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) - maxim 2,8
- Suprafata terenului : 3.584 mp conform acte si din masuritori.

-1 PRIMARIA ORASULUI EFORIE
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- Caracteristicite parcelelor (suprafete, dimensiuni) : nicio parcel nu este construibits daci fatada la strad3 a acesteia este
mai mica de 8 m i prin realizarea unei constructii pe aceasta, la aliniament, ar bloca accesul liber la o parcela din spate.

- Aliniamentul terenului fati de strizile adiacente: se mentine .

- Amplasarea cladirilor fatd de aliniament (linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea privatd) — constructiile
principale se vor aseza la aliniament sau retrase fata de acesta.

- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare: Constructiile se vor amplasa in regim de construire izolate pe
loturi cu spatii verziintre ele. Constructiile anex3 se pot realiza numaiin spatele constructiei principale. Sunt interzise anexele
din materiale combustibile a ciror sarcina termici prin aprindere pot pune in pericol siguranta constructiilor vecine.

Nu se interzice cuplarea la una din limitele laterale a doud constructii pe parcelele invecinate cu acordul celor doi proprietari
{zidul comun ~ Codul Civil) ;

- Regim de indl{ime maxim patru niveluri : (S)+P+3E ;

- Aspectul exterior al constructiilor : Toate constructiile principale se vor realiza din materiaje durabile. Constructiile turistice
cu mai muit de doug stele se vor ilumina arhitectural. Incintele unitatilor turistice se vor lumina decorativ ; imprejmuirile
{transparente) cu corpuri de iluminat alei pietonale, parcaje, spafil verzi etc. Conform prevederilor HGR 525/1996 art. 32 : (1)
Autorizarea executdrii constructiilor este permisi numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora §i nu
depreciaza aspectul general al zonei ; (2) Autorizarea executdrii constructiilor, care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazi valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa.

- Circulatii si accese : Circulafia autovehiculelor cat si cea pietonal3 se realizeaza pe strada Marii si pe trotuarele aferente.
Accesul auto si pietonal pe lot se realizeazi din aceeasi strada.

- Parcajele necesare se vor realiza in conformitate cu prevederile HGR 525/1996, art. 33 in interiorul limitei de proprietate
necesarul fiind raportat la functiunea ce prevede un numar mai mare de locuri de parcare, in acord cu prevederile anexei nr.
5 a RGU, coroborat cu NP132/1993 si NP24/2022.

- Conditii de echipare edilitard : zona dispune de retele tehnico-edilitare {alimentare cu apa, canalizare, energie electrics, g’
naturale, telefonizare).

- Spatii libere i spatii plantate : vor fi previzute spatii verzi si plantate in conformitate cu anexa nr. 6 din HGR nr. 525/1996.
- Tmprejmuirile : Gardurile nu vor depdsi indltimea de 1,80 m si vor fi transparente la fatad3. Sunt interzise garduriie din
materiale ce pun in pericol siguranta si sinitatea pietoniior {sarm3 ghimpati, etc.).

La intersectii imprejmuirile se vor realiza cu o tesitur3 retras3 pe afiniamentuli strazilor cu minim 3 m.

4. Regimul de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale aferent: nu este cazul.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru :

CONCESIONARE IMOBIL CU IE 108183 CONFORM HCL NR. 352/24.12.2024

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si
nu conferd dreptul de a executa lucriri de constructii.

5. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

Tn scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executirii lucrarilor de constructil - de copstruire/de desfiintare - solicitantul se va
adresa autoritatii competente pentru protectia mediului: AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI CONSTANTA — strada Unirii nr. 23

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE {Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si private asur,
mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului st Parlamentului Eurcpean 2003/35/CE pri\).
participarea publicului (a elaborarea anumitor planuri si programe in legéturs cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului
si accesul Ia justitie, a Directivei 85/337/CEE i a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunic solicitantului obligatia de a
contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta si analizeze §i s¥ decids, dupd caz, incadrarea/neincadrarea proiectului
investitiei publice/private n lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.

Tn aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfisoars dupd emiterea
certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii la autoritatea
administratiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competentd pentru protectia
mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultirii publice, centralizirii optiunilor publicului si al formuldrii unui punct de vedere oficial
cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consult3rii publice.

In aceste condifii: I _ .

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competentd pentru protectia
mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei si stabilirii necesititii evalusrii efectelor acesteia asupra mediului. n urma evatusrii
initiale a investitiei se va emite actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului. .

Tn sitvatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii efectelor investitiei asupra mediului,
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorit3tii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru
autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii. S - R B )
Tn situatia Tn care, dupé emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii brocedurii de evaluare a efectelor investitiei asupra

mediului, solicitantul renuntd la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei
| publice competente.

-2- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
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SECRETAR GENERAL,

Gabriel PREQ

ARHITECT SEF,

Eduard FERENCZ

Achitat taxa de: SCUTIT CONFORM COD FISCAL
rezentul certificat de urbanism a fost transmis soficitantului direct/prin posta la data de

PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISM NR DIN



In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executrii lucririlor de constructii, republicatd, cu
modificdrile i completérile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea

Cettificatului de Urbanism

deladatade ........cccoeveiviiriceeenn PR PANA I3 data de ..o

Dupa aceastd datd, o noud prelungire a valabilititii nu este posibili, solicitantul urmand s3 obtind, in conditiile legii, un alt
certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT SEF,
e
ntocmit,
Achitat taxa de ................. lei, conform chitantei nr. .. din
Transmis solicitantului la data de ........ccccveveomireeereririenennn.
.4 PRIMARIA ORASULUI EFORIE

CERTIFICAT DE URBANISM NR DIN
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Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imobiliard CONSTANTA
s amenas  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta

FONIETN Nob i li

Cod verificare

EXTRAS DE PLAN CADASTRAL I Nr.cerere 8136
. . , Zi 17
pentru imobilul cu IE 108183, UAT Eforie / CONSTANTA, Lu‘:; o
Loc. Eforie Sud, Str. Marii, Nr. 8 * —~
100184916300 ' d e [Anul 2025
Teren: 3.594 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 3594mp
Plan detaliu
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103974
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Intravilan
Legea 17 ————T—r—
0 12.5 25 53 metri
[ Legea 165
Sistem de proiectie Stereo 70
Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului la adresa http://www.aricpi.ro/verificare Pag. 1 din 2



Plan de ansamblu

295000

EFORIE NORD

st bainclim.

295000

2 e
= o
= =
z + :
t EFORIE SURB
N
l .
795000
Legenda
mmm— [N aviian ———T—— T
Legea 17
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Sarcini tehnice {intersectii cu limiteie legiior speciale) Semnat electronic
Legea 17, Art.3 O
Ultima actualizare a geometriei: 25-04-2024
Data si ora generarii: 17-01-2025 10:00
Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului la adresa http://www.ancpi.rojverificare  Pag. 2 din 2




p’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA Nr. cerere 8116
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta . Ziva, 17
24 tua | 01
o7 x Anul__ | 2025
.ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare
P T PENTRU INFORMARE 1°i‘849iﬁ
FURLICTYATY 108 E LAY,

Carte Funciarad Nr. 108183 Eforie IIIII ll Il“

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Eforie Sud, Str MARII, Nr. 8, Jud. Constanta, LOTUL DIRECTIUNEA G-LA A ASIGURARILOR SOCIALE
PARTIAL DIN PARCELAREA TUZLA TECHIRGHIOL

Nr. |Nr. cadastral Nr.
crt| topografic Suprafata* (mp) Observatli / Referinte
Teren imprejmuit;
Al ;
ROSIESS S5 IMOBIL IMPREJMUIT CU GARD DIN FIER CU SOCLU DIN BETON INTRE PUNCTELE
3-4-5, 9-10-11-12-13, NEIMPREJMUIT INTRE PUNCTELE 13-1-2-3, 5-6-7-8-9.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

84339 / 05/04/2024
Act Administrativ nr. 20, din 12/02/2024 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 9914, din
03/04/2024 emis de SPIT EFORIE; Act Administrativ nr. 5650-3Al, din 27/02/2024 emis de PRIMARIA EFORIE:
|Act Administrativ nr. 38, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; - -
B1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, DOMENIU PRIVAT, dobandit prin Al

|Lege, cota actuala 1/1 B .

| 1) ORAS EFORIE

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 108183 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
108183 3.504 IMOBIL IMPREJMUIT CU GARD DIN FIER CU SOCLU DIN BETON INTRE PUNCTELE 3-4-
5, 9-10-11-12-13, NEIMPREJMUIT INTRE PUNCTELE 13-1-2-3, 5-6-7-8-9.

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

108243

123974

106163

192147

128255

Date referitoare la teren

o ?gfggg;:,e s Suz;a;;ata Tarla Parceld Nr. topo Observatji / Referinte
1| <uti |pal| 3.504 - - - TMOBIL IMPREJMUIT CU GARD DIN FIER
constructii CU SOCLU DIN BETON INTRE
PUNCTELE 3-4-5, 9-10-11-12-13,
NEIMPREJMUIT INTRE PUNCTELE 13-1-
2-3, 5-6-7-8-9.

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit ¢+ ()
1 2 16.207

2 3 7.122

3 4 3.853

4 5 24.83

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 108183 Comuna/Orags/Municipiu: Eforie

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o= (m)
5 6 22917
6 7 14.742
7 8 3.051
8 9 50.768
9 10 15.332
10 11 5.348
11 12 1.726
12 13 02,325
13 1 41.901
** Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite ta 1 milimetru.

¥+ Distanta dintre puncte este formaté din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevézute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitétii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generéril,
17/01/2025, 09:56

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. B Pagina 3 din 3
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MINISTERUL APARARII NATIONALE

Statul Major al Aparirii ONSTANT &
Nr' DT.9356 Pdrla:a‘rﬂuc‘i E:ra;:'.'z EF )

Exemplarul or.

dind%.07.2025 INTRARL

. =] NI
Bucuresti inizm/é)_t_} 4 u,___(z_@to—_ :)91

Catre

PRIMARIA ORASULUI EFORIE
AVIZ NR DT/7610

La adresa dumneavoastri nr. 14229 din 15.05.2025;

In baza prevederilor art. 308 alin. (4) lit. g) din O.U.G. nr. 57 din 03.07.2019
privind Codul administrativ, Statul Major al Apdaririi avizeazi favorabil
concesionarea imobilului in suprafatd de 3.594,00 mp, situat in intravilanul orasului
Eforie, localitatea Eforie-Sud, str. Mérii, nr. 8, C.F. nr. 108183, nr. cad. 108183,

judetul Constanta, cu conditia si nu fie afectate, sub nici o formi, terenuri,

constructii sau instalatii, de orice fel, aflate in administrarea Ministerului Apéririt
Nationale. Beneficiar: U.A.T. Orasul Eforie.

‘\ SEFUL UNITATII MILITARE 02515, D” BUCURESTI

u“ 4/(‘1 . .
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ADMINISTRATIA NATIONALA
A REZERVELOR DE STAT $I PROBLEME SPECIALE

v oo , P uv:'ii’.‘l:\n'n
Primaria Crasulu LFORI Nesecret
Nr. 2554 pss ©S.06.  am5 iyimame 5’ :

{Q}" r z:iﬁRE/f lLE_n;:aé ,JA,,H VZZ pzq Exemplar nr. 1

PRIMARULUI ORASULUI EFORIE, JUDETUL CONSTANTA
Domnul Robert Nicolae SERBAN

Ca urmare a adresei dumneavoastrd nr. 14159 din 14.05.2025 referitoare la
obtinerea avizului privind incadrarea obiectului concesiunii in infrastructura sistemului

national de aparare pentru bunul proprietate privata ,Teren intravilan in suprafatd
de 3.594 mp.”, situat in str. Marii nr. 8, localitatea Eforie Sud, orasul Eforie, judetul
Constanta, identificat la pozitia nr. 4884, din anexa la Hotirarea Consiliutui local nr.
140/30.04.2024 privind actualizarea pozitiilor nr. 4808 si 7884 din anexa 1 la HCL nr.
38/2020 privind completarea si actualizarea Inventarului bunurilor care alcdtuiesc
domeniului privat al orasului Eforie si Inscris in Cartea funciard nr. 108183 a orasului
Eforie, avand numarul cadastral 108183 al imobilului situat $n str. Marii nr. 8, localitatea

Eforie Sud, orasul Eforie, judetul Constanta,

in urma analizei documentatiei transmise si a verificarii datelor existente,

Administratia National3 a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale emite prezentul

AVIZ

Potrivit prevederilor art. 108 lit. b), art. 308 alin. (4) lit. g) si art, 362 alin. (1) si
alin. (3) din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, bunul proprietate privata ce

face obiectul concesiunii nu se incadreazi in infrastructura sistemului national de

aparare.

7" PRESEDINTELE ADMINISTRATIEI NATIONALE
A REZERVELOR DE STAT $I PROBLEME SPECIALE

< - - . .
“ e TOWANLLL

<t wéebrgian-PdP /

~

B-dul Libertiii 124, sector 3, Bucuresti
Tel: 021 311 53 77 fFax: 021 311 42 10

; e-mail: Nesecret
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RAPORT DE EVALUARE

$13.02.25/11.08.2025

- PROPUNERE CONCESIONARE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
DE 3.594 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. MARII, NR. 8,
DIRECTIUNEA G-LA A ASIGURARILOR SOCIALE
PARTIAL DIN PARCELAREA TUZLA TECHIRGHIOL, IE
108183, JUD. CONSTANTA, IE 108183, CP 905350

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE

HCL 352/24.12.2024

FIRMA

Membru Corporativ o GECO EC&OB&

ANEVAR - Aut. 0117

EVALUATOR
Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George
Membru titular El, EPIL, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2025

Asigurare

profesionali 1.000.000 EURO nr. 0788.845/2025-2026

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

Telefon: 0341 / 426.547

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 acorgul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului —~ PRIMARIA ORASULUI EFORIE
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnatd a prezentei lucrdri de evaluare este concesionarea unei
proprietati imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud,
str. Marii, nr. 8, Directiunea G-la a Asigurarilor Sociale partial din Parcelarea Tuzla Techirghiol,
IE 108183, Jud. Constanta, CP 905350, proprietate ce constd in Teren intravilan cu suprafata
de 3.594 mp.

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

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

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

Astfel, in opinia evaluatorului valoarea redeventei corespunzdtoare dreptului de
concesiune pentru imobilul constand Tn Teren intravilan cu suprafata de 3.594 mp, situat in
Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, Directiunea G-la a Asigurarilor Sociale partial din Parcelarea
Tuzla Techirghiol, |IE 108183, Jud. Constanta, CP 905350, este:

Valoarea concesiunii
(in conformitate cu art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani)

Valoare concesiune l 23,28 Euro/m3/an 94,83 lei/mp/an
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0736 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Pentru stabilirea redeventei se propune conform termeni de referintd conveniti,
propunere HCL, ca metodologie de calcul asimilarea cu metoda de calcul a concesiunii (in
conformitate cu art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani)

Obs.: Valoarea bunului evaluat a fost determinata in mod obiectiv si in conditii de
impartialitate.

—
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Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  IDENTIFICAREA $I COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizata de catre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L.,
Membru Corporativ ANEVAR, cu aut. nr. 0117/2025, cu sediul social in Constanta, Aleea
Garofitei nr. 3, bl. L79B, sc. B, parter, ap. 23. Numaérul de ordine in registrul comertului
J13/2512/2003 si Cod Unic Inreglstrare RO15691443.

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

Clientul lucrérii este Prim&ria Orasului Eforie.
Utilizatorul desemnat al lucrarii este Primaria Orasului Eforie.

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnata a prezentei lucrdri de evaluare este concesionarea unei
proprietati imobiliare apartinand Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8,
Directiunea G-la a Asigurarilor Sociale partial din Parcelarea Tuzla Techirghiol, IE 108183, Jud.
Constanta, CP 905350, proprietate ce constd in Teren intravilan cu suprafata de 3.594 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, fiind situat in Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8,
Directiunea G-la a Asigurarilor Sociale partial din Parcelarea Tuzla Techirghiol, IE 108183, Jud.
Constanta, CP 905350, compus din Teren intravilan cu suprafata de 3.594 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul 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. (v. Anexa).

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 o marime estimata in urma unui proces complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul
de valori obtinute prin aplicarea metodelor si tehnicilor adecvate, cu respectarea standardelor
specifice.

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea de piata.

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

“Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data
evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzidtor hotirdt, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care piértile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fard constrangere.”

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

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

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Méarii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Pentru aceasta s-au avut in vedere:

Principiile evaluarii

In practica evaludrii existd cateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de catre

societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezintd fundamentul unei

analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicd schimbarile intervenite in
valoarea proprietatii imobiliare.

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

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

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

4) Substitutia. Un cumpdritor rational nu va plati mai mult pentru o proprietate
imobiliard decat costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi
caracteristici. Principiul substltutlel mentioneaza o alternativa cu o utilitate sau
productivitate egald, tindnd cont de factorul timp. In evaluare se presupune ci un
cumparator are urmétoarele trei alternative:

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

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

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

Adica am luat in considerare utilizarea principiului economic conform caruia un cumparator nu
va plati mai mult pentru un activ decét costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate
5) Echilibrul.

6) Factorii externi.

Primele trei principii implicd piata imobiliara, urmétoarele doud se aplicd in primul rénd
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

SEV 103 Abordéri in evaluare cere evaluatorului sé ia Tn considerare si s& selecteze
cele mai relevante si adecvate aborddri in evaluare pentru evaluarea activului si/sau datoriei
pe baza utilizarii (utilizarilor) desemnate.

10. Introducere

10.1 Evaluatorul frebuie s& ia in considerare aborddrile in evaluare adecvate si
relevante. Pentru estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai
multe abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in continuare sunt abordarile
principale utilizate in evaluare:

(a) abordarea prin piata; (b) abordarea prin venit; si (c) abordarea prin cost.

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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STANDARD DE EVALUARE - SEV 230
70. Abordarea prin piata

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

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

Acest pret s-a avut in Vedere precum si prevederile legale referitoare la concesiune.

1.7.  DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 11.08.2025.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 21.07.2025

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

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 21.07.2025: 1 Euro = 5,0736 lei

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

Simbol Denumire 18.07.2025
EUR B Euro 50736 +0.0012

1.8. NATURA $| SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1. Surse de informatii generale

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

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

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

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluata:
e HCL 352/24.12.2024 emisa de CL Eforie
. Acte conform anexa

Toate aceste documente si schite au fost puse la dispozitie de client, care poarts
intreaga responsabilitate in 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 in comanda:
teren intravilan.

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

7
0.0

Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluérii bunurilor,
aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile si completarile ulterioare;
SEV Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR;

Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desféasurarea activitatii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025 intra in vigoare la data de 01.07.2025 si
sunt aprobate prin Hotérarea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicata in Monitorul
Oficial al Romaniei, nr. 333/25.04.2025.

o oL,
0.0 0.0

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $§I IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Se presupune c3 toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritati legale sau administrative, locale sau nationale, sau de catre organizatii
sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizarile pe care
se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.

- Se presupune cd 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; dacé se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sd contamineze, aceasta ar
putea duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaludri, ca
nu exista nici un fel de contaminanti si costul activititilor de decontaminare nu afecteazi
valoarea. Nu avem cunostintd de efectuarea unei inspectii sau unui raport care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea estimati este bazatd pe
ipoteza c& nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietétii. Nu imi asum nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnicd necesard 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 evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat si acorde
consultanta ulterioard, sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

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

- Evaluatorul presupune c3 cititorul sau utilizatorul acestui raport are la dispozitie
copii ale planurilor si actelor ce au ca subiect proprietatea.

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

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizarea terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructi cu prevederi pentru utilizare c¢f CU nr.
22/30.01.2025:

2. REGIMUL ECONOMIC:

- Terenul are categoria de folosin}d actuald curti — constructii conform extrasulul de carte funciard nr. 108183 eliberat sub
cerere ni, 8116/17.01.2025 ;

- Destinatia terenului stabilit3 prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate: imobilul este incadrat in zona
N, conform PUG Eforie si RLU aferent.
- UTILIZARI ADMISE: turism, comert si agrement.
- UTILIZARI INTERZISE: sunt interzise constructiile provizorii 51 cu functiuni care polueazi in orice fel sau care pun in pericol
siguranta, confortul 5i sinétatea oamenilor §i alte prevederi impuse prin RGU. Circulatia autovehiculelor pe pfaj3 si aleea
Belona este interziss cu exceptia autoutilitarelor pompierilor, saivirii si a celor care ridicd gunoiul. In zona de interes turistic
— zona tampon — sunt inter2ise lucririle de contructii montaj in perioada 1 iunie -1 septembrie.
- Terenul face parte din zona de impozitare A.

Si

4. Regimul de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale aferent: nu este cazul.

Prezentul certificat de urbanism poate fl utilizat In scopul declarat pentru :
CONCESIONARE IMOBIL CU IE 108183 CONFORM HCL NR. 352/24.12.2024
Valoarea obtinuta a avut in vedere cele mentionate. n cazul in care ipotezele de lucru
se modifica, valoarea se va modifica corespunzétor.

1.11. MODELE DE EVALUARE

Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa, in
intregime sau partiald, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste datele de
intrare 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 Tn prezentul raport sunt adecvate utilizarii desemnate a
evaluarii si asigura concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura cd acuratetea rezultatului este adecvatd pentru utilizarea
desemnata, tipul valorii si bunurile evaluate.

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

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

1.13. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI Sl DE GUVERNANTI\ (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 méasura in care aceste
elemente sunt masurabile si influenteazd evaluarea atat din perspectivd calitativd, cat si
cantitativa.

1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $I1 PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, in intregime sau parial si nici ca referint,
in circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scris3 a
evaluatorului si a Primériei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea si
apara.

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

o 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 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

- SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)

- SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)

- SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)

- SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105)

- SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106)

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

- Glosar

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

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

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. 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 rezuitatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21. SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 3.594 mp.

Situatia juridica actualé — terenul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse
la dispozitie.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini. Vezi cap. 1.10 si prevederi HCL
352/24.12.2024 si CU 22/30.01.2025, anexate.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orase numara 5086. 458 de locuitori, populatia totala fiind de 630. 679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul
Romaniei, respectlv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La
Nord este despartit de judetul Tulcea prlntr-o linie conventionala, ce serpuieste intre Dunare si
Marea Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

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

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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PLAJA

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

CAZARE SI MASA

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

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE SI RELAXARE

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

24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este intre Eforie Nord si Eforie Sud, este o zona
turistica in apropierea Hotelului Vraja Mérii. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se consdiera ca se realizeaza din str. Marii.
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Pe str. Marii traficul rutier este de nivel mediu, iar cel pietonal este de nivel scazut. in
sezonul estival in zona traficul rutier este ridicat, la fel si poluarea fonica, traficul pietonal este
scazut.

fn zona sunt amplasate: spatii turistice ce isi desfasoara activitatea preponderent in
sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter turistic.

Avantajele zonei sunt proximitatea plajei si accesul facil spre DN Constanta-Mangalia.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona dintre Eforie Nord si Eforie Sud (pe
partea cu marea fata de DN), in apropierea Hotelului Vraja Marii.

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

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate;

Zona de amplasament a terenului este turistica.

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

Raportul s-a realizat in ipoteza ,teren liber”. (v. Cap. 1.1.6)

in concluzie amplasamentul este util si se adapteaza bine la categoria sa de folosint3.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este constituitd din Teren intravilan cu suprafata de 3.594
mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrlca neregulata si se
considerd ca are deschidere la str. Marii.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

in urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona dintre Eforie Nord Si
Eforie Sud, pe partea cu marea, zona fiind una turistica.

o} Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona cuprinsa intre Eforie
Nord si Eforie Sud, cu drumuri de acces amenajate. In zona se afla unitati de cazare si spatii
comerciale.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

o) Utilitati: apa, canalizare, energie electrica, gaze.

o Caracteristici: Teren plan, forma geometrici neregulata.

o Deschidere la strada: cf documente prezentate se poate cosidera o deschidere la
stradd de cca. 20,60 mi

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE Sl 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 2025.

2.9. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE Sl OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Ill - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar
acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil ca de mai multe ori s3 existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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

ANALIZA PIETE!I IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
B (analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)

Pasul 3. Analiza cererii ]
Pasul 4. Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piaté

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliard de evaluat este amplasatd intre Eforie Nord si Eforie Sud, intr-o
zona turisticd, cu un ambient civilizat, pe partea cu marea a DN.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

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

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

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Uiilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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in Loc. Eforie Sud exista ofertd redusa de terenuri libere intravilane. Zona analizata este
caracterizata prin prezenta preponderentd a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

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

Pasul 3 — Analiza cererii

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

Pentru c& pe o piatd imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul cererii, valoarea
proprietétilor tinde s& varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

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

Informatu relevante prlvmd terenul subiect al evaludrii

Subiect Teren intravilan - categona de folosmta CC
Client su utilizator Primaria Orasului Eforie
Scop evaluare Informare in vederea actualizarii redeventei
Drept de proprietate absolut o
transmis
Restrlctu de ut|I|zare nu sunt
"Condltu de finantare numerar
Conditii de vanzare” nepértinitoare
Adresa str. Mérii, nr. 8, Directiunea G-la a Asigurarilor Sociale partial
S din Parcelarea Tuzla Techirghiol, IE 108183
Amplasare Eforie Sud
Suprafata (mp) 3.542 mp
Destlnatla intravilan
Topografia plana
Forma | neregulats
Utilitati utilitati la limita
Acces se considera c3 se realizeaza din str. Marii
Deschidere Deschiderea lotului la strada se considera de cca 20,60 ml
Situatia actual a Teren intravilan, situat intre Eforie Nord si Eforie Sud
terenulm
Indicatori urbanistici CfPUG/RLU
Vecinatati Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

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

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, |[E 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie
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Oferta este scazutd, existadnd putine terenuri libere in zona analizata, langa sau in zone
similare.

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUL

In vederea obtinerii de informafji relevante de piata specifica proprit&ii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:

1. Planificarea - In aceast3 etapa au fost evidentiate caracteristicile propritéii subiect, determinate n baza informatilor fumnizate de client,

informatji culese din surse publice de informatii 5i informatiilor culese in timpul inspectiei i teren.

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

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatjilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verific&ri
incrucigate.

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

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

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

Astfel, pretul cel mai probabil a fi plétit pentru imobilul evaluat are a baza informatii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate §i verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Sublect ComparabilaA Comparabila B Comparabila C obs
Suprafatd (mp) 3.542 480 285 394 Vezi Anexa
Pret/ofertd vnzare (€/mp) - 625,00 684,21 634,52 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE | /ofert) - ofertd ofertd ofertd Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTH LEGALE (regl banisticd) of CU/RLU cf RLU cf RLU cf RLU Vezi Anexa
CONDITI DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITI DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITI DE PIATA curente 15 luni Oluni Oluni Vezi Anexa
LOCALIZARE str.M3rii nr. 8 intre Ef N si Ef S intre Ef N 5i Ef S, |3nga | EN, zona H Vigo, la 100 Vezi Anexa
SUPRAFATA (mp) 3.542 480 285 304 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea Jui) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
AMENAIAR EXTERIOARE (striizi, trotuare) asfaltat similar similar similar Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada |a strada la strada Vezi Anexa
UTILITAT! DISPONIBILE utilitati la limita utilitati [a limita utilitati la limita utilitati fa limita Vezi Anexa
FORMA [N PLAN/DESCHIDERE neregulatd/ d- 20,6 ml regulatd/ aprox regulatd / d-8,66] regulati / d- 18 ml Vezi Anexa
d-cca. 22ml ml i 19 ml
Pentru proprietétile comparabile sel au fost atasate pr luiraport, PrintScreen-ul cu oferta 3i datele de contact (link si nr. de telefon)

Pasul § — 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 sd se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumpéarare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatile despre preturile de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietétile 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 piat3
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte s-
au creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si
speciale. Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor la piatd si masura in care
acestia sunt afectati de factori interni si externi.

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

In zona analizatd a loc. Eforie Sud existd o ofertd scizutd de terenuri intravilane scoase
la vanzare (au fost identificate cateva oferte si prezentate In anexa).

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

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, |E 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existenta; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata imobiliard specifica; informatii care au fost
sintetizate Tn analiza pietei imobiliare;

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

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

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

n urma documentarilor ficute de evaluator, privind piata imobiliaré, Tn aceasta perioads
si pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizatd si adiacente se
situeaza intre 300 si 680 Euro/mp si este prezentata in anexa;

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

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

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

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

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

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

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU

41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabila
rezonabila si legala a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizarile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi agsadar una din urmatoarele utilizari potentiale: utilizarea curenta
(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 esenta constad in raspunsul la urmatoarele doua
intrebari:

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

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

> Daca se determind ca CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie s& gaseascd "constructia ideald" care se caracterizeazd prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

YV V V V¥

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

\4

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

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

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

»  CMBU se aplica la evaluarea unui teren intravilan cu suprafata de 3.594 mp situat in
intravilanul Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, Directiunea G-la a Asigurarilor Sociale partial
din Parcelarea Tuzla Techirghiol, IE 108183, Jud. Constanta, CP 905350, zona pentru
care dispunem de informatii de piata.

In cazul de fatd nu am avut suficiente date de piatd (oferte inchiriere pentru a afla nivelul
chiriilor, estimarea ratei de capitalizare) si documente necesare (Autorizatie de construire)
pentru aplicarea metodologiei din standarde.

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU - teren pentru
dezvoltare/extindere constructii comerciale/turistice.

Evaluare teren 3.594 mp - L.oc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL V — EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

* 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 multa siguranta. Tn cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totalad a proprietétii este mai mare. Metoda alocaérii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizatd in
stabilirea valorii acestuia cand numaru!l de vanzari de terenuri libere este insuficient, insa exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

o Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Evaluarea parcelelor dintr-un lot de teren reprezinté o sarcina obisnuitd pentru evaluatorii
de proprietati imobiliare, in timp ce analiza dezvoltarii unei parcele este o procedura complexa.

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

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Alunci cadnd nu existd suficiente vanzéari de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directa, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piata, alocarea si
diferite tehnici de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizérii 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 aplicata in metoda parcelérii si dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda prin comparatia vanzarilor este 0 metoda 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 evaluatd este comparatd cu tranzacijii/oferte de proprietati similare.
Au fost identificate date cu privire la oferte/vanzari 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 adecvatd metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piatd poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piatd a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piat3, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evaluarii.

Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor de tranzactionare
pentru terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor ajustari ale preturilor terenurilor
libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau cerute pe unitatea
de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor sau tranzactiilor
(numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuala si preferabild tehnica
de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatii suficiente despre vanzari ale terenurilor
similare, din aceeasi piata.

S-au selectat proprietati comparabile, terenuri oferite spre tranzactionare in zona si s-
au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului). S-au facut ajustari pentru caracteristici
fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale pietei datoritd mediului economic existent.
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Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afigare); Conform informatiilor furnizate de cétre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparatori, preturile de vanzare din zona analizatad pentru bunurile imobile similare
sunt cu cca. -5% mai mici decat prefurile ofertate.

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

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

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

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

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE - Pentru propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece
necesita nu sunt necesare investitii, pe cand proprietatea subiect nu; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 2 este -3% deoarece are studiu geo si proiect vild D+P+2E, la fel ca
-proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt
necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect.

6. CONDITI! DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile de
vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 2% deoarece este
ofertatd acum 15 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
2 este 0% deoarece este ofertatd acum O luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 0 luni, la fel ca proprietatea
subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in str.Marii nr. 8. Ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 1 este 0% deoarece este localizata in intre Ef N si Ef S, amplasament
similar fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece este localizata in intre Ef N si Ef S, langa Tabara Luminita, amplasament similar fata
de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 15% deoarece este
localizata in EN, zona H Vigo, la 100 ml de mare, amplasament mai slab fata de proprietatea
subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se consider3 c3 suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 3542. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 3,1% deoarece are suprafata de 480 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 3,3% deoarece are suprafata de 285 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 3,1% deoarece are suprafata de 394 mp.

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

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

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

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

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma neregulata/ d- 20,6 mi.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -7% deoarece are forma regulatd/

d- cca. 22 ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -7% deoarece are forma aprox
regulata / d- 8,66 ml si 19 ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -7% deoarece
are forma regulata / d- 18 ml.

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

Analiza datelor pentru estimarea valorii echitabile a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentata anexe.
Valoarea echitabild a imobilului estimatd cu metoda comparatiei directe este:

Valoare echitabila

Valoare unitara 582 Euro/m? 2.952,83 Ron/m?

Valoare totala 2.061.444 Euro 10.458.942 RON

Valoare redeventa
(in conformitate cu art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani)

23,28 Euro/m?an 82.458 Euro/an 6.871 Euro/lunia

Valoare concesiune

118,11 Ron/m?/an | 418.358 Ron/an | 34.863 Ron/luna

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0736 Ron/Euro

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variantd a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extrasa
din pretul de vanzare al unei proprietdti construite, prin deducerea valorii contributiei
constructiilor. Valoarea ramasa reprezintd valoarea terenului. Nu s-a aplicat (suficiente date de
piata).
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CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionata mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut Valoare totali - Vt
Metoda Comparatiei Directe 582 Euro/m? 2.061.444 Euro

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

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

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

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

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

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

Astfel, valoarea echitabild in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
Teren intravilan cu suprafata de 3.594 mp, situat Tn Loc. Eforie Sud, str. Méarii, nr. 8, Directiunea
G-la a Asigurarilor Sociale partial din Parcelarea Tuzla Techirghiol, IE 108183, Jud. Constanta,
CP 905350, este:

Valoare echitabila

Valoare unitard 582 Euro/m? 2.952,83 Ron/m?
Valoare totald 2.061.444 Euro 10.458.942 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0736 Ron/Euro
Vaalorile nu includ TVA

Obs.: Valoarea bunului evaluat a fost determinati in mod obiectiv si in cogm\‘t

A
impartialitate. STy st
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CAPITOLUL VIl - ANEXE

7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 3.542,00 480 285 394

ret oferti/vianzare (€/mp) 625,00 684,21 634,52
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta ofertd ofertd
marja de negociere (%) -5,0% -5,0% -5,0%
marja de negociere din piata specificd (€mp) -31,3 -34,2 -31,7
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 593,75 650,00 602,79

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 593,75 650,00 602,79
2. RESTRICTII LEGALE (reglementéri
urbanistice) cf CU/RLU cf RLU cf RLU cf RLU
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 593,75 650,00 602,79
3. CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 593,75 650,00 602,79
4. CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 593,75 650,00 602,79
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare | nu sunt necesare | are studiu geo si | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii proiect vila investitii
D+P+2E
cuantum ajustare (%) 0,0% -2,8% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 -17.5 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 593,75 632,46 602,79
6. CONDITII DE PIATA curente 15 luni O luni O luni
cuantum ajustare (%) 2,0% 0,0% 0,0%
‘cuantum ajustare (€/mp) 11,9 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 605,63 632,46 602,79
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI

7. LOCALIZARE

intre Ef N si Ef S,

EN, zona H Vigo,

str.Marii nr. 8 intre EFNsi Ef S langa 1_'a_béra la 100 ml de mare
Luminita

comparativ cu subiectul similar similar mai siab
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 15,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 90,4
PRET AJUSTAT €/mp 605,86 632,5 693,2

CARACTERISTICI FIZICE
8. SUPRAFAT A (mp) 3.542,00 480,00 285,00 394,00
Diferenta suprafata -3062,0 -3257,0 -3148,0
cuantum ajustare (€/mp) 18,5 20,6 19,0
cuantum ajustare (%) 3,1% 3,3% 3,1%
9. DESTINATIA (utilizarea tere nului) intravilan intravilan/similar | intravilan/similar | intravilan/similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat similar similar similar
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

12. UTILITATI DISPONIBILE

cuantum ajustare (%)

utilitati la limita

utilitati la limita
0%

utilitati 1a limita
0%

utilitati la limita
0%

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
neregulatéd/ d- 20,6 m! regulata/ aprox regulata / d- s

13. FORMA N PLAN/DESCHIDERE . d- oon. 22 ml g,ee b si 19 m) |ooulata /a-18 ml

cuantum ajustare (%) -7,00% -7,00% -7,00%

cuantum ajustare (€/mp) -42 -44 -42

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -3,9% -4% -4%

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) -23,85 -23,67 -23,22

PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 581,80 608,80 670,00

Ajustare totala bruta absoluta (€) 72,8 € 824 € 161,6 €

Ajustare totala procentuala absoluta (%) 12,26% 12,68% 25,15%

VALOAREA DE PIATAPENTRU : 582 €

VALOARE DE PIATATOTALA (EURO) : 2.061.444 €

VALOARE DE PIATATOTALA (LEI) : 10.458.942 lei

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de Comparabila 1 care este cea mai
apropiata din punct de vedere fizic, juridic gi economic de proprietatea imobiliara subiect $i asupra careia s-au
efectuat cele mai mici ajustiri brute absolute.
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI
Nr Supraf Pret/ .
Crt. Zona ata Pret (€) mp Site Data
https://www.cauta-
intre Ef N si imobiliare.ro/vanzari- )
1 Ef S 480 300.000 | 625 terenuri/eforio- martie 2024
nord/vt163644
intre Ef N si https://www.imobiliare.ro/o
Ef S, langa ferta/teren-constructii-de- | august
2 Tabdra 285 195.000 | 684 vanzare-eforie-sud- 2025
Luminita 285mp-68725039
https://www.imobiliare.ro/v
EN, zona H anzare-terenuri- auqust
3 Vigo, la 70 mi | 394 250.000 | 635 constructii/constanta/eforie 9
= 2025
de mare -nord/teren-constructii-de-
vanzare-X6Q9030NI
https://www.olx.ro/d/oferta/
teren-pentru-investitie-
ES, aleea imobiliara-faleza-eforie- ianuarie
4 | Mercur 00 99.990 1333 | ,d-300mp- 2025
IDgWxRc.html?isPreviewA
ctive=08&sliderindex=1
ES, Str.
Carmen https://www.storia.ro/ro/ofe
Silva, la 200 rta/teren-eforie-sud- ianuarie
5 ml de mare 300 95.000 317 300mp-la-200m-de-faleza- | 2025
deschidere la IDBazn.htm!
Bd. Republicii
https://www.olx.ro/d/oferta/
eforie-sud-vand-teren-
7 ES, str.‘ . 600 187.000 | 311 intravilan-eforie-sud-100m- martie 2025
Munteniei de-mare-
IDfojw6.htm|?isPreviewAct
ive=08&sliderindex=1
EN, intre str. https://www.olx.ro/d/oferta/
8 Dprobgntﬂ_or, 1.000 450.000 | 450 van@-teren-mtrawlgn- ianuarie
giratoriu si eforie-nord-cu-proiect- 2025
bd. Republicii hotel-IDfXkar.html

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.
https://www.cauta-imobiliare.ro/vanzari-terenuri/eforie-nord/vt163644

Teren de vanzare in Eforie Nord, Malu! Mari Negre - 480 mp

Specificatii:

> Recomandat pentru,
constructii case

Locatie: Eforie Nord , judetul Constanta, zona Malul Mari Negre

Cod vt 11 Agentia Eurcempire Imobiliare va ofera spre vanzare un teren intre
statiunile Eforie Nord si Eforie Sud primul rand la Marea Neagra avand o
suprafata de 480 mp cu deschidere la plaja 22 mi Triieste fericit langa marel
Indeplmeste-ta visul de a-1i avea propria Pensiune/casi/casi de vacanta la
mare la un pref avantagosl Intr-o locatie insorita si idilica, direct la Marea
Neagra. lti place sa iesi rapid in natura, vrei sa te relaxe2| la malul marii..
Conform certificatului de urbanism coefi cientii sunt urmatorii: Procent de
ocupare 35%); Coeficient de utilizare a terenului 1.2; Regim de inaltime

P+2E. cadastru si intabulare pretul terenului este de 300000 euro*pentru o mai
buna colaborare va rugam comunicati codul ofertei

Pentru detalii privind oferta contactati: Murtaza Negivetin.
€ 0752102222

ﬂiq Adaugs 1a ";‘-..._;_—‘r' =

Oferta publicata de brokerul imobiliar;
Murtaza Negivetin

0752102222 ©

o

Euroempire
Imobiliare intermed|

1\

wWww einoempire.ro
alte oferte publicate

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie

Oferte v

300.000 euro

» Tip teren: miravilan
> Suprafald teren: 480 mp
» Regim indlime: -—

> Frontstradal: 22 mi

» Lungime: o 01}

> Latime: - ml
LUtilieati:
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2.
htips://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-285mp-68725039
i . - . . 195.000 €
Teren constructii, vedere frontala la mare si Certificat Urbanism - Eforie
% 402 RONJiund (@ simulsazd credit
CRISTI STEFAN
ACORD IMOBILIAR SRI.

o 0752111161
0241613556 ¢ OFSTO3S22

Trimite mesa)

Trimite linkul unui prieten pe:

[ -

AntlinneX andibiakelia

Descriere teren

Citeste mai putin

Detalii teren

ID anunt: X41D1304F Actualizat in: 06 August 2028
Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 28m
Nr. fronturi stradale: 2 Latime drum acces 6m

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Utilitati
Amenajare strazi Alte caracteristici

Asfaltete  Mijloace de fransport in comun Lasosea  Accesauto

Comision

standard

Vecinatati:

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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3.
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-394mp-1-47303109
. . . 250.000 €
Constanta - Eforie Nprd - teren intravilan, la 70m de mare,
S Rate de @ simuleazh crecit
AGENT
CITY GROUP WTERMED

0786258183
Apeoanrh scum

Trimite mesa)

Trimite linku! unui prieten pe:

§ [~ ] ()

N
Sup, teren: Tip: / [Q .
B 39%mp ) Constructii } l

Antivinnwk ensibindeila

Descriere teren

Constanta - Eforie Nord - teren intravilan 394mp.deschidere 18m,la 100m de mare toate utilitatile, urbanism D+P+3E, POT
609%, CUT 2. ideal constructie pensiune turistica,casa de vacanta

IDEAL INVESTITIE ! (P15392)

VIZIONAREA OFERTELOR SE FACE NUMAILIN BAZA ACORDULUI DE VIZIONARE !

( Electricitate J [ Apa ] [ Canalizare ]

Detalii teren

1D anunt: X6Q9030N! Actualizat in: 11 August 2025

Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 18m

Nr. fronturi stradale: 1

Utilitati
Destinatie Amenajare strazi

Rezidential  Devacania Asfaltate  Mijloace de trensport in comun

Comision

~
/QO

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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4.
hitps://www.olx.ro/d/oferta/teren-pentru-investitie-imobiliara-faleza-eforie-sud-300mp-

IDgWxRc.html

Trimite roesaj

9, 072 3313031 |

> M3 rnhe anuniun J¢ oo vanzilsr )

LOCALITATE

@ orssud,

Caarad ards
L3

#osiat 23 decembrie 202 Q?

KN
L 5}

Teren pentru investitie imobiliara, Faleza Eforie Sud,
300mp

99 999 € Preful € negociabll

" VHEI UM CREDIT IPOTECAR? P x

[] rromoveaza (' mEacTuAuZEAZA

‘ Perscana fizica H Suprafata utia; 300 m? H Extravilan / intravilan: Intraviian

DESCRIERE

Wa propunem spie achizite unul Cln uitimele t@renun clsoonibile spre vanzare intr-0 Zona costlera a Marl
Megre 5 de foarts mars inteiss wuristic-estival, teren ce sgte deédizal unel dezvoitar] imobilare cu devtinatia
rezidentiala tip apartamente de vacanta 5au hotel boutique In jursl terenulul sunt defa investitil de caizva
zacl de milloane de ewo i hotelur 5iinfrasructura, $o poate discuta 3l de inchifleres terenulul.

Tereny! este skuat pe Aleeg Mercyr si are vedere perpendgicuiara spre mare

Pozitia terenulul clasifics terenty In categoda de investith cu grad ridicat de profabiiitate datorita
coeaficientilor urbanisticd si vecinatatiior imediate, Hotel Capitol, Hotel Excelsior, Strada Falega, Hotel Biriza
Mark.

Zona in care se pozivoneaza terenul este in pling expansiune, zona falerel gin Eforie Sud a fost modernizata
prin tondue elropensa 1ar plala a tost 1atkd pana 1a 100 mi. In acesl moment, 2003 unde este amplasat
teranid esie parts integranta din cea mal modzma zona a statiuni Eforks Sud

Toate vtiitatiie sunt 12 marginea terenuld iar strada este prinsa in prograrmul ge investll pentry asfaltare
pentru angl 2023,

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5.
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-300mp-la-200m-de-faleza-IDBazn.htmi

& Tnapol tafth ef Digkribuie () Selvaash

Terar Eoda Sud I00mia S00m da falera

95000€ yurv

£ tioric, Constanta

Teren de vinzare
53 300m*
Tip teran; Jda construit
Locatia: urbana
Suprafat utild. 300 m?®
Dimensiuni: 300 m
Garrd* da
Tip acces: aslaitat
impaejurimi @ lac
& mare
Maedia: &) elactricitate
& qar
& canalizare
© alafon
© apdcurentl
Tip vinzator: agantis
Descriere

Teren Eforie Sud, ultracentral 1a doar 200m de faleza, 300mp proprietata,
deschidera pe colt de 14m [ 18m 1a strada Carman Silva , in apatele hoteluloi
Flamingo ! Toate stilitatile la strada, inclusiv gaze. idea) pensiune sau
minthotel !

Va asteptam pa vizicnare !

COMISION AGENTIE 5%

QpriineReslEstate 5.R.1.
Qe d Eutua £ 2

&, DI TTTET

riet

Limatl

+&0)  Numdrdstaefon®

Suntinteveastd) de acest teven de

Winzara i ap viea 34 fac o viziongem.

Asteptou Interes rdspunsul dvs,
Mutmedct

":.u;‘; 3 l>|; l&muxw

Trimite mesajul

Contacteazd

OniinaRealEstate SR

drimetealkstow SRA

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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6

https://www.olx.ro/d/oferta/eforie-sud-vand-teren-intravilan-eforie-sud-100m-de-mare-

IDfojw6.html?isPreviewActive=0&sliderindex=1

erivat (O

# Catalin
wp FeOLX dinfebrsarie 2009
Activ pe 2} februatie 2025

Trimite mesa)

‘ @, 072 4516858 1
< > Mai mufte anunfuri ake acestul vanztor 3
LOCAUTATE
Eforie
® Cms!:u, .
e N
®A
ey
DREPTURRE CONSUMATORROR
Poctat 04 martie 2025

Eforie Sud.Vand teren intravilan Eforie Sud 100m de

mare

l 87 0 0 o € Pretul e negociabil

[[] eromoveaza (' reactuauzeaza

| Persoana fizica ] [ Suprafata utila: 600 m*® ] [ Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Teren intravilan, 600 mp, 15x40 m, gaz sl electicitate, apa s canalizare la 50 m, strada Munteniei.
Liber de sarcini.

P+2+M(20% din etajul construit).

Fara obligativitate de a construl la calcan.

Gard din beton pe 3 latur.

Posibilitate constructie cu scop turistic, sau casa de vacanta, fiind © zona foarte linistita.

i0: 227435876 Vizualizar: 3460

\V,

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-eforie-nord-cu-proiect-hotel-l DfXkgr.html

eRIVAT ()

# Metalgan
gy ‘eClXd

ACliv pe

j ¢, 072 522 4453 ‘

> Mal muite anunturi ale acestul vanzator >

LOCALITATE

Etorie Nord,

Constanta .
Y

L3 ]
Yy

Postat 06 ianuarie 2025 Q?

Vand teren intravilan eforie nord cu proiect hotel

450 000 €

RATA DE LA: 9947 LE} P x
j PROMOVEAZA  ( " REACTUALIZEAZA
l Perscana fizica ‘ ‘ Suprafata utila: 1000 m? I ' Extraviian / intravilan: Inravilan
DESCRIERE

Vand teren 1000 m2  Proiect hotel. Este situat in sensul giratoriu din Eforie Nord, intre str. Dorobantilor si
bulevardul Republicii. Mai multe detalii la tel, (7#*##s353

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. AMPLASAMENT

wP

100743

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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"__A_qvatonic Balneo
“ENS[Spa - Steaua de Mare

Pl Vel

Tenvete O

Ef@nline swdtgg-"‘
e

3N\ _.’h 5

\ 1a,Befla Bsanca '

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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7.4. FOTO IMOBIL ANALIZAT SI VECINATATI

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Méarii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE
EVALUARE

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 352 din 24.12.2024

privind aprobarea oportunitatii concesionarii prin licifatie a imobilului teren situat in
Orasul Eforic, localitatea Eforie Sud, str. Marii, nr. 8 in suprafata de 3.594 mp

Consiliul Local Eforie,
Aviind In vedere:
- Proiectul de hotarére prezentat de Primarul oragului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului Orasului Eforie:
- Raportul de specialitate al Serviciutui Administrare Domeniul Public §i Privat;
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local Eforie;
- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile niterioars;
- Prevederile art. 362, art. 302 + 330 din din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
meodificiirile §i completiirile ulterioare;
- Numarul de inventar 4884 din ancxa 1 la H.C.L. nr. 38/27.02.2020 completata prin H.C.L. nr.
20/12.02.2024;
- Documentatia cu LE. 108183;
- Terenul se afla in zona de impozitare A - Eforie Sud,

In temeiul prevederilor art. 129 alin, {2) lit. ¢), alin, (6) lit. b), precum si a art. 139 alin. (3) lit.
g) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile si completfrile ulterioare,

HOTARASTE
P

Art.1. Sc aproba oportunitatea concesionarii prin licitatie a imobilului leren situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, in suprafata de 3.594 mp, lotul Directiunea
G-la a Asig. Sociale din parcelarea Tuzla Techirghiol, identificat cu IE 108183.

Art.2, Arhitectul Sef prin Serviciul de Urbanism, Disciplina in Constructii va intocmi
Certificat de Urbanism pentru acest imobil si il va transmite Serviciului Administrare Domeniul
Public gi Privat.

Art.3. Serviciul Administrare Domeniul Public §i Privat va intoemi documentatiile si va
obtine avizele prevazute la arl. 308, 309, 310 din Codul Administrativ.

Art. 4. Prezenta hotiirire va fi dusi la indeplinire de Primarul oragului Lforie prin aparatul
dc specialitate.

Art. 5. Prezenta hotlirdre va fi comunicatd institutiilor, autoritgfilor si persoanelor interesate
prin grija sceretarului general al oragulni Eforde.

Hotéréirea a fost adoptatd cu un numir de ... 14.... voturi “pentru”, ...~.... voturi “impotriva”,
din totalul de 17 consilieri in functie.

PRESEDINTE DE SEDDWRX~
CONSILIFR [ kX

ORBOCEA DAN|EL-VICTOR -
| E AR

ROMANIA, jud. Constanta, Efotie Sy str: Propresulii, ar. 1, 161, 0241748633, fax 0341733135, www. primanasforic.ro

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, |IE 108183
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ADMINISTRATIA NATIONALA
A REZERVELOR DE STAT $I PROBLEME SPECIALE

Nesecrat
>4 pS/__C2.0b, .2025

il | 71,
. /-' {.I_'_/j ‘rf} = ;,’fixemplarnr. 1

i PR s
LT - T

PRIMARULUI ORASULUI EFORIE, JUDETUL CONSTANTA
Domnul Robert Nicolae SERBAN

/A Ca urmare a adresei dumneavoastrd nr. 14159 din 14.05.2025 referitoare la

1 ’- \ obtinerea avizului privind incadrarea obiectului concesiunii in infrastructura sistemului
national de apérare pentru bunul proprietate privati ,Teren intravilan in suprafajd
de 3.594 mp.”, situat in str. Marfi nr, 8, localitatea Eforie Sud, orasul Eforie, judetul
Constanta, identificat la pozitia nr. 4884, din anexa la Hotérdrea Consiliului local ar.
140/30.04.2024 privind actualizarea pozitiilor nr. 4808 si 7884 din anexa 1 la HCL nr.
38/2020 privind completarea si actualizarea Inventarului bunurifor care alcdituiesc
domeniului privat al orasului Eforie si inscris in Cartea funciara nr. 108183 a orasului
Eforie, avdnd numarul cadastral 108183 al imobilului situat in str. Marii nr. 8, localitatea
Eforie Sud, orasul Eforie, judeiul Constanta,

in urma analizei documentatiei transmise §i a verificdrii datelor existente,
Administratia Nationald a Rezervelor de Stat 51 Probleme Spectale emite prezentul

AVIZ

4 Potrivit prevederilor art, 108 lit. b}, art. 308 alin. (4) lit. g) 5i art, 362 alin. {1) si
alin. {3) din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, bunul proprietate privata ce
face obiectul concesiunii nu se incadreaz# in infrastructura sistemului hational de

apéarare,
7 PRESEDINTELE ADMINISTRATIE!I NATIONALE
A REZERVELOR DE STAT §| PROBLEME SPECIALE
T
— i pr’7
Bt e e ’ _ EEE
5 e-mail; Nﬁl;rzl E _ .

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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p’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imaobiliarda CONSTANTA Nr. carere 8il6
. Birou! de Cadastru 5i Publicitate Imobiliars Constanta Ziva 7 .
| J (4 tuna o1
g’ Aol 20258 i
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA oY verdfeceie

PENTRU INFORMARE mﬁﬁ
Carte Funciara Nr. 108183 Eforie lII’II I ""I]“

A. Partea |, Descrierea imoblulul
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Eforie Sud, Str MARIL Nr. 8, jud. Constanta, LOTUL DIRECTIUNEA G-LA A ASIGURARILOR SOCIALE
PARTIAL DIN PARCELAREA TUZLA TECHIRGHIOL

Mr. INr. cadastral Nr)
ort| topografic || Suprefata* (mp) Observatil / Referinte
Teren Impre|muilt;
Al i
RORIES 594 IMOBIL IMPREJMUIT CU GARD DIN FIER CU SOCLU DIN BETON INTRE PUNCTELE
3-4-3, 5-10-11-12-13, NEIMPREJMUIT INTRE PUNCTELE 13-1-2-3, 5-6-7-8-9.

B. Partea il. Proprletari gl acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate g alte drepturl reale Referinte

84339 / 05/04/2024
Act Administrativ ar. 20, din 12/02/2024 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 2314, din
03/04/2024 emis de SPIT EFORIE: Act Administrativ nr. 5650-3Al, din 27/02/2024 emis de PRIMARIA EFORIE;
Act Administrativ_nr. 38, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE:

g1 [Intabulare, drept de PROFRIETATE, DOMENIU PRIVAT, dobandit prin A1
Lege, cota actuala 1/1
1) ORAS EFORIE I —
C. Partea lll. SARCINI .
inscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale
_ de garantle s) sarcinl Referinte
|_NUSUNT S — o o
1“"
Pocument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 67772001, Paglna 1din 3
DeYANCRLID

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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Carte Funciard Nr. 108183 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp}* Observatii / Referinte
108183 3.504 TMGBIL TMPREJMUIT CU GARD DiN FIER CU SOCLU DIN BETON INTRE PONCTELE 3-4-
5, 9-10-11-12-13, NEIMPREJMUIT INTRE PUNCTELE 13-1-2-3, 5--7-8-5.

* Suprafats este determinata in planul de proieciie Stereo 70.
DETALN LINIARE IMDBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata = " .

crt| folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Ni. topo Observatii f Referinte
curti R R S TMOBIL IMPREJMUIT CU GARD DIN FIER

! contruetii | 4 [ 3594 CU SOCLU DIN BETON INTRE

PUNCTELE  3-4-5, ©-10-11-12-13,
NEIMPRE|MUIT INTRE PUNCTELE 13-1-

2-3, 5-6-7-8-9.
Lungime Segmente
1) Valorile lungimiler segmentelor sunt obtinute din profectie In plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput|  sfrsit t= ()
1 2 16.207
2 3 7.122
3 4 3.853
4 5 24.83
Document care conting date cv caracter persona), protejate de prevedernile Legif Nr. 677/2001, Pagina 2 din 3

eyl

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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Carte Funciara Nr. 108183 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Punct Punct Lungime segment
Inceput|  sfarsit t= (m)
5 6 22.917

6 7 14.742

7 8 3.051

8 9 50.768

g 10 16.332

10 11 5.348

11 12 1.726

12 13 92.325

13 1 41.801

** Lungimlle segmentelor sunt determinate Tn planul de prolectie Stereo 70 5 sunt rotunjite Ia 1 milimetru,
= Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal mic! decit valoarea 1 miiimetru.

Extrasul de carte funclara generat prin sistemul informatic Integrat al ANCPY contine informatiile din cartea
funciara active |a data generarii. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
corohorat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevézute de legislatia in vigoare. Valabllitatea poate fi exting3 si in forma fizica a
documentului, fard semniturd olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rojvesificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de 2ile calendaristice de 1a momentul gener&rii documentului.

Data sl ora generaril,
17/01/2025, 09:56

Bocument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
wayanplo
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‘ANCpy  Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliars CONSTANTA
gonxseias Blroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliars Constanta

bl LEALT]
Cod verilicace

i EXTRAS DE PLAN CADASTRAL

I

’I" m pentru imobilul cu 1€ 108183, UAT Eforie / CONSTANTA,
o HEIE Loc. Eforie Sud, Str. Marii, Nr. §

Teren: 3.594 mp

Teren: intravilan

Categorla de folosinta{mp): Custi Constructii 3594mp
Plan detaliu

230700

250700

UAT EFORTE

290600
290600

|- — , '\' h — : ."-. \ - ~ —
tegepda— e

——— Intravilan

Legea 17 i
[ T2y & »rem
77 Legea 165
Sistem de proiectie Stereo 70
Coded fle verificare din Antet poade i foloslt pevira verilcarsa ieitatii 4 18 sclraga b
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Plan de ansamblu

753609 735000

285900
295300

. EFORIE 'NORD
® st bamcsm,

290000

.

765600 795000
Legenda
m—Intravilan i . -
Legea 17 )
C)ieges 165 Sistern de protectie Stereo 70

Sarcinl tehnlce (intersectii cu limitele legilor speclale)

Semnat electronic
Legea 17, Art.3 O i

Uitima actualizare a geometriei: 25-04-2024
Data si ora generarii: 17-01-2025 10:00
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
N _ 22 an 200170257

n scopul: operatiuni notariale privind clrculatia Imobillard;

Ca urmare a ceresii adresate de $ERBAN ROBERT-NICOLAE pentru ORASUL EFORIE cu sediul I judefu) Constanta, orasul
EFORIE, Jocalitatea EFORIE SUD strada PROGRESULL, nr 1, bl. -, et -, ap, -, fnregistrat3 la nr. 1120 - 12 din 20.01.2025,
Pentru imobilul: teren i construdii, situat in judetul Constanta, oresul Eforle, jocalitatea Eforie-Sud, cod postal 905360,
strada Mirli, nr, 8 ~ LOTUL DIRECTIUNEA G-LA A ASIGURARILOR SOCIALE PARTIAL DIN PARCELAREA TUZLA TECHIRGHIOL,
identificat prin Cartea funciard 108183 EFORIE, avind nr CAD, 108183,

In temelul reglementSrilor Documentatiel de urbanism - faza P.U.G., aprobatd prin HotBrarea Consiliviui Local Eforie
nr. 71/2002, 43/2022 5i ale HGR nr, 525/1996 cu modificirile i completdrile ulterioare

i conformitate cu prevederile Legiing, 50/1991 privind autorizarea executinil lucririior de constructh, republicatd,

. cu modificirile §i completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

»

1. REGIMUL JURIDIC:
- Terenul este situat in Intravilanul Local itafli Eforie Sud, oras Eforie.
- Imobilul este propristatea UAT ORASUL EFORIE, conform acte mentionate in extrasul de carte funciara nr. 108183 eliberat
sub cerere nr. 8116/17.01.2025,
- Reglementari extrase din documentatille de urbanism §i amenajarea teritoriului sau din regulamentele aprobate care
instituie un regim special asupra imohitului:
-Zone protejate: Se vor respecta prevederile art.56 din legea nr. 422/2001.
- Interdictii ternporare {definitive)de construire: NU : Conform Legli nr. 59772001 nu se vor executa lucrdri de

construire in perivada 15 mai - 15 septembrie o fiecdrul on. .

2. REGIMUL £ECONOMIC:
- Terenul are categoria de folosint4 actuals curti — constructii conform extrasului de carte funciasd nr. 108183 eliberat sub
cerere nr. 8116/17.01.2025 :
- Destinagia terenului stabilitd prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriulul aprobate: imobilu! este tncadrat in zona
W, conform PUG Eforie si RLU aferent.
- UTILUZARI ADMISE: turism, comert 5i agrement.
- UTILIZARI INTERZISE: sunt Interzise constructiile provizorii 5i cu functluni care polueazd in orice fel say care pun in pericol
siguranta, confortul si sindtatea oamenilor si atte prevederi impuse prin RGU. Circulatia autovehiculelor pe plaja i aleea
Beluna este interzish cu exceptia autoutilitarelor pompierllor, salviri 5i a celor care ridick gunoiul, Tn zona de interes turistic
~20na tampon - sunt interzise lucririle de contructii montaj in perioada 1 iunie - 1 septembrie,
~Terenul face parte din zona de impozitare A,

3, REGIMUL TENNIC:
- Procentul de ocupare 3 terenuiui (POT) ; constructii commerclale $i de agrement ~ maxim 100% ; pentrry parcelele mai mici
de 600 mp~ maxim 40 % ; pentru parcele peste 501 mp — maxim 60%.
- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) - maxim 2,4
- Suprafata terenului : 3.594 mp conform acte st din masuritorl,

-1- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR 22 DIN 20,0, 202 ¢
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- Caracteristicile parcelelor {suprafete, dimensiuni) : nicic parcels nu este construibild dack fatada la strad® a acestela este
mai micd de 8 m 5i prin realizarea unei constructii pe aceasta, |a alinlament, ar bloca accesul liber 1a o parceld din spate.

- Aliniamentul terenuiui fa3d de striizile adiacente: se mentine

- Amplasarea cladisilor faja de aliniament {linia de demarcatie intre domeniul public 5i proprietatea privata) — constructiile
principaie se vor aseza |z alinlament sau retrase fata de acesta.

- Amplasarea clidirilor fatd de limitele laterale §i posterioare: Construgiile se vor amplasa in regim de construire izolate pe
toturl cu spalii verzt intre ele. Constructiile anexX se pot realiza numai in spatele constructied principate. Sunt interzise anexele
din materiale cembustibite a ciror sarcind termic3 prin aprindere pot pune in perico! siguranta constructiilor vecine.

Nt se interzice cuplarea la una din limitele laterale a doud constructli pe parcelele invecinate cu acordul celor doi proprietari
{zidul comun - Codul Civil) ;

- Regim de indltime maxim patru niveluri : {S)+P+3E;

- Aspectul exterior al constructiilor : Toate constructiile principale se vor realiza din materiale durabile. Constructiile turistice
o mai mult de doud stele se vor ilumina arhitectural. Incintele unititilor turistice se vor ilumina decorativ ; imprejmuirile
(transparente) cu corpuri de luminat alei pietonale, parcaje, spatii verzi etc. Conform prevederilor HGR 525/1996 art. 32 :{1)
Autorizarea executdril constructiilor este permisd numal daci aspectul lor exterlor nu contravine functiunii acestora §i nu
depreciaza aspectul general al zonei ; (2) Autorizarea executdrii constructiilor, care, prin conformare, volumetrie §i aspect
exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonel §i depreciazi valorile general acceptate ale wrbanismului i
srhitecturii, este interzisa.

- Circulatit sl accese : Circulatia autovehiculelor cat §i cea pietonals se realizeazd pe strada Mirii $i pe trotuarele aferente.
Accesul auto 5 pietonal pe lot se realizeazd din aceeasi strada.

- Pareajele necesare se vor realiza in conformitate cu prevederile HGR 525/1996, art. 33 in interiorul limitei de proprietate
necesarul fiind raportat Ia funciiunea ce prevede un num3r mai mare de locuri de parcare, in acord cu prevederile anexel nr.
5 3 RGU, coroborat cu NP132/1993 5i NP24/2022,

- Conditil de echipare edllitar : zona dispune de retele tehnico-edilitare {alimentare cu ap$, canalizare, energie electricd, g’
naturale, telefonizare),

- Spatii libere gi spatii plantate : vor fi previizute spatii veral sl plantate in conformitate cu anexa nr. 6 din HGR nr. 525/1996.
- Trprejmuirile : Gardurile nu vor depisi indltimea de 1,80 m $i vor fi transparente la fatads. Sunt interzise gardurile din
materiale ce pun in pericol siguranta si séniitatea pietonilor (s&rmé ghimpat3, etc.).

La intersectil imprejmuirile se vor realiza cu o testturi retrass pe aliniamentul strdzllor cu minim 3 m.

4. Regimul de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locate aferent: nu este cazul,

Prezentid certificat de urbanism poate fl utilizat in scopul declarat pentru =
CONCESIONARE IMOBIL CU IE 108183 CONFORM HCL NR. 352/24.12,2024

Certificatul de urhanism nu fine loc de mntoriratle de construlre/desfiintars ¢ ]
0 conferd dreptul de a executa criir de constructil. -

S, OBLIGATE ALE TITLLARULLA CERTIFICATULLE DE URBANISM:

I scopul etabordel documentatie pentry autorizarea executdri ucriritor de constructil - de copstruire/ce desflingare - solicitantu] se va
adresa sutoritit competente pentru protectia mediuhu: AGENTIA PENTRL PROTECTIA MEDRILUI CONSTANTA — strada Unirdi ar, 23

Tn aplicarea Directivei Consithulul 25/337/CEE {Directiva EIA} privind evaluares efectelor anumitor prolecte publice §i private asur
medivil, modificath prin Directiva Conslivlui 97/11/CE % prin Directiva Consilivkal 51 Partamentubsl Eucopean 003/35/CE pr
participares pubiculul ls elsborares aourmitor planixr] §i programe In legiturll cu medivl 5t modificares, cu privire 1 participarea publicuku
#i accesul o justiie, a Directivel 85/337/CEE 51 a Dicectivel 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunicl solicantuli obligatia de a
contacta autoritates teroriath de mediu pentry ca acemsta 5§ analizeze § 38 decidi, dupll caz, Incadrarea/nelncadrare prodectubs
Investitiel publice/private In lista projectelor supuse evaiuliri impactul) asupra medashl,

Tn apiicarea grevederitor Directivei Consliiukal 85/337/CEE, procedurs de emitere 3 acordului de mediu se desfasoard dupd emiterea
certificatulul de urbanism, amtecior depunedi documentatiel pentru autorizares ewacutirii Jucririlor de comstructil k3 sutoritatea
adnvinistratiel pubiice competente,

In vederea satisfacerii ceringelor cu privire la procedura de emitere a scocdului de mediv, sutoritates competentd pentry protectia
mediuhii stabileste mecanismul asigurlini consulthri publice, centraiziieil optiuniior publiculul 5 al formulini unui punct de vedere oficis)
tw privire la realizarea investitiel in acord cu rezultatele consultbrit publice,

Inacestecondiyit: . e =
[ Dupd primices prezertuhn certificat de wrbanism, titularul are obligetia de 2 se prezenta o autoritates tompetentd pentru protectia
mediviul In vedersa evaluliri initiste » rwestiliel 5 stabllirli necesitifii evalulivii efectelor pcestela asupra mediull, In urma evatulini
| iniiale 2 investilie se va emite actul administrativ al avtoriti(l! competente pentru protectia mediuli, [
In situatia In cace avtoritatea competentd pentry protectia mediuhal stabileste nacesitatea evalulitii efectelor invesigiel asupra mediviy,
solicitantul are obiigata de a notiica acest fapt autorkati administratiel publice competente cu privire ln menfinerea ceretii pentru
autorizares executlni kerddlor de constructii,
in siustia In care, dupd emitecea cestificatulul de urbsnism ori pe parcursul derutifil procedurl de evakisre a efectelor investitiel ssupra
medwlui, solicartud renungl la intentla de realizare a investitiel, acesta are obigatia de a notifica acest fapt autoritdtii administratiel
publice competente — -

-2- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR 27, DIN 30 01,202
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. Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 Iuni de la data emiteri,

SECRETAR GENERAL,

. Gabriel PREO

ARHITECT SEF,

Eduard FERENCZ

) %/
Achitat taxa de: SCUTIT CONFORM COD FISCAL N

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantulyi direct/prin posté la data de ............

PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMINR 2 DIN 2.0, 0 f (200 <
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In conformitate cu prevederile Legii nr. 5071991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu
muodificarile 5si completdrile ulterioare,

se prajungeste valabifitatea

Certificatului de Urbanism

dela data de pana la data de
Dupd aceastd datd, o noud prelungire a valabilititii nu este pos.ibila‘i. soficitantul urménd s3 obting, In condiflile legii, un alt
certificat de urbanism,
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
|
ARHITECY SEF,
-
Intocmit,
Achltat taXa 4@ cuesvoninee lei, conform chitantei nr. din

Transmis solicitantului Ja data de

-4- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBAMISMNR 727, DIN 20,04 72008
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RAPORT DE EVALUARE

$13.02.25/11.08.2025

- PROPUNERE CONCESIONARE -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
DE 3.594 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. MARII, NR. 8,
DIRECTIUNEA G-LA A ASIGURARILOR SOCIALE
PARTIAL DIN PARCELAREA TUZLA TECHIRGHIOL, IE
108183, JUD. CONSTANTA, IE 108183, CP 905350

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE

HCL 352/24.12.2024

FIRMA

Membru Corporativ ‘.,' GEco ’MEC 20 03
L | Eahiary [ B ]

ANEVAR - Aut. 0117

EVALUATOR
Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George
Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabili 2025

Asigurare

profesionali 1.000.000 EURO nr. 0788.845/2025-2026

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23, mun.
e Constanta, jud. Constanta
Adresa societatii de | ¢\ ¢ - 0341 / 426.547

evaluare E-mail: gecomec2003@gmail.com

www.gecomec2003.ro

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



