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ORASUL EFORIE
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PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Sud, str. Oltului, nr. FN, in suprafata de 82 mp
identificat cu L.E. 104622

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avand in vedere :

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

- art. 354, art. 355 si art. 363 alin (1), (2), (4), (6) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ;

- H.C.L. nr. 23/30.01.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobil format din
teren;

- H.C.L. nr. 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
proprietate privata a Orasului Eforie;

- H.C.L. nr. 38/27.02.2020, anexa 1, numarul de inventar 3586;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 24712 din 04.02.2025 emis de OCPI
Constanta pentru imobilul identificat cu L.E. 104622;

- 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. 32651/13.11.2025 ( pozitia 4 ) ce stabileste valoarea de
piata de 63 euro/mp fara TVA;

- Certificatul de Urbanism nr. 46/04.02.2025;

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona
de impozitare C din Eforie Sud de 35 euro/mp.

In temeiul prevederilor O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

PROPUNE SPRE APROBARE:

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C.
2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 32651/13.11.2025 ( pozitia
4 ) ce stabileste valoarea de piata de 63 euro/mp fara TVA a terenului situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Sud, str. Oltului, nr. FN, in suprafata de 82 mp identificat cu L.E. 104622.

Art. 2. Raportul de evaluare realizat de GECO M.E.C. 2003 S.R.L., din care rezulta valoarea
de piata face parte integranta din prezenta hotarare conform anexei 1.

Art. 3. Se aproba pretul minim de pornire a vanzarii prin licitatie publica de 63 euro/mp fara
T.V.A. conform art. 363 alin (6) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

Art. 4. Se aproba vanzarea prin licitatie publica a imobilului format din teren situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Oltului, nr. FN, in suprafata de 82 mp identificat cu L.E. 104622.

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 24712 din 04.02.2025 emis de
OCPI Constanta pentru imobilul identificat cu I.E. 104622 rezulta ca:

- nu sunt inscrieri privind dezmembraminte ale dreptului de proprietate, drepturi reale de
garantie sau sarcini pentru acest imobil teren.

Art. 5. Documentatia de atribuire este conform H.C.L. nr. 51/30.03.2023 modificata prin
H.C.L. nr. 54/10.04.2023.

Art. 6. Se aproba urmatoarele :
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- garantia de participare — 10% din pretul de vanzare fara TVA

- taxa de participare — 150 lei

- taxa pentru documentatia de licitatie — 110 lei
Art. 7. In situatia in care Orasul Eforie este obligat sau nevoit sa rascumpere acest teren,
pretul de cumparare va fi egal cu pretul vanzarii lui, indiferent de cine este proprietar la momentul

rascumpararii .

Art. 8. Prezenta hotarare va fi pusa in aplicare de Primarul Orasului Eforie dupa intabularea

imobilului teren in cartea funciara

Art. 9. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre

Secretarul General al orasului.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae

SERVIGIUL A.D.P.P.
SEF SERVICIU,
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RAPORT
privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Oltului, nr. FN, in suprafata de 82 mp
identificat cu LE. 104622

Prezentul PH a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:

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

- art. 354, art. 355 si art. 363 alin (1), (2), (4), (6) din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ;

- H.C.L. nr. 23/30.01.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobil format
din teren;

- H.C.L. nr. 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privata a Orasului Eforie;

-H.C.L. nr. 38/27.02.2020, anexa 1, numarul de inventar 3586;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 24712 din 04.02.2025 emis de
OCPI Constanta pentru imobilul identificat cu LE. 104622;

- raportul de evaluare intocmit de GECO MLE.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 32651/13.11.2025 ( pozitia 4 ) ce
stabileste valoarea de piata de 63 euro/mp fara TVA;

- Certificatul de Urbanism nr. 46/04.02.2025;

- H.C.L. or. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile
din zona de impozitare C din Eforie Sud de 35 euro/mp.

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

Serviciul A{D.P.P.
Sef Serviciu,

Red LS. M./ 2 ex.
noiembrie 2025
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REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Oltului, nr. FN, in suprafata de 82 mp
identificat cu L.E. 104622

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:

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

- art. 354, art. 355 si art. 363 alin (1), (2), (4), (6) din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ;

- H.C.L. nr. 23/30.01.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobil format
din teren;

- H.C.L. nr. 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privata a Orasului Eforie;

- H.C.L. nr. 38/27.02.2020, anexa 1, numarul de inventar 3586;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 24712 din 04.02.2025 emis de
OCPI Constanta pentru imobilul identificat cu I.E. 104622;

- 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. 32651/13.11.2025 ( pozitia 4 ) ce
stabileste valoarea de piata de 63 euro/mp fara TVA;

- Certificatul de Urbanism nr. 46/04.02.2025;

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile
din zona de impozitare C din Eforie Sud de 35 euro/mp.

Astfel, avand in vedere cele de mai sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de
hotarare privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea imobilului teren situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Oltului, nr. FN, in suprafata de 82 mp identificat cu
L.E. 104622.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae

'. Red. LS.M./2ex.
noiembrie 2025

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



£ GECoO

IMIEC 2003 |

Management | Evaluere | Consultantd I: =T

PROCES - VERBAL
de predare-primire

W o,

incheiat astézi, / /2025

IESIRE
Zi Lu

T
B 1O

JUDETUL CONSTANTA

| Priméria Orasuiul EFORIE
wree | 30551
na

M w Bl

preddresé §ocumentatiilor de evaluare astfel:
y . Noti de
Nr. J Nr. Tip Supr. = S
crt. | Raport | imobil Adresa (mp) comanda | Mentiuni
HCL
Comanda nr 29657 din 08.10.2025
Loc. Eforie Sud, str. Dr. 200 mp cg:‘:t'tt::e
1 318.06 | teren Cantacuzino, nr. 2, lot 834 din acte HCL 2L :rfi cie
‘ partial din Parcelarea Movila (202 mp 160/2025 c?j titlu
Techirghiol, CP 805360 din més.) e
Loc. Eforie Sud, str. lon cg?:;;t:ze
Movila, nr. 16A, lot 2.+ nr. 14, HCL s e
2 | S18.11 | teren |44 jud. Constanta, CP 200mp | 53372025 s‘;‘:letﬁ"ﬁ'e
905360 oneros
Loc. Eforie Nord, str. Decebal, c::\es:tttaze
nr. FN, jud. Constanta, CP HCL e
3 | S18.17 | teren | g45350 identificats cu |.E. 356 MP | 29912025 ,s‘;zetfi:'lﬁle
108478 oneros
Loc. Eforie Sud, Str. Oltului propunere
FN, jud. Constanta, CP LHCL vanzare
4 | $18.23 | fteren | 405360, identificats cu I.E. B2mP | 5312025 | prin licitatie
104622 publica

GECO M.E.C. 2003 S.R.L.

Director General

d

Dr. Ing. George Dogarescu

Priméria Orasului EFORIE

- N R

GECO MEC 2003 S.R.L

ORC: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, cam. 2, Bl. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital sociat: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069X XX00 1919
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RAPORT DE EVALUARE

$18.23.25/ 12.11.2025

- PROPUNERE VANZARE PRIN LICITATIE-

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
82 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. OLTULUI FN, JUD.
CONSTANTA, CP 905360, I.E. 104622

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 23/30.01.2025

FIRMA

Membru Corporativ ‘, GECONIEC 2003
ANEVAR - Aut. 0117 Watmpeemet  bosharn | Gosmillerid
EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George

Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2025

Asigurare 1.000.000 EURO nr. 0788.845/2025-2026

profesionald

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

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

Adresa societatii de
evaluare

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

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Oltului
FN, jud. Constanta, CP 905360, identificatd cu |.LE. 104622, proprietate ce constd in teren
intravilan cu suprafata de 82 mp.

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

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

Avand in vedere regimul juridic existent, prevederile CU, amplasamentul, accesul,
suprafata si ipotezele de lucru precum si cantitatea informatiilor culese din piata, mass media, din
surse firme intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor),
dar gi adecvarea acestor informatii la piata imobiliard actuala, rezultatele estimérii cu metoda
comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la data
evaluarii.

Astfel, valoarea de piata Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul consténd n teren
intravilan cu suprafata de 82 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Oltului FN, jud. Constanta, CP
905360, identificata cu I.E. 104622, este:

Valoare de piata (82 mp)

Valoare unitara 63 Euro/m? 320 Ron/m?
Valoare totald (82 mp) 5.166 Euro 26.271 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0854 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

Evaluare teren 82 mp  Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, I.E. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | — TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

11. IDENTIFICAREA $1 COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2,  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietéti
imobiliare apartindnd Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Oltului FN, jud. Constanta,
CP 905360, identificata cu I.E. 104622, proprietate ce constd in teren intravilan cu suprafata
de 82 mp.

14. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Oltului FN, jud.
Constanta, CP 905360, identificatd cu |.E. 104622, fiind reprezentat de teren intravilan cu
suprafata de 82 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 82 mp, este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de
proprietate vor putea fi ransmise integral. La data evaluarii, imobilul era liber de sarcini. Dreptul
de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se infelege 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 Tn urma unui proces complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul
de valori obtinute prin aplicarea metodelor si tehnicilor adecvate, cu respectarea standardelor
specifice.

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea de piata.

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

“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumpdaritor hotdrat si un vénzdtor hotirdt, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Conceptul valoarea de piata reflectd perceptiile 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 anumita proprietate, la o anumita data.

Evaluare teren 82 mp  Loc. Eforie Sud, str. Cltului nr. FN, .LE. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaluarii

in practica evalurii exista cateva principii importante ce formeazi 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)

2)

3)

4)

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.

Schimbarea. Fortele cererii si ale ofertei din piata care influenteaza direct valoarea
proprietétilor 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 proprietéatilor imobiliare. Acest principiu obliga la precizarea
datei evaluarii.

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

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

- sa cumpere o proprietate imobiliara existenta, ce are o utilitate egala cu cea a proprietatii
evaluate. Aceastd alternativd reprezintd fundamentul abordarii prin piata, prin
compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de piata;

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

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

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

5)
6)

Echilibrul.
Factorii externi.

Primele trei principii implicad piata imobiliara, urmatoarele doud se aplicd in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

SEV 103 Abordari in evaluare cere evaluatorului sa ia in considerare si sa selecteze

cele mai relevante si adecvate abordéri in evaluare pentru evaluarea activului si/sau datoriei
pe baza utilizarii (utiliz&rilor) desemnate.

10. Introducere
10.1 Evaluatorul trebuie sa ia in considerare abordarile in evaluare adecvate i

relevante. Pentru estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai
multe abordéri in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in continuare sunt abordarile
principale utilizate Tn evaluare:

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, |.E. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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(a) abordarea prin piata; (b) abordarea prin venit; si (c) abordarea prin cost.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230
70. Abordarea prin piata

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

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

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

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

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 12.11.2025.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 11.11.2025

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

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 11.11.2025: 1 Euro = 5,0854

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

Simbol Denumire 10.11.2025

EUR El Euro 5.0854
https://www.cursbnr.ro/arhiva-curs-bnr

1.8. INFORMATII SI DATE DE INTRARE
1.8.1. Surse de informatii generale

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

» Informatji culese de la societatile imobiliare, evaluatori si alte persoane implicate
in tranzactionarea proprietatilor imobiliare.

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

1.8.2.  Surse de informatii privind proprietatea evaluate:

HCL 23/30.01.2025

Extras de CF cerere nr. 34712 /04.02.2025, BCPI Constanta
Extras de Plan cadastral pt. IE 104622/ UAT Eforie

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Certificat de urbanism nr. 46/04.02.2025 emis de Priméaria Eforie

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

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, I.E. 104622
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Obs. — Evaluarea a fost facuta in ipoteza drepturilor de proprietate absolute asupra
imobilului analizat (liber de sarcini) si utilizarea lui conform cu cele mentionate in comanda: teren
intravilan.

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

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

< Conferinta Nationala a adoptat, prin hotararea nr. 2/2025, Standardele de evaluare
a bunurilor obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare de la data de 01 iulie 2025.

NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfigurarea

activitdtii de evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intréd in vigoare la data
de 1 ijulie 2025 si sunt aprobate prin Hotardrea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in
Monitorul Oficial al Romaniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotédrdrea Conferintei Nationale a
Asociafiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr. 4/2021 pentru aprobarea
standardelor de evaluare obligatorii pentru desfdsurarea activitatii de evaluare, publicatd in
Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abroga la data de 1
julie 2025.

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $1 IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Acest raport de evaluare a fost elaborat pe baza urméatoarelor 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 vanduta, daca 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 competenta a proprietatii.

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

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

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

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

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

- Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritati legale sau administrative, locale sau nationale, sau de 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 cé utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise i nu exista
alte servituti, altele decéat cele descrise in raport.

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

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

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat s& acorde
consultanta ulterioard, sau s& 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, féra aprobarea scrisa si prealabild a
evaluatorului.

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

- Estimarile, proiecitiile 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 in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.

- Evaluarea a fost facuta in ipoteza utilizarea terenului conform cu cele mentionate
fn comanda: teren intravilan — curti constructii si poate fi construibil prin alipire. S-au avut in vedere
si prevederile certificatului de urbanism aferent.

Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizérii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii. Evaluarea a fost facuta in ipoteza ca terenul este
liber de sarcini i de constructii (v. 1.6). Valoarea obtinuta a avut in vedere cele mentionate. In
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 Tn rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce o metoda de evaluare este o tehnica
specifica utilizatad pentru estimarea unei valori.

Modelele de evaluare utilizate in prezentul raport sunt adecvate utiliz&rii desemnate a
evaluarii i asiguré concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura c& acuratetea rezultatului este adecvata pentru utilizarea desemnat,
tipul valorii si bunurile evaluate.

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

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

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

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

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

1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

Evaluare teren 82 mp  Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, LE. 104622
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Concluzia ce se desprinde in urma procedurii de verificare a calitatii procesului de
evaluare este aceea c¢a nivelul riscului evaluarii este adecvat avand in vedere utilizarea
desemnata, utilizatorul desemnat, caracteristicile imobilului subiect si complexitatea evaluéarii.

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $i PUBLICARE

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

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urméatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

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

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

Certific ca nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren 82 mp  Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, |.E. 104622
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1.  SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 82 mp.

Situatia juridicd actuald — fintregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, fiind
considerat si evaluat ca fiind liber de sarcini, conform acte puse la dispozitie.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini. Vezi cap. 1.10 si prevederi CU si HCL

23/30.01.2025, anexata
Terenul situat in orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, strada Oltului, nr. Lot 5434, in suprafatd de 82mp NU ESTE
CONSTRUIBIL. T cazul in care IE 104622 se alipeste cu o parceld adiacentd sl tn urma aliplril se incadreazd in prevederile art.
30, alin. 3 din HGR nr. 525/1996, acesta devine construibil.

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

La Sud este marginit de frontiera de stat roméano-bulgara ce traverseaza 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 inalt al Dobrogei.

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

Inceputurile statiunii Eforie Sud se B
leaga de anul 1894, atunci cand in zona este y;
construit un sanatoriu pentru tratarea - -
diverselor afectiuni. Cinci ani mai tarziu, in 1899, pe maIuI marii, este construit primul hotel din
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
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razboaie mondiale, statiunea cunoaste o dezvoltare pronuntata si isi schimba numele din Movila-
Techirghiol in Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in 1933 statiunea Eforie apartine de localitatea
Techirghiol.

PLAJA

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

CAZARE S| MASA

Statiunea Eforie Sud va ofera locuri 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 S| RELAXARE

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

Evaluare teren 82 mp  Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, |.E. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA $I VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata median periferica sud in loc. Eforie
Sud, intr-o zona preponderent rezidential/comerciald. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din str. Oltului.

Pe str. Oltului traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de nivel scazut; in
sezonul estival in zon4 traficul si poluarea fonica sunt de nivel mediu.

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

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter preponderent rezidential.

Avantajele zonei sunt distanta relativ mica fata de obiectivele principale ale localitatii,
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 evaluata este amplasata in zona median periferica sud a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are acces la Str Oltului prin IE 104612.

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

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este in principal rezidentiala.

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

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluata este constituita din teren intravilan cu suprafata de 82 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietatii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica relativ regulata si are
acces la Str Oltului prin IE 104612.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:

o] Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona median sud a loc. Eforie
Sud, zona preponderent rezidentiala.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afla in zona mediana/sud a orasului,
cu drumuri de acces amenajate. In zond se afla preponderent locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren fara inclinare, fara denivelari, forma geometrica relativ
regulata, poluare scazuta (trafic auto).

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt
stabilite prin Legi privind stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru anul 2025.

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren 82 mp  Loc. Eforic Sud, str. Olului nr. EN, |.LE. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii

1
Pasul 4. l Analiza ofertei

| (investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. | Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizérile 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 imobiliard atinge maximum de productivitate sau cea mai buna utilizare, cand
factorii de productie (considerati de regula terenul, capitalul, munca si managementul), sunt in
echilibru relativ.

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

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

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

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

Zona Metropolitana Constanta are o piatd imobiliard destul de activa, la ora actuala

existand suficiente agentji imobiliare, dintre care mentiondm: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL,, Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si aitele.

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Cllului nr. FN, LLE. 104622
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In Loc. Eforie Sud existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizati este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

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

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

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

Informatii relevante privind terenul subiect al evaludrii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosintd CC
Client su utilizator Priméaria Orasului Eforie
Scop evaluare asistenta in vederea vanzarii
Drept de proprietate absolut
... transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare nepértinitoare
~ Adresa Str. Oltului FN
Amplasare ~ Eforie Sud
Suprafata (mp) 82 mp
mlu)qégt"iha”fi“aw“ intravilan
féﬁ&gﬁéﬁ% plan
" Forma relativ regulat
Utilitati utilitati la limit3
Acces Accesul se realizeaza din str. Oltului/pe alt IE-104612
Situatia actuala a Teren intravilan, situat in zona mediana sud a localitatii Eforie Sud
terenului Pe partea cu marea
Indicatori urbanistici Cf PUG/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 prefuri, pe o piata data, intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indicad 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 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, LLE. 104622
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Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizata, langa sau in apropierea
terenurilor construite.

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUE

In vederea obtinerii de informatii relevante de piata specific3 propritiii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:

1. Planificarea - n aceast3 etap3 au fost evidentiate caracteristicile propritétii subiect, determinate in baza informatiilor fumizate de client,

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

Caracileristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitstile
disponibile, accesul, vecin3tétile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

2. Colectarea - Aceasla etapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificari
incrucisate.

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

4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a infermatiilor relevante si are la baz3 sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar i
concis a informafiilor relevante identificate.

in cazul prezentei evalugri, procesul de obfinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatillor de piatd”, cu date si
informatii verificate si documente, privind proprietati imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaludrii.

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

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Sublect Comparabilaa Comparabila B Comparabila C obs
|Suprafatd (mp) 300 500 1.300 1.110 Vezi Anexa
Pret/ofertd viinzare { €/mp) - 59,00 120,00 79,00 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE] (tranzoctie/ofertd) - ofertd ofertd ofertd Vezl Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTI LEGALE [regl rbonisticd) cf CU nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITH DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITH DE PIATA curente 1luna 7 lunl 10luni Vezi Anexa
LOCALIZARE Eforie Sud, str. Oltului Eforie Sud, zona cimitir { Eforie Sud, str. Negru Eforie Sud, in spate Vezi Anexa
SUPRAFATA [mp) 300 500 1.300 1.110 Vezi Anexa
DESTINATIA {utilizareo lui} intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
AMENAJIARI EXTERIOARE (striizi, trotuare) asfaltat faltat neasfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limitd utilitati la limitd utilitati la limitd Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 7 ml/indirecta regulatd/ d- 17 ml regulatd/ d- 26 m! regulatd/ d- 15 x 35 ml Vezi Anexa

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la 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.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor la piatad si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

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

in Loc. Eforie Sud exista o ofertd medie 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:

Evaluarg teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, 1.E. 104622
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- Informatji 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 imobiliara specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

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

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

in urma documentarilor ficute de evaluator, privind piata imobiliard, in aceastd perioads
si pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:

- oferta medie de prefuri pentru terenuri amplasate in zona analizatd si vecinatati se
situeaza intre cca. 60 si 120 Euro/ mp si este prezentata in anex3;

- preturile de ofertare diferd de preturile de vanzare cu cca. 10%-20%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitati, amenajari si destinatie.

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-ofert. In ceea ce priveste
cererea, aceasta este strans legatd de destinatia permisd legal, planul de urbanism si se
manifestd mai intens sau mai slab in functie de posibilitdtile de dezvoltare ulterioare.

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

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

Tindnd cont de conditiile existente pe piata 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 datorita 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 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, [.LE. 104622
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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 probabild
rezonabila si legald a unui teren liber, care este fizic posibilda, fundamentatd adecvat, fezabila
financiar si care determind 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 curentd
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decat cel de achizitie).Analiza CMBU pentru teren liber in esenta
consta in raspunsul la urméatoarele 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 obiine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sd gaseascad "constructia ideald" care se caracterizeaza 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 piata;

Are pretul cel mai convenabil.

vV V V V¥V

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

v

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

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

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

»>  CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 82 mp situat in intravilanul Loc.
Eforie Sud, Str. Oltului FN, jud. Constanta, CP 905360, identificata cu |.E. 104622, zona
pentru care dispunem de informatii de piata.

In cazul de fatd nu am avut suficiente date de piata (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
constructii rezidentiale.
Obs. :
Ca modalitate de analiza s-a apelat la prevederile CU si evaluarea s-a realizat in ipoteza
in care se alipeste, aplicandu-se un discount fata de cele ofertate dat fiind suprafata mica si lipsa
deschiderii la strada.

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, |.E. 104622
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CAPITOLUL V —- EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

o Alocarea (proportia)

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

o Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

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

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

Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de
arendare, astfel incat evaluatorul trebuie sa ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul inchirierii i sé determine perioada de detinere a proprietatii.

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, sir. Oltului nr. EN, |.E. 104622
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie sa sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaluarii sau sa aiba cerere pe piatd 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 reprezintd 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 parceldrii si dezvoltérii 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 recomandatd in primul rdnd pentru evaluarea terenului.
Atunci cénd nu exista suficiente vénzari de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directa, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatd, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot impdrti in tehnicile capitalizarii
directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea rentei
funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in
metoda parceldrii si dezvoltarij).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda prin comparatia vanzarilor este o 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 evaluata este comparata cu tranzactii/oferte de proprietati similare. Au
fost identificate date cu privire la oferte/vanzari cu proprietati similare care cuprind atat constructia
cat si terenul aferent.

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

Metodologie

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

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinatd in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evaluarii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmatd de efectuarea unor ajustéri ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietéatilor
sau tranzactjilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuala si
preferabila tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia sd existe informatii suficiente despre
vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piatd.S-au selectat proprietéti comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zona si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului).
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale
pietei datoritd mediului economic existent.
Obs.
Ca modalitate de analiza s-a apelat la prevederile CU si s-a evaluat in ipoteza in care
se alipeste, aplicandu-se un discount fatd de cele ofertate dat fiind suprafata mica si lipsa
deschiderii la strada.

Explicitarea ajustarilor:

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

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS - proprietatea 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
luatd in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are dreptul de proprietate absolut, la fel
ca proprietatea subiect.

2. RESTRICTII LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru proprietatea subiect cf CUresticti.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -15% deoarece nu sunt restictii, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -15% deoarece nu sunt
restictii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -15%
deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect.

3. CONDITII DE FINANTARE - proprietatea subiect se achitd numerar. Ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achitad numerar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luaté 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 - proprietatea subiect are conditile de vanzare nepartinitoare.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are conditiile de vanzare
similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are conditile de vanzare similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 3 este 0% deoarece are conditiile de vanzare similar, |a fel ca proprietatea
subiect.

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

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. proprietatea subiect are conditiile de
vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este
ofertatd acum 1 lun, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
2 este 1% deoarece este ofertatad acum 7 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 2% deoarece este ofertatda acum 10 luni, la fel ca proprietatea
subiect.

7. LOCALIZARE - proprietatea subiect este localizata in Eforie Sud, str. Oltului. Ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 1 este 35% deoarece este localizatd in Eforie Sud, zona cimitir -
castelul de ap3, amplasament mai slab fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 2 este -25% deoarece este localizata in Eforie Sud, str. Negru Voda,
amplasament mai bun fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
3 este 20% deoarece este localizaté in Eforie Sud, in spate peco MOL, amplasament mai slab
fatd de proprietatea subiect.
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8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 300. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -2,0% deoarece are suprafata de 500 mp; ajustarea luaté in
calcul pentru comparabila 2 este -10,0% deoarece are suprafata de 1300 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este -8,1% deoarece are suprafata de 1110 mp.

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

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

11. ACCES - proprietatea subiect are accesul la strada. Ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 1 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea luatd 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
iucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitdti. proprietatea subiect are utilitati
la limita. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are utilitati la limita;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are suprafata de utilitati la
limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece are utilitati la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - proprietatea subiect are forma regulata/ d- 7 mlfindirecta.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -10% deoarece are forma regulata/ d- 17 ml;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -10% deoarece are forma regulata/ d- 26 ml;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -10% deoarece are forma regulata/ d- 15 x
35 ml.

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

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

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

Valoare de piata (82 mp)

Valoare unitara 63 Euro/m? 320 Ron/m?
Valoare totald (82 mp) 5.166 Euro 26.271 RON

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

Nu 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 mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut Valoare totali - Vt
METODA COMPARATIEI DIRECTE 63,00 Euro/mp 5.166 Euro

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

Obs.

Ca modalitate de analiza s-a apelat la prevedeile CU si s-a evaluat in ipoteza in care se
alipeste, aplicandu-se un discount fata de cele ofertate dat fiind suprafata mica si lipsa deschiderii
la strada.

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

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

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

Cantitatea i 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 rezultata din metoda comparatiilor directe. (V. Obs)

Astfel, valoarea de piata Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul consténd in teren
intravilan cu suprafata de 82 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Oltului FN, jud. Constanta, CP
905360, identificata cu |.E. 104622, este:

Valoare de piata (82 mp)

Valoare unitara 63 Euro/m? 320 Ron/m?
Valoare totalad (82 mp) 5.166 Euro 26.271 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0854 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

(o auwrlzﬂ'nb

Obs.

Valoarea bunului evaluat a fo
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CAPITOLUL VII - ANEXE

7.1.

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

cimitir - castelul

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila1 | Comparabila2 | Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 300,00 500 1.300 1.110
pret oferti/vanzare (€/mp) 59,00 120,00 79,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specifici (€/mp) -5,9 -12,0 -7.9
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 53,10 108,00 71,10
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

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) 53,10 108,00 71,10
2. RESTRICTII LEGALE (reglementari

o, nu sunt nu sunt nu sunt
urbanistice) cfCU
cuantum ajustare (%) -15,0% -15,0% -15,0%
cuantum ajustare (€/mp) -8,0 -16,2 -10,7
PRET AJUSTAT (€/mp) 45,14 91,80 60,44
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]} 45,14 91,80 60,44
4. CONDITII DE VANZARE nepéartinitoare simitar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 45,14 91,80 60,44
5. CHEL.TUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 45,14 91,80 60,44
6. CONDITII DE PIATA curente 1 luna 7 luni 10 luni
cuantum ajustare (%) 0,0% 1,0% 2,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,9 1,2
PRET AJUSTAT (€/mp) 45,14 92,72 61,64

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

ZIEOCACIZARE Eforie Sud, str. [S505 S B Eforie Sud, str. Eforie Sud, in

Oltului de apa Negru Voda spate peco MOL
comparativ cu subiectul mai slab mai bun mai slab
cuantum ajustare (%) 35,0% -25,0% 20,0%
cuantum ajustare (€/mp) 15,8 -23,2 12,3
PRET AJUSTAT €/mp 60,9 69,5 74,0

CARACTERISTICI FIZICE
8. SUPRAFATA (mp) 300,00 500,00 1.300.00 1.110,00
Diferenta suprafata 200,0 1000,0 810,0
cuantum ajustare (€/mp) -0,9 -9,3 -5,0
cuantum ajustare (%) -2% -10% -8%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar | intravilan/simitar | intravilan/similar
cuantum ajustare (%) rezidential 0,0% 0,0% 0,0%
cuant j o (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat T faltat r faltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 10,0% _ 10,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 4,5 9,3 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 limit&
0%

utilitati la limit&
0%

utilitati la limita

Q%

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
regulatd/ d- 7 regulat®/ d- 17 mi | regulaté/ d- 26 ml | regulatd/ d- 15 x
13. FORMAIN PLAN/DESCHIDERE ml/indirecta 35mi
cuantum ajustare (%) -10,00% -10,00% -10,00%
cuantum ajustare (€/mp) -5 -9 -6
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -2,0% -10% -18%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FZICE (€mp) -0,90 -9,27 -11,16
PRET AJUSTAT (€/mp) 60,03 60,27 62,81
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum aj e (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 60,00 60,30 62,80
Ajustare totala bruta absoluta (€) 33,7€ 68,1 € 354 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 63,45% 63,07%. 49,73%
VALOAREA DE PIATA PENTRU 1 MP: 63 €
VALOARE DE PIATATOTALA (EURO) : 18.900 €
VALOARE DE PIATATOTALA (LEI) : 96.114 lei

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valoril este determinati de Comparabila 3 care este cea mai
apropiaté din punct de vedere fizic, juridic s1 economic de proprietatea imobiliard subiect i asupra careia s-au
efectuat cele mai mici ajustéri brute absolute.

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, |.LE. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA Sl VECINATATI

Nr./ S Valoare Val :
Crt Lol {(mp) (euro) | euro/mp L e
Eforie
S(l;r?é hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie- octombrie
1 - 500 29.500 59 sud-500mp-zona-castelul-de-apa-intravilan-
cimitir utilitati-IDASE 2025
utiinati-ib Aoty
castelul
de apa
ES, str. https://www.imobiliare.ro/oferta/teren- aprilie
2 | Negru 1.300 | 156.000 120 constructii-de-vanzare-eforie-sud-est- 2%2 5
Voda 1300mp-256319752
Eforie
3 Su:felr 1110 | 88.000 79 https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren- ianuarie
P‘;co ' : intravilian-1110-mp-IDj1BMa.htm| 2025
MOL
ES, bd. https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie- octombrie
4 Soarelui 911 85.000 93,30 sud-911mp-intravilan-constructii-I DBYPE 2025
Eforie
Sud httos: .
bd. tt;:ns.//vaw.ito'na.roér<|)/ofxtert3/tere_n-c'ie-I o
i vanzare-in-eforie-sud-la-strada-principala- octombrie
5 gipubllcu 714 52.000 73 IDxrRm.html 2024
partea cu
marea)
Eforie
Sud, cu https://www.publi24 .ro/anunturi/imobiliare/de-
vedere vanzarefterenuri/teren-
frontala intravilan/anunt/persoana-fizica-vand-teren- ianuarie
6 | lalac, 300 25.500 85 intravilan-in-eforie-sud-s-300-mp-22x13-6m- 2025
intre vile, pret-85-euro-
aproape mp/f2440i512i5q7d87e347336e6d9gg1 gf.html
de centru
Eforie
Sud, str. https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud- octombrie
7 | Garii, 300 35.000 117 malul-lacului-techitghiol-teren-intravilan- 2025
malul 300mp-IDEEAM
lacului

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, LE. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-500mp-zona-castelul-de-apa-intravilan-utilitati-
IDASty

é .Tea:g Imaginiie n . o ;
TN . ! a1
Teren Eforie Sud 500mp zona Castelul de Apa intravilan utilitati

29500 € soeim:

OnlineRealEstate S.R.L.
OnlineRealtstate S.R.L.

& Tuzla, Tuzla, Constanta % 0725 V7757
Teren de vanzare
Suprafats util3: 500 m*
Tip teren: de construit
Localizare; urbana
Dimensiuni: t3rd informatii
Gard: nu
Tip acces: pavat
Imprejurimi: ® lac

@ mare
Media: @ electricitate

© canalizare

© telefon

©® api curentd
Tip vanzator: agentie

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, |.E. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Teren Eforie Sud, 500mp intravilan, utilitati 1a strada, deschidere 17m, zona
Castelul de Apa, pe partea cu Marea Neagra, aproape de plajele virgine" de la
Tuzla!

Comision Agentie 2%

ID: 8600860 B raporteazi

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, LLE. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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2.

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-est-1300mp-256319752
Teren Intravilan, 1300mp , 150m de mare, Eforie Sud 126 e
Etorie Sud. Jutiejul Constanta - VeziHartd 156.000 €

Rats de ja 3453 RON/und @ simuleaza credit

% Comision 0% cumparstor T Proprietate reprezentata exchusiv Satveaza @

0 Elena Cojocariu

NEXT IMOBILLARE
CONSTANTA

0735912772
0735912775

Trimite mesaj

Trimite linkui unul prieten pe:

© f @ =

Fabook  Messanger

Oportunitate Unica de Investitie in Eforie Sud!

Sunteti in Cautarea unui teren potrivit pentru construirea unei case cu vedere la mare, intr-o statiune afiata in pling
dezvoliare - Eforie sud?

Descriere

Va oferim spre venzare un teren intravilan exceptional, cu o suprafata de 1300 mp, situat la doar 500 m de plaja superba a
stetiunii Eforie Sud siin imediata apropiere a Liceului Tecretic "Carmen Silva” din Eforie Sud.

Aceasta propristate reprezinta o cportunitste rara de a invest] intr-o zona de mare inferes turistic si rezidential. in zong
se sfia atst camping de rulote cat si plajaamenajata, iar peisajul sutentic te indemns la relexare sitrai sanatos!

Caracteristici:

Suprafata: 1300 mp

Deschidere stradala: 26 mi, ideal pentru acces facil sidezvolisre

Locatie: La 500 m de plaje, intr-0 zona linistita si accesibila cumesina  strada Tiind pistruita

Utilitati: Terenul beneficiaze de toaie utilitatile necesare in imediata vecinatate apa. electricitate. canalizare si gaze
fiind pregatit pentru constructii

hvantaje:

Pozitie Avantajoasa: Cu o distantia de doar cateva minute de plaja, acest teren ofers acces rapid la atractiile turistice si
facilitatile zonei.

Potrivit pentru diverse proiecte: Poate fi utilizat pentru construirea unei case de vacanta, @ UNUI complex turistic ssu a
unui imobil rezidential, avand in vedere cererea constanta pe piata imobiliara din Eforie Sud.

investitie pe termen fung: Efcrie Sud este o destinatie in continua dezvoltare. cesa ce face din acest teren o oportunitate
excelenta pentry investitorl.

Comisionu! este 0% pantru cumparator.

Nu ratati ocazia de a deveni proprieter al acestui teren situat intr una dintre cele mel dorite destinatii de vecanta de pe
litoralul romanesc! Contactati ne pentru mai multe informatii sau pentru a prograrna o vizionare.

Citeste mai putin

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, LE. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Specificatii
1D anunt: XFOU1300D Actualizat in: 21.03 2025
Suprafets teren: 1300mp Tipteren: Constructii
Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 26m
Ir fronturi stradale: 1
Facilitati
Utilitati Apd Canalizare Geze Curent
Amenajare strazi Asfaltate Mijloace detransportincomun Huminat stradal
Alte caracteristici Parcelabil Accesauto Terenimprejmuit
Vecinatati:

Pizj» Eforie Sud, Camping Rulote

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforic Sud, str. Oltului nr. FN, 1.LE. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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3.
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilian-1110-mp-1Dj1BMa.html
rarar ()
Stefan Sorin

| Q. 076 6712082 l

Bl UKD v 9% JCH] vauidnoe 3

O
¥zzar 10 anvane 3028 W
Vand teren intravilian 1110 mp
88 000 € rews o
Publicgaic
VAEI DR CREGIT IPOTECAR? L

[] rrOMOVEAZA  ( REACTUAUZEAZA

| Perspana fizica ” Supy afgta utlls: 1 10 m*

DESCRIERE

Persoana fizica vand teren inravilan 1110 mp in spate la Peco MOL spre Tuzla. Terenul are forma de romb cu
deschidere 12 dous strazi [14.37 m + 3563 m]

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Cliului nr. FN, 1.E. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Teren Eforie Sud 91Imp intravilan constructii

85 o O 0 € 93 €/m? OnlineRealEstate S.R.L.

OnlineRealEstate S.R.L

£\ Tuzla, Tuzla, Constanta
%, 072577757

Teren de vénzare
N ooam?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Suprafatd utila: 9N m?
Dimensiuni:
Gard: nu
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: @ lac
@ mare
Media: @ electricitate
® gaz
& canalizare
@ telefon
& apdcurentd
Tip vanzaton: agentie

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. CHului nr. FN, 1.E. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Teren Eforie Sud 91Imp, deschidere 20m, intravilan, proprietate, zona cartier
nou langa noul parc de joaca, la doar 10 min de marea neagra !

Vizionarea se face in baza unui contract de vizionare !

Mat putin /\

1D: 9051978 R Raporteazi

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, LE. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Qras Eforie
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5.
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-in-eforie-sud-la-strada-principala-IDxrRm.html

§ napoib e of Distritute () Salvearh ‘? Goarge Vasite

& 073602133

43 Nuamdr detalefon®

Sunt interesal(¥) de scest teren de
vanzare § ay vrea 33 fac o vionare.
Rgtept cuinleres iisounsul dvs
Muhumese?

Teren de vanzare in Eforie Sud la strade principale

52000€ =om

B strada Eforie, C
Teren de vanzare
N 7am?
Tip teren: de construit
Locatie: urbana
Suprafatd utild: T4
Dimensiuni: Zex20 m
Gard:
Tip acces: asfaltat
lmprejurimi: @ lac
@ mare
Media: @ electricitate
& gaz
& canalizare
@ apidcurentd
Tip vanzstor: agentie

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, 1.E. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Dportunitate incredibild de investitie pe un teren de vis:

Acest teren de exceptie are o suprafata generoasa de 714 mp si o locatie de invidiat. Cu o deschiderela
stradi care se intinde pe 20 de metri pe DN39 si 36 de metri pe alee, acest teren oferd vizibilitate si
accesibilitate largd pentru proiectul pe care ti-1 doregti.

Una dintre cele mai notabile caracteristici ale acestui teren este disponibilitatea racordurilor 1a utilitati
esentiale, inclusiv apa, electricitate si gaz, ceeace faciliteaza foarte mult orice dezvoltare viitcare pe care
doriti 53 o intreprindeti. in plus, are o deschidere catre strada principald, ceea ce o face o locatie strategicd
pentru o afacere comerciald sau de servicil. Posibilul aflux de clienti este un factor cheie care nu poate fi
trecut cu vederza.

Dacé te gandesti sa construiesti casa visurilor tale, acest teren este o alegere perfectd. Este situat in fata unui
cadru natural frumos, cu un 1ac, oferindu-va un mediu calm si senin de care s8 v8 bucurati. Imaginati-va ci va
treziti in fiecare zi cu vederi uimitoare gi briza proaspéta a lacului.

Pe scurt, acest teren este o investitie versatild care se poate adapta 1a © gama largé de proiecte, fie cé este
vorba despre o afacere comerciald, un serviciu cu trafic intens sau construirea resedintei de vis ntr-un
mediu natural incomparabil. Nu rata aceasts ocazie unica! Contactati-ne ast3zi pentru a afla mai muite i
pentru a v3 asigurs viitorul in aceastd locatie exceptionals.

Comisionul agentiei pentru cumpéritor esie de 0%.

Cod de identificare: THO40

Mai putin A

Actualizat: 15.10.2024
Publicat: 21.09.2023 FB Rraporteazi
1D: 7971320

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, LE. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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6.
hitps://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-central-300mp-
243124155
Ocazie | Eforie Sud Teren Intravilan 300 mp. D=15m. ideal rezidential 38.000E
s 38.000 €

@ =—sench et

CATALM DARDAC

8 T empetnte ropreventath okl

AROMOS el SEE oo |

° 0786448899
OrEz2=8d |

C24 550546

Trimite linkul unui prieten pe:

¥ [ ~] =D

ey — kN

Descriere
Ocazie | Efore Sud Teren intraviian 300 mp. D=15m ldeal rezsdentisl SB.000E

Specificatii
Lot TENFUA
pratata teres 300mp N tror vine: |
Tio teran Constructli 20T 4L0%
1 o teran intravilan rsacoet woa RPUZ.
ronEtrasd! 15m Layme urn acces . &m
Regm inalime 2m

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforic Sud, str. Oltului nr. FN, LE. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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DESTINATIE U‘I'iLFI‘.i\]'I GENERALE

Tzt

AMENAJARE STRAZI ALTE CARACTERISTICH

o
COMISION

o SOT !

Veenatsti-

Alte cetali

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, |.E. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7

hitps://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-maIuI-Iacqui-techitqhioI-teren-intraviIan-300mp-
IDEEAM

Toate imaglnfle (4)

Eforie Sud malul 1acului Techitghicl teren intravilan 300mp

35000€ wem

Euro Land
Euro Land
[A Eforie, Constanta Q 0744188877
Teren de vanzare
Suprafatd utila: 300m?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dimensiuni: 18x20 m
Gard: nu
Tip acces: @ nepavat
@ asfaltat
Imprejurimi: @© ¢
® mare
Media: @ electricitate
@ apdcurentd
® telefon
® canalizare
© instalatie de purificare a apei
Tip vanzdtor: agentie

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, 1.E. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Eforie Sud Teren intravilan in suprafata de 300mp cu deschidere 15m situat
pe malul lacului Techirghiol pe str. Garii

Terenul beneficiaza de utilitati 1a limita lotului, curent electric, apa, canalizare

Pret 35000euro+2%comision agentie

ID: 9689160 F Raporteazs

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, [.LE. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, LLE. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




& GECoMEC 2003

pag. 39

- E i
Gisire adress sau loc

a AN

av’ 1: 500 Numar carte funciars: 104622 I
#7°  Anul zborului ortofoto: 2020 Extras dle cante funciard - ePayment J O
v \ Extras din planul cadastral pe ortofotaplan - ePayment Powered by Esti

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, |.E. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.4.

FOTO IMOBIL S| VECINATATI:

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Olului nr. FN, LLE. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, |.E. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



& GECONMEC 2003

pag.

42

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Olului nr. FN, L.LE. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRI| RAPORTULUI DE EVALUARE

ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUIL EFORIE

HOTARAREA
rr. 23 din 30.01.2025

privind sproburea opertunitifii vnzicii prin licitatie a imobilului teren situat in orasul Lforie,
localitatea Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, in suprafapd de 82 mp idenificat cu LE. 104622

Consiliul Local Eforie,
Avénd in vedere:
Proiecial de hotlirire prezentat de Primarul oragului Eforic;
Referatul de aprobare al Primarului Oragului Eforie;
- Raportul de spocialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public si Privat;
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local Eforie;
- Legea nr, 50/1991 privind autorizarca executdrii lucrlirilor de constructii. republicats, cu modificiriie
si completdrile ulterioare;
- ant. 354, arl. 355, ant. 363 alin. (1), (2), (4) din OUG nr.5772019 privind Codul administrativ;
~HCIL nr. 38:27.02 2020 ancxa | numdrul de inventar 3586 pentru acest teren,
» HCL, 221429 082024 privind sprobuarea metodologiei de viinzare @ bunurilor imobile proprictate
privata a orasului Eforie;
- extrasul de cante funciara de informarc cmis de OXP] Constants in dosarul 13567 din 23 01 2025 pentre
tererudd cu LE. 104622
- erenml se afia in 7ona de impozitare A - Eforie Sud

in tomeiud prevederiter an 129 alin (23 liv <), alin. (6) Jit. b), precam & a art, 139 alin, {2) din
QUG ne §7/2019 privind Codul Administrativ, cu modificdrile §i completirile ultericare,

HOTARASTE

Ari. | Se aprobi oportunitatea vinzdrii prin licitajic 2 imobilului teren situat in orasul
Eforie, localtates Eforie Sud. str, Olwlui nr. FN, in suprafata de 82 mp identificat ¢u LE.
104622,

Din extrasul do cadte funciars de informare din dosarul ne - extrasul de carte funcisra de
informare emis de OCP] Constanta in dosand 13567 din 23.01 2025 pentra tevernd cu 1E. 104622 rezults of:
- nu sunt dezmembriminte ale dreptului de proprietate. drepruri reale de garsnjic sau sarcini pentru
acest imobil teren.

Art. 2. Arhitectu] Sef prin Serviciul de Urbanism, Disciplina in Constructii va intocmi
Certificat de Urbanism pentru acest imobil §i il va transmite Serviciului Administrare Domeniu) Public
si Privat.

Art. 3. Prezenta hotirkre va 5 dusd la indeplinire de Primarul omsului Eforie prin aparatul de
specialitate.

An. 4. Prczenta hotirdre va fi comunicatd institujiilor, aatoritdtilor §i persoanclor interesste
prin grija secretarului general al oragulvi Eforie,

Hotdrfirea s fost adoptath cu un numdr de .. 1 5. voturi “peatra”, voturi “impotniva”, dn

totalul de 17 consilieri in funcfie, _
AN

PRESEDINTE DE Slil)lﬁ‘}?"\ = CONTRASEMINEAZA

CONSILIER & g SECRETAR GENEHAL ORAS EFORIE
ORBOCEA DANIWEL-¥ICTOR | PREOTEAG ;‘:ABRIRL

oM ’
i-'t \_\\J

ROMANIA jud Constania, Eforic S5d;str. Propresulii. o 1. 1e] 0241748633, fax 03417330 35, www primariacforic.ro

Evaluare teren 82 mp  Loc. Eforie Sud, str. Oltuiui nr. FN, LE. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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»’ Oficid de Cadastiu §i Publicitate Imobilisd CONSTANTA We cerme | 24712
| L& Biroud de Cadastiv §i Pulblicitate mobiiard Constanta e 04

Lm 00

"ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA st veigiin

PENTRU INFORMARE i_‘ —
Carte Funciard Nr. 104622 Eforie .I |

A. Partea |. Descrierea imobliulul
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Eforie Sud, Str OLTULUI, Nr. lot 5434 partial, Jud. Constanta
Nr. pr. cadastral Nr. \

ct| topogratie | Suprsfata® (mp) Obsesvatil / Referinpe
M| 10s622 82

B. Partea !l Proprietar sl acte

Inscrier privitosre Ja dreptul de proprietate si alte drepturd reale Referinte
92821 / 0771172013

T Administrativ nr. in emis de (2ct sdmmisirativ ar, 35/15-02-2007 emis
de CONSILIUL LOCAL EFORIE act administrativ nr. 20/02-04-2013 emis de CONSILIUL LOCAL EFOR!E L
81 Intabulare, drept de PHOPRIETATE, dobandit pan Lege, cota actuala
Y} )

") ORASUL EFORIE

C. Partea lil. SARCINI .
Inscrient privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
NU SUNT de garane §

DOCament Cave (orine dale (L (ML PYSONST. Prfeyite de prevedendd Lagi Nr 677/2001.

puyancylse

Pagira 1dn3

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, |.E. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




&€ GECOMEC 2003

pag. 45

Carte Funclard Nr. 104622 ComunajQras/Municipiu: Eforie

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadestral  [Suprafata {mp)"] Observatii / Referinie
104622 82

* Suprafata este d

ETeTrnata in planul Ge proreclie Steres 10

V137
%
dds
Date referitoare 1a teren
3" C{;t:siggge sl Suzt;‘a;?;a Tarla Parcel$ Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti Tpa 82
constructi
Lungime Segmente
1) Valorile lungimor ssgmentelor sunt obtinute din prolectie tn plan.
Punct Punct Lungime sagment
Inceput|  sfargit . ’0!'_ (nd
1 2 10.4931
i 2 3 4376
i 3 4 25371
4 H 11.8331
5 6 7.112;
€ 1 1.5
Pagna2 on3

DOLIFTRIR (He CONtine Jate (V Laracter DYS0NRL, protéjate de prévederie Legi i 67772001

R

Evaluare toren 82 mp  Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, [LE. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Carte Funciard Nr. 104622 Comuna/OragiMunicipiu: Eforie

*= L ungimite segmentsior sunt determinzte In planul de prolectie Sterwo 70 §l sur rotw s 1 milimetru.
~nmmmmnmanwm»mm%ummmmm

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatide din cartea
funciard active 13 data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001.
coroborat cu art, 3 din 0.U.G. nr. 41720186, exclusiv in mediul efectronic, pentru activitati 5i procese
administrative prevazute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 §i In forma fizicd a2
documentului, f3r3 semndturd olografs, cu acceptu) expres sau procedural al institutiel publice ori entitaty
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinil gi realitdtil informatilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/vertficare, folosind codul de verificare onfine disponibil In antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de 12 momentul generani documentului.

Data g ora generdril,
0410242025, 10:21

DoCament (o (Orgine dle Cw Caratte! pvsonal praléiate g2 prevatenis Legi N 6772001 Pagina 3dn 3
. ey anplro

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, {.E. 104622
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'ﬁucm Oficiul de Cadastru si Publicitate Imoblllard CONSTANTA
~Siazieso. Blroul de Cadastru gl Publicitate imobillard Constanta

EXTRAS DE PLAN CADASTRAL

pentru imobilul cu IE 104622, UAT Eforie / CONSTANTA,
Loc. Eforie Sud, Str. Oltului, Nr, lot 5434 partial

T
III
Teren: 82 mp

Teren: intravilan
Categoria de folosinta{mp): Curti Constructii 82mp

Plan detallu

L asssales

92550 792600

AT EFORIE

| w—ntravilan

Legea 17

Legea 165
Sistem de proiectie Stereo 70

OB G e 5E BNA Soiet powe % TGHN Fardrs vervi Tew IATTICISTA GOCUnve Ol G adress Mep Twarw Jripi rventeae  Pag 160 2

Evaluare teren 82 mp Loc. Eforie Sud, sir. Oltului nr. FN, LLE. 104622
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Plan de ansambiu

230093
1

135950

Tuzln Ves'
54 45

” 59. n‘“l
K. M
A T s

L uita Costinescy

290000

JEV000

Legenda
Intravilan i .
L Clegeat? .
. iegeaiss S2em de proecus $1ere0 70
Sercinl tehnlce {intersectii cu limitele legilor speciaie) Semnat electronic

Legea 17, Art.3 O

Ultima actualizare a geometriei: 21-11-2013
Data si ora generdrii: 04-02-2025 10:25

TOAT S EICTEE Fi ST popte 1 IOGRE PRy verviaTen B Centr Rt Sth OCmEniia § SFresd e Jomwm SHcs raventesre  Pag 2 ot

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, I.LE. 104622
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
n. 46 gn 04.02.2025

n scoput: operstiunt notsrele privind circulatia imobiliard,

Ca urmare a ceceril adresate da SERBAN ROBERT-NICOLAE pentru ORASUL EFORIE cu sechul In judiotul Congtands, oragul
EFORIE, locakistes EFORIE SUD 31radi PROGRESULLA. ne. 3, bl. », et. -, ap. -, Inregistrati fa nv. 2661 - 7 din 04.02.2025,
Pentry mobdut: teren $i constructi, situat In judetul Constanga, orasul Eforte, focaktates Eforle-Sud, cod postal B0536D,
strada OLTURW, nir, LOT 5434 partial, identificat prin Cartes funcisrd 104622 EFORIE, avand nr CAD. 1045622

Tn temelul reglement3iitor Documentatiel de urbanism - faza P.U.G., aprobatd prin Hotdrdrea Consiliuiul Local Eforie
. 7172002, 43/2022 3l ahe HGR nr. 525/1996 v modificirile 3 comphetivile uiterioare

n conformitate cu pre be Leghi nr, 507199 peivind avtorizares executdnil jicririior de construcis, republicatd,
v modifichrite § completinile ultericare,

SE CERTIFICA:

1, REGIMUL JURIDIC:
Terenul este situat In imtravllanul Loca¥tdpil Eforie Sud, oras tforie

- Imobilul este proprielatea UAT ORASUL EFORIE conform acte mentlonate in extrasyl de carte funclard nr 104622 eiberat
sub cerere nr, 24712/04.02.2028.

- Regiementdri extraie din documentatuie de urbanism §i amenajarea tertoriului sau din regulamentele aprobate care
Inrsritie Un regim special a3upra imobitului:

Zone protejate: Se vor respecto prevederile art 59 din legea nr. 422/2001
- interdicts temporare (definitive)de constuire. Do, pdnd 1o intiegures suprofelel 5 dimensiundor mmnime previzute

de HG 11.525/1996 ; Conform Legi nr, 597/2001 nu se vor executa jucrdri de construire in periooda 15 moi - 15 septembne o
frecruian.

2. REGIMIHL ECOMOMIC.

Yerenul are categoria de folosutd actuald , curll - constructi™ conform extrasulys e carte funciard ne. 104822 eliberal sut
carere nr, 2471204.02.2025 ;
- Destinatia terenudui stabilitd prin planunde g6 urbanism §i amenajared teritoriulul aprobate imobiul este incadrat In tona
VIHA conform PUG Eforie 51 RLU aferent,
- UTILIZARI ADMISE: locuinge, turksm, akmentaie public, comert, agrement, spart
~ UTIUZARI INTERZISE: sunt interzise constructii cu funciivnl care polvedsd in orice fel sau care pun In pericol siguranta,
confortul st sEndtates oamenilor i alte prevedesi impuse prin RGU
- Terenu! face parte din zona de impozitare €

3, REGIMUL, TEHNIC:

- Procentul de ocupare a terenuhsi (POT) case de vacanta- maxim 35 %, constiucty locuinie si cazare pe parcele — maxim
40 %, construchi locuinte, cazare si alimentatie publica sau comert- maxim 50 %, dotan ~ maximé0 %, daca suprafata parcasit
din Incinta (1 loc de parcare la § locurl de cazare) poupa 0 suprafata mal mare procentyl e ocupare 2 terenulul e va micions |
- Coeficientul de wtiizare 8 terenulyi (CUT) - maxim 1,5
- Suprafata terenuivi : 82 mp conform acte 3i din mIsurdtori.

1- PRIMARIA ORASULY Eromz
CEATIFICAT D URBANYSM NR 04.02 209 “

Evaluare teren 82 mp  Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, LLE. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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- Coractasisticile parcelelor (supratete, dimensiuni}  nicio parceld nu este construibsld €6 fatada 1a stradd a aceston este
ma: mich de B m ¢ prin reakzarea unei constructii pe aceasta, 1a aliniament, ar binza actesut kber i 0 paresla din spate

Aliniamentul terenulul fats de strdzie adiacente: se mentine
- Amplasares diadiclor fatd de alinfament (Bnla de demarcatie intre domeniul public 3i proprielated privatd) ~ comtrucsiile
poncipaie se vor 3523 la alinlament sau retrase fald de acesta.

- Amplasarea ciidicilor 1a4d de limitele Laterale 5i posterioare: Comtructide se vor amplasa in regim de construbie izoiate pe
Ioturi cu spatil verziintre ele Constructiile anexd so pot realiza numails spatele constructiel principale. Sunt nterdse anexele
gdin materiate comoustibile a clrer sarcind termicd prin aprindere pot sune in pericol yigurania comstructilor veting
Nu se interz:ce cuplarea 13 ung din limitele laterate 2 doud constructs pe parcelele inveanate cu acordul calos doi prophetan
{zidul comun ~ Codul Civid) ;

' Regim de inBlime maxim trel nivelun - Po2E;

Aspectul extervor af constructifor : Toate constructiile principale se vor resiiza din materiale durabile. Constructilie turktice
zu mai mult de doud stebe se vor Huming athitectural. Incintele unitdiior turistice se vor umina decorstiv ; impreimuirile
(transparente) cu corpur: de ilunsnat ales pietonale, parcaje, spati verz etc. Conform prevedersor HGR 525/1996 art 32:(1)
Autornizared executhril construciillor este permisd numai dach aspectul bor extarior nu contravine functiunil aceston 3l ru
depreciana sspectul general al roned ; (2) Autorizares executdnil constructiilor, care, prn conformare, volumetrie sl aspect
exterior, Intrd in contradictie cu aspectul general 3 zonel §i depreciazd valorile general acceptate sk urbanbimulur ¢
arhatectusy, este interzisd,

- Circulagii 51 accese : Greulatia autovehiculelor cit 3 cea pietonald se reaiizeazd pe strada Oitulus §i pe trotuarele aferente
Accesul pe lot s realizeazd prin servitute de trecere din 3ceedst stradd.

- Parcajeie necesare se vor realiza In conformitate cu prevederile HGR 525/1996, art. 33 in intericrul mite! de propretate
necesarul find raportat la funcliunea ce preveda un aumds mai mare de locuri de parcare, in acord cu prevederde anexei i
S 3 RGU, coroborat cu NP132/1993 5i NP24/2022.

- Condiji de echipare edilitarl - zona drpune de refele tehnico-ediinare (slimentare cu apd, canalizare, ennrgie electricd, gaze
naturale, 1defonirare)

- Spali Lbere 3i spati plantate ; vor fi prevazute spath verai 5 plantate in conformitate cu anexa nr 6 din KGR nr. 525/19%6.
< Tmpeejmuirile : Gardurile nu vor deplsi inditimea de 3,80 m §i vor §i transparente la fajadd. Sunt interzise gardurie din
materiale ce pun in pencol siguranta si sénitatea pretanilor {sdrm3 ghimpatd, etc.). La intersectil Imprejmuinie se vor realiza
cu 0 tegiturd retrasd pe dlinkamentul strdzior cu minkm 3 m,

Tesonul 3itvat in orasul Eforie, localitates Eforle Sud, strada Oltulus, nr. Lot 5434, in suprafajd de 82mp NU ESTE
CONSTRUIBIL Tn cazulin care IE 104622 se alipeste cu o parcelh ad-acentd §i in urma alipir se incadreard In prevederie art
30, alin 3 din MGR nr 525/1996, acesta devire construibil,

4. Regimul de actuatizare/modificare a documentatiilor de urbanam § a regulamentelor locale aferent: pu ste cazul.

Prerentul certificat de wbanism poste i utiizat in scopul declarat pentru ¢
VANZARE {MOBIL CU IE 104622 CONFORM MCL NR. 23/30.01.2025

Certificatull de urbanism nu {ine loc de sutorizatie de construive/desfiintare 3l
nu conferl dreptul de a executa lucriiel de constrctll.
5. OBHGAWALEYWMM CERTWICATULUN DE URBANISM:

T scopal ewmd«mw pEttuMADAZIED ExeCASN Rt IO T2 CONSTTuCTE - B2 Construne/oe desfiniare - solCant se va
dtdeesh A0 LOMp ntr pectaetia madiskn: AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULLH CONSTANTA ~ strada Unirs re 29

1n splicares Directie} Consiiutil usf.m{czs [Directiva BIA} povind evaluarea ehectaior snumitor protecte publice 31 prvate Bsupee
mediviul, modificsth prin Directive Coesitiviui ST/IIAE 5 prin Divectve Consulsl §i Patismentuiul Europaan 2003/35/CE priving
perticiparea pubkeuii ko claborsres mumitor plasur i programe in egiRurl cu mediul § modificares, cv privire s parMICPaced publculud
# dccasil 3 Justitie, a Directivei B5/337/CEE ¢ 2 Dractived 96/81/CE, trin ceatificatn! de urbanise s cormunicd solkasntulul oblgatia de 2
CONACLa JUOMRATE Lol da medu Dentry (3 SCeasta s3 analieerze 3 53 decidd, dupd cat, Ixadvarea/neincadiated prolectudul
e suties poblice/prveste i lots oro-ectior supuse ewlubel impactiil 28uprs mediuka.

I aplicares prevederitor Directivel Consitiuls S5/337/CEE, procedura de emitere 2 acordulur de meda 32 cestajoars dups sramered
owroficatuls! de ucdanism, amevior depunerl documentslisl pentry autorizires exectdel huarktior de constnucid B autorilates
deoinistrapied publice compatente.

Tn vederes satifacirs corinfeior cu pedare o procRiias e emwlese & cordohs B¢ medi, autontated Competentd Dentry HICICTA
machiul stabliegte macaniimul ssigurhtil corsoRBIi pubdics, contraliedri ocgiunilor publicuted §i al formulirk unul punct de vedere oficlel
cu peivirs 2 reddzaren lnvstithed In Jcord G ferultatiie consultaal publice.

To aceste condipii:

Ouplprm mmwuwnmmd!wbam lk&m-moﬂﬂhﬂanmmhmmalmmmm

mediulul In vedered evaludrs Mnipiale 2 nvestRlet st STabINAL neoRitatl evakudel facteior acastels asuprs mediubil. Tn vrma evaludg
| Infuple 8 rvestitie se va enmite actul AdmInStratly 51 MKOIRALH COMPETR LR DR protecta maditly:

In sRuatia I care 2utorated comprtents peatru protectia mediubul stabileste neceskates evdludel efectelor vestipe asupra medhull,

solickantul ate obligatis de & wotdea acest fapt oMt ademeistratiot publice competente cu privice fa mentineres Corerl pentry

| dutenzares sxecuthod fuceboior de comtructs.

"n tuatia in care, dupd emiteraa certNcatulul de urbanksm o pe pRckrsul GRrut3n procedur O evahure 3 rhectalor meealiie: 2iuprs

mediuisl, solcaantul renuntd B etentia de readizare 3 WMIVRTODS, Mesta e obigaa de 2 notrfica aca R fapt awtdrnigi aknurstiaed

pubiie compstems
-2 PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIRCAT O URBANSMNA 46, om 04 O2. 2025

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, [.E. 104622
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Prezemul cevtificat de urbanism are valabilitates de 12 luni de i data emiterii

WAy
AN SECRETARGENERAL,

lae SERBAN Gabrio) PREO

8 esu
ké";uyn:%“ v,

M
M= ARHITECT SEF,
Eduard FERENCZ
|
Achitat taxa de: SCUTIT CONFORM COD FISCAL
02 2025

Prezentul oerlificat de urbanism a fost transmis solicitantubul wredlpgn—mff I3 data de

-3- PRIMARIA ORASULUI Emm
anmawfmumn 46 o 04.02. 2025

Evaluare teren 82 mp - Loc. Eforie Sud, str. Oltului nr. FN, L.E. 104622
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In conformatate o prevedente Legil nr S0/1991 prvind autorizarea executdill fucrdior de constructi, republicatd, cu
maddichnle 51 completdride uitenoare,

3¢ pretungente veledilitates
Centificatulni de Urbanism
de la data de pind b darade
Dup3 aceastd datd, o noud peatungire 3 valabditdin nu este posiddd, solictantul urming 33 odting, In condifile iegh, un alt
certificat de urbanism
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARMITECT SEF,
Tntoomit,
Achitat taxa de e 184, cONfOrm chitanged ar. din
Transmis solicltamuivl i data de e aa S ST "
4 PRIMARIA ORASULULEFORIE o
CERTIRCAT DE URBAMISIANR £/ DIN 04.02.2022
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 29657 din 08.10.2025

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

In conformitate cu prevederile contractului nr. 86021/29.04.2025 va solicitam sa
intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care fac obiectul:
- H.C.L. nr. 309 din 2023;
- H.C.L. nr. 342, 343 din 2024;
-H.C.L. nr, 12, 100, 160, 183, 184, 192, 232, 233, 234, 238, 259, 260, 263, 292, 293,
296, 297, 302, 303 din 2025.

SERV!CI‘!\( ADMINISTRAREA
QPUBLIC ST PRIVAT

DOMENIUL
SEF SERVA(
MANEA Dafji
\
INTOCMIT
INSPECTOR
NEGREA Claudin/2 ex.

p

ROMAMIA, jud. Constana, Eforie Sud. str. Progresnlui, nr. 1, tel. G243 748149, fax 0241 748979
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