U.A.T. Eforie
REGISTRUL P H.
NR. LG DATA 19.02.2025

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea
Eforie Nord, Aleca Dorobantilor nr. FN, in suprafata de 2000 m p identificat cu L.E.
104313

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

- raportul SADPP,AS,DE, CJCA.;

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

- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- art. 336 alin 18 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- art. 341 alin 27 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr.
145/31.07.2019 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate
privata a Orasului Eforie in vigoare la data aprobarii HCL ;

- HCL 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
proprietate privata a Orasului Eforie;

- HCL 339/27.11.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din teren;

- numarul de inventar 4192 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 22698 din 03.02.2026 emis de OCPI
pentru acest imobil teren

- 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. 4114 din 16.02.2026 (pozitia 1) ce stabileste
valoarea de piata de |86 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 399/18.12.2025

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare A din Eforie Nord de 130 de euro/mp

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

PROIECT DE HOTARARE

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003
S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 41 14 din 16.02.2026
(pozilia 1) ce stabileste valoarea de piata de 186 euro/mp fara TVA a terenului situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Dorobantilor nr. FN, in suprafata de 2000
mp identificat cu .E. 104313

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 186 euro/mp fara
T.V.A. conform art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administratiy.



Art. 4.

Se aproba vanzarea prin licitatie publica a imobilului format din teren situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie localitatea Eforie Nord, Aleea Dorobantilor nr. F N, in suprafata
de 2000 mp identificat cu I.E. 104313

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 22698 din 03.02.2026 emisa
de OCPI pentru imobilul identificat cu LE. 104313 rezulta ca:

nu sunt dezmembraminte ale dreptului de proprietate, drepturi reale de garantie sau sarcini
pentru acest imobil teren
Terenul nu este imprejmuit;
Pe teren se afla 2 constructii. Acestea nu fac obiectul prezentei.
Art. 5.
Documentatia de atribuire este conform H.C.L. 51/30.03.2023 modificata prin H.C.L.
54/10.04.2023.
Nu se acorda punctaj pentru criteriul D.1 (Formularul nr. 8)
Art. 6. Se aproba urmatoarele :

- 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 hotirare va fi transmisi autoritafilor si persoanelor interesate de ciitre Secretarul
General al Orasului Eforie.

Februarie 2026
PRIMAR

/ Serban Robert Nicolae
"ntocmit si redac I///‘

Manea Daniel 4 |
Negrea Cl@u_cM




m ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie
publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea
Dorobantilor nr. FN, in suprafata de 2000 mp identificat cu LE. 104313

Avand in vedere :
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 336 alin 18 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 341 alin 27 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr.
145/31.07.2019 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privata a Orasului Eforie in vigoare la data aprobarii HCL ;
- HCL 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
-HCL 339/27.11.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din
terern;
- numarul de inventar 4192 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020
- extrasul de carte funciara de informare din dosaru] nr. 22698 din 03.02.2026 emis
de OCPI pentru acest imobil teren
- 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. 4114 din 16.02.2026
(pozitia 1) ce stabileste valoarea de piata de 186 euro/mp fara TVA
- Certificatul de Urbanism nr. 399/18. | 2.2025
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile
din zona de impozitare A din Eforie Nord de 130 de euro/mp

Faid de considerentele ardtate mai sus, vd propun sd aprobati proiectul de hotcrdre
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Nord, Aleea Dorobantilor nr. FN, in suprafata de 2000 mp
identificat cu I.E. 104313

PRIMAR,
g Serban Robert Nicolae

Intocmit si redact)

Manea Daniel |

Negrea C audiy~

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



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Dorobantilor nr. FN, in suprafata de
2000 mp identificat cu LE. 104313

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

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

- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

-art. 336 alin 18 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- art. 341 alin 27 din QUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr. 145/31.07.2019 privind
aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie in
vigoare la data aprobarii HCL ;

- HCL 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate
privata a Orasului Eforie;

- HCL 339/27.11.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din teren;
- numarul de inventar 4192 din anexa 1 Ia HCL nr. 38/27.02.2020

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 22698 din 03.02.2026 emis de OCPI
pentru acest imobil teren

- 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. 4114 din 16.02.2026 (pozitia 1) ce stabileste valoarea
de piata de 186 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 399/18. 12.2025

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare A din Eforie Nord de 130 de euro/mp

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

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

Sef Serviciu
Manea Daniel

Intocmit | P
Claudiu Negrea

02.2026 O\A/

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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PENTRU INFORMARE - Hg@m‘”ﬂéﬂmi
Carte Funciara Nr. 104313 Eforie j m, mmwﬂn

., Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliars CONSTANTA Nr. cerere 22698
v »

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN tntravilan

Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Al DOROBANTILOR

ot [ cadastral NrJ g\ fata (mp) Observati / Referinte
AL | 104313 2.000

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

99271 /11/12/2012

Act Normativ nr. 35, din 15/02/2007 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE (act normativ nr. 207/30-11-2010
emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; act administrativ nr. 24598/27-11-2012 emis de PRIMARIA EFORIE; act
|administrativ nr, 24598/21-12-2012 emis de PRIMARIA EFORIE;); ) o
| B1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1n - J
1) ORAS EFORIE

C. Partea !il. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
| NUSUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr 677/2001. Pagina 1 din 3
Extrase pentiu informare 1 1a adress epay.ancpi.ro

Formiular versiunea




Carte Funciard Nr. 104313 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
104313 2.000
* Suprafata este determinats in planul de proiectie Stereo 70.

DETALLli LINIARE IMOBIL

1 138280

134684

104313

A 15822

19323¢

L ' R

Date referitoare |a teren

Nr | Categorie |intra Suprafata - " .

Crt | folosints |vilan {mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 curi - fpa | 2000 - - - IMOBIL NEIMPREJMUIT
constructii

Date referitoare la constructii

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

Punct Punct Lungime segment

fnceput sfarsit = {m)

1 2 46.602

2] 3] 47722

3] & 36.711

_ a5 2.055

I R

I N 7.474
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3 -

pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versunea 1.



Carte Fun_ciaré Nr. 104313 Comun_a/Oras/Municipiu: Eforie

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
7 1 12.45

** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite ja 1 milimetru.

*** Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

documentului, frd semnaturs olografa, cu acceptul expres sau procedura) al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestuyi extras.

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

Data si ora generérii,
03/02/2026, 11:53

Acest document se elibereazs gratuit pentru proprietarii imobilelor, Pentru alti solicitanti, costul
extrasului

este de 25 de lej la ghiseu, respectiv 20 de lei daci este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Bocument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare = | | adresas epay.ancpiro Formulal versiunea 1



" S Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA
yvvsowniy Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré Constanta

EXTRAS DE PLAN CADASTRAL

pentru imobilul cu IE 104313, UAT Eforie / CONSTANTA,
Loc. Eforie Nord, Al. Dorobantilor

Teren: 2.000 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 2000mp

Plan detaliu

Ziua
Luna 2
‘lﬁl 2026

r.cerere 22700 |
= e

|

” 791150 791200

292750
L

103236

292700
1

103373

292750

292700

] L]
hgen'da?m 150 791200

= Intravilan

Legea 17 —r—r—

[ Legea 165

T T 1
20 metri

Sistem de proiectie Stereo 70

Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului la adresa http:/fwww.ancpi.ropverificare

Pag. 1 din 2



Plan de ansambiu
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1
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P
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' p— E81 ...._,_____‘

295000
1

EFORIE NORD

st balnchm,

BEFOoRE 4

Lacul Techirghiol

280000
1

EFORIE SUD

St batncam

295000

290000

=3
L] L]
790000 795000
Legenda
m— NI avtian — —
Legea 17
[ iegea 165 SIstern de prowcie Steren 76

Sarcini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciaie) Semnatelectromc

Legea 17, Art. 3 O

Ultima actualizare a geometriei: 13-12-2012
Data si ora generérii: 03-02-2026 11:54

Codut de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului 1a adresa http:ftwww.ancpi.rojverificare Pag. 2 din
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RAPORT DE EVALUARE

$20.04.25/13.02.2026

- PROPUNERE VANZAREPRIN LICITATIE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA

DE 2.000 MP
ADRESA: LOC. EFORIE NORD, ALEEA
DOROBANTILOR, JUD. CONSTANTA, CP 905350,

IDENTIFICAT CU I.E. 104313
AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT:

EFORIE

PRIMARIA ORASULUI

HCL 339/27.11.2025

 FIRMA
Membru Corporativ
ANEVAR - Aut. 0117

& cEcoMEC 2003

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 — valabili 2026

Asigurare
| profesionala

1.000.000 EURO nr. 0788.845/2025-2026

Adresa societatii de
evaluare

_

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

Telefon: 0341/ 426.547
E-mail: gecomec2003
www.gecomec2003.ro

mail.com

==_|

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in

H

totalitate si nu vor f transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al

destinatarului - PRIMARIA ORASULUI EFORIE
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Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnati a prezentei lucrari de evaluare este vénzarea unei proprietati
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, aleea
Dorobantilor, Jud. Constanta, CP 905350, identificat cu I.E. 104313, proprietate ce consts in
Teren intravilan cu suprafata de 2.000 mp.

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

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot
fi aplicate, rezultd c3 in situatia de fata, valoarea proprietitii este data de metoda comparatiei
directe deoarece aceasta a avut la bazi o precizie si o cantitate de informatii mai mare,
respectiv mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

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

Astfel, valoarea de piata, in opinia evaluatorului, pentru pentru imobilul constand in
Teren intravilan cu suprafata de 2.000 mp, situat in Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud.
Constanta, CP 905350, identificat cu I.E. 104313, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 186,00 Euro/m? 948 Ron/m?
Valoare totala 372.000 Euro 1.895.749 RON
Curs valutar valabil Ia data de referinta a raportului - 5,0961 Ron/Euro

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

\.\ ‘Q J'ﬂ}. lod ¢\,“‘\l.
N F i ares T T
SEOv . anzllz

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantiior, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL I - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  IDENTIFICAREA $| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnatd a raportului de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud.

Constanta, CP 905350, identificat cu I.E. 104313, proprietate ce constd in Teren intravilan cu
suprafata de 2.000 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud.
Constanta, CP 905350, identificat cu I.E. 104313, compusa din Teren intravilan cu suprafata
de 2.000 mp. Pe teren exista constructii care nu fac obiectul analizei prezentului raport de
evaluare.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, Teren intravilan cu suprafata de 2.000 mp, este proprietatea
Oragului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral.

La data evaluarii, imobilul era liber de sarcini, conform documentatiei puse la dispozitie.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea de piata.

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

»Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdérétor hotérat si un vanzitor hotarét, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzd, prudent si fird constrangere.”

Conceptul valoarea de piat3d reflecti perceptile si actiunile colective ale pietei si
reprezinta 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 0 anumita dati.
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Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaludrii

in practica evaludrii exists cateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de

catre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezintd fundamentul unei
analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicid schimbdrile intervenite in
valoarea proprietétii imobiliare.

1)

2)

3)

4)

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

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

Cererea si oferta. Daca numarul proprietitilor cu o anumita utilizare creste in comparatie
cu cererea pentru acestea, pretul va scadea. In caz contrar, daci numarul acestora scade Si

oferta nu mai acopera cererea, pretul va creste.

Substitutia. Un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliars
decat costul de achizitie al unei alte proprietéati imobiliare cu aceleasi caracteristici. Principiul
substitutiei mentioneaza o alternativa cu o utilitate sau productivitate egala, tinand cont de
factorul timp. Tn evaluare se presupune c& un cumparator are urméatoarele trei alternative:

- sa cumpere o proprietate imobiliard existenti, 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 s3 edifice o constructie pe acesta, pentru a obtine o proprietate
imobiliara cu utilitate egala 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 aceeagi marime si cu
aceleasi riscuri ca si cele ale proprietatii evaluate. Aceasta este baza abordarii prin
venit in scopul estimarii valorii de piata.

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

5)
6)

Echilibrul.
Factorii externi.

Primele trei principii implicd piata imobiliard, urmitoarele dous se aplicad in primul rand
proprietétii, iar ultimul principiu are in vedere vecinitatea sau mediul din jurui proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

SEV 103 Abordari in evaluare cere evaluatorului s3 ia in considerare si sa selecteze

cele mai relevante si adecvate abordari in evaluare pentru evaluarea activului si/sau datoriei
pe baza utilizarii (utilizarilor) desemnate.

10. Introducere
10.1 Evaluatorul trebuie s ia in considerare abordarile in evaluare adecvate si

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

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

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
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STANDARD DE EVALUARE - SEV 230
70. Abordarea prin piati

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

70.2 Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietatii
imobiliare, evaluatorul ar trebui s& adopte unitatile de comparatie pe care participantii de pe
piata le considera general acceptate si adecvate in functie de tipul de activ evaluat. Unitétile 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 confers titularului s3u toate cele trei atribute, adica
posesia, folosinta si dispozitia.

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

1.7.  DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 13.02.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 22.01.2026.

Valoarea estimatéa este o sumé in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.

Cursul de schimb B.N.R. valabil |a data de 22.01.2026: 1 Euro = 5,0961 lei

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

Simbol Denumire 21.01.2026

EUR M Euro 5.0961 +0.0032

1.8. NATURA $I SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1.  Surse de informatji generale

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

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

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

1.8.2.  Surse de informatii privind proprietatea evaluata:
. HCL 339/27.11.2025
) Acte conform anexa

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

Obs. — Evaluarea a fost facuts 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 considerate 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.

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
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1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE
< Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evalusrii
bunurilor, aprobatd cu modificri prin Legea nr. 99/2013, cu modificirile si completérile
ulterioare;
< Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR;
NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activitétii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intra in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotéarérea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Roméniei, nr. 333 din 256 aprilie 2025.
Hotérérea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr.
4/2021 pentru aprobarea standardelor de evalyare obligatorii pentru desfasurarea activitatii de
evaluare, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021,
se abrogé la data de 1 iulie 2025.

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE S| IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Acest raport de evaluare a fost elaborat pe baza urmaétoarelor 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 vanduti, dacs nu se specifica
altfel.

- Proprietatea este evaluati ca libers de orice sarcini, daca nu se specifica altfel.

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

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

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

- Se presupune ¢ nu exista aspecte ascunse sau nevizibile. Nu se asum3 nicio
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi
necesare pentru descoperirea lor.

- Se presupune ci proprictatea este in deplini concordantd cu toate
reglementarile locale, regionale si nationale privind mediul inconjurator, in afard de cazurile
cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

- Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementsrile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificats, descris3 si luatd in
considerare in raport.

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteazi valoarea proprietatii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior c3 exists o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea s3 contamineze, aceasta ar
putea duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluari, ca
nu existd nici un fel de contaminanti si costul activititilor de decontaminare nu afecteazj
valoarea. Nu avem cunostintd de efectuarea unei inspectii sau unui raport care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea estimati este bazati pe
ipoteza c& nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnici necesar3 pentru
descoperirea lor. Clientul este solicitat s3 angajeze un expert in acest domeniu, dac3 este
hevoie.

- Dacé nu se arati altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta
asupra starii ascunse sau invizibile a proprietétii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea,

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta |IE 104303
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starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice $i alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliars in cauza
sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor
toxice etc.), sau a riscurilor legate de factori sociali (relatiile cu comunitatea etc.) ori de
guvernanta (puterea institutionals, transparenta etc.) care pot majora sau micsora valoarea
proprietatii. Se presupune c¢a nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate la data

un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau
calificarea evaluatorului. Evaluatoryl nu oferéd garantii explicite sau implicite Tn privinta starii in
care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte $i nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

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

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat s& acorde
consultantd ulterioars, sau s3 depuna marturie in instantd, 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, fard aprobarea scris3 si
prealabila a evaluatorului.

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

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

- Evaluarea a fost realizats avand in vedere prevederile Certificatului de urbanism
nr. 399/18.12.2025 emis de Primaria Eforie:

1. REGIMUL JURIDIC:
- Interdictii temporare (definitive) de construire:

®  conform legii nr. 597/2001 ny 5€ vor executa lucrori de construire in perioada 15moi-15 septembrie o
flecarui an.

® pana reglementareo situatiei juridice a terenului limitrof de pe latura estica si se va putea osiguro
servitute de trecere din Aleeo Dorobontilor Ia terenul cu IE 104313.

Evaluarea a fost facut3 in ipoteza utilizarea terenului conform cu cele mentionate in
comanda, CU si HCL: teren intravilan — curti constructii, In ipoteza liber de constructii, si liber de
sarcini. Valoarea obtinuta a avut in vedere cele mentionate. n cazul in care ipotezele de lucry
se modifica, valoarea se va modifica corespunzétor.

1.11. MODELE DE EVALUARE

Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa, in
me sau partiald, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste datele de
intrare n rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce o metod3 de evaluare este o
tehnica specifics utilizats pentru estimarea unei valori. Modelele de evaluare utilizate in
prezentul raport sunt adecvate utilizarii desemnate a evalu3rii $i asiguré concordanta cu datele
de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost testate pentru a se asigura ca acuratetea
rezultatului este adecvats pentru utilizarea desemnats, tipul valorii si bunurile evaluate.
Evaluatorul a aplicat rationamentul profesional $i scepticismul profesional in selectarea si
utilizarea modelelor de evaluare $i 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.

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
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1.13. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI $I DE GUVERNANTA (ESG)

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

1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

Concluzia ce se desprinde in urma procedurii de verificare a calitatii procesului de
evaluare este aceea c3 nivelul risculyi evaluarii este adecvat avand in vedere utilizarea
desemnatd, utilizatorul desemnat, caracteristicile imobilului subiect si complexitatea evaluarii

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE

Acest raport de evaluare ny poate fi inclus, in intregime sau partial si nici ca referinta,
in circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fira aprobarea scris3 a
evaluatorului si a Primariei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea s
apara.

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buns credinta si dupéa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

o Nu am nici un interes actual sau de perspectiva Tn proprietatea ce face obiectyl
acestui raport si 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 bazeazj 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 fn conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2025,
ANEVAR: SEV 100 - Cadrul General (IVS — Cadru general), SEV 101 - Termenii de referint3 ai
evaluarii (IVS 101), SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102) , SEV 103 — Abordari in evaluare (ivs
103), SEV 104 - Informatii i date de intrare (IVS 104), SEV 105 — Modele de evaluare (IVS
105), SEV 106 — Documentare §i raportare (IVS 106), SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii
imobiliare (IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, Glosar.

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

Certific c& nu sunt recuzat/descalificat si evaluez aceast proprietate.

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

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeazi:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii:

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analliza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21.  SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 2.000 mp;

Situatia juridica actuald — terenul este proprietatea Orasului Eforie. La data evaluirii,
conform documente puse la dispozitie, terenul era liber de sarcini. Pe teren existd constructii
care nu fac obiectul analizei prezentului raport de evaluare

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii.

Totodatad s-au avut in vedere prevederile HCL anexate. Vezi cap. 1.10 si prevederi
HCL 339/27.11.2025 si Certificat de urbanism nr. 399/18.12.2025, anexate.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orage numara 506.458 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afli pe locul 5 intre judete In ceea ce priveste contributia la PIB-ul
Romaniei, respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La
Nord este despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunare si
Marea Neagré strabatand Podisul Casimcei $i complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

La Vest - fluviul Dunirea desparte judetul Constanta de judetele Calarasi, lalomita si
Bréila, 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
Tntinde zona apelor teritoriale romanesti stabilite conform conventiilor internationale.

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

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

ISTORIC

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

PLAJA

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

CAZARE S| MASA

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

BAZE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

In concluzie:

Eforie Nord este o statiune echilibrats, care ofera turistilor acces la plaja, tratamente
balneare de calitate si facilitati turistice diversificate, intr-un cadru mai putin aglomerat
decét marile statiuni. Poate fi ideala pentru familii, seniori si cei interesati de relaxare si
recuperare.

Eforie Nord este una dintre cele mai populare statiuni de pe litoralul roménesc, situata la 14 km
sud de Constanta, intre Marea Neagra si Lacul Techirghiol. Statiunea combina turismul de
relaxare cu cel balnear, fiind functional3 tot timpul anului. Plajele sale largi si cu intrare lina in
apa atrag in special familii si seniori.Activitatea economica este concentratd in sezonul estival
(iunie—septembrie), dar exista potential de extindere a sezonului prin turism de sinitate.
Accesul este facil pe DN39 si calea ferata Constanta—Mangalia.

Clasament orientativ al statiunilor de pe litoralul romanesc (2025)

Loc Statiune Puncte forte

1 Mamaia Infrastructurd moderna, viata de noapte, plaje largi
2 Eforie Nord Balnear + turism familial, tratamente, acces facil

3 Neptun-Olimp Natura, paduri litorale, hoteluri renovate

4 Vama Veche Comunitate alternativa, turism cultural, plaje libere
5 Saturn Liniste, tratamente balneare, plaje curate

6 Costinesti Populara in randul tinerilor, preturi mici

7 Jupiter Relaxare, hoteluri pentru familii

8 Mangalia Port turistic, traditie balneara, transport feroviar

24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona in care se afld proprietatea este cea perifericid de nord a localitatii Eforie Nord,
intre soseaua Ro-Ro si Hotel Delfinul, o zona rezidentiala si turistici. Zona este una cu un
ambient civilizat.

Accesul: se considera c3 se realizeaz3 prin traversarea lotului vecin catre strads.

Pe aleea Dorobantilor traficul rutier este de nivel scazut, la fel si cel pietonal si
poluarea fonica. Pe perioada sezonului estival acestea sunt mai ridicate.
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in zoni sunt amplasate: spatii rezidentiale si turistice ce isi desfasoara activitatea
preponderent Tn sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential si turistic.

Avantajele zonei sunt distanta mica faid de zonele importante din Loc. Eforie Nord,
accesul facil spre DN Constanta-Mangalia si faleza.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatad este amplasatd Tn zona perifericd de nord a loc. Eforie Nord.
Proprietatea nu are deschidere la strada. V CU cap 1

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

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este rezidentiala si turistica.

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

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

26. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este constituitd din Teren intravilan cu suprafata de 2.000
mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are formi geometrics regulatd si se
considera ca se realizeaza prin traversarea lotului vecin cétre strada. (V Cu)

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

in urma investigatiilor ficute au rezultat urmétoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbani periferica de
nord a ors. Eforie Nord, la cca. 500 ml disntatd de sosea fati de faleza, intr-o zon3 rezidentiald
si turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afla in zona perifericd de nord, cu
drumuri de acces amenajate. In zon se afld unitati de cazare si locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren plan, fard deniveldri care sa i afecteze functionalitatea,
forméa geometrica regulata, poluare scazuta.

o) Terenul este nefmprejmuit.- Pe teren se afla doud consrtuctii ce nu fac obiectul
evaluarii.

o Cf. certificatului de urbanism nr. 399/18.12.2025

1. REGIMUL JURIDIC:
- Interdictii temporare (definitive) de construire:

e conform legii nr. 597/2001 nu se vor executa fucrari de construire in perioado 15moi-15 septembrie o
fiecarui an.

® pana reglementorea situotiei juridice o terenului limitrof de pe laturo estica si se va puteo asiguro
servitute de trecere din Aleea Dorobantilor lo terenul cu IE 104313,

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

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

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

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

Cererea si oferta de proprietéti 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 dezvolts greu, iar cererea poate si se modifice brusc,
fiind posibil ca de mai multe ori s& existe supraofertd 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 informatile despre preturile de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare pot i privite
ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de obtinere a lichiditatilor este lung.

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI: |

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. - Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. ~ Analiza cereri
Pasul 4. ~ Analizaofertei

" Pasul 5. |
|
i

___(investigarea si previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
(conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 6.

S L .

Pasul 1 — Analiza productivitétii 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 imobiliaré 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 imobiliard de evaluat este ampiasata in zona periferici de nord a orasului,
ntr-o zona rezidential/turistica, cu un ambient 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 Metropolitand Constanta are o piatd imobiliard destul de activa, la ora actuald
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare, Cristian Imobiliare etc.
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In Loc. Eforie Nord existd ofertd redusa de terenuri libere intravilane. Zona analizat
este caracterizata prin prezenta preponderenté a terenurilor de langa constructii noi.

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

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

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

Informatu relevante privind terenul subiect al evaluarii
Teren intravilan - categorla de folosmta CC
~ Primaria Orasului Eforie
Informare in vederea vanzaru

Subiect
Cllent su utlllzator

Scop evaluare

Drept de propnetate absolut
transmis y

Restrictii de utilizare nu sunt

Cond!tll dg fmantare numerar

Conditii de vanzare
‘Adresa
Amplasare
Suprafata (mp)
Destlriatia
“Topografia
Forma
Utllltatl

Deschidere

* Situatia actuala a

terenulw

iklndlcatorl urbanistici

Vecmatatl ’

nepértinitoare
~ Eforie I Nord aleea Dorobantilor
‘Eforie Nord
2.000 mp
mtraVIIan

_ regulata
Utl|ltatl la limita

Accesul se considera ca se realizeaza prin traversarea lotului
vecin catre strada

~ Cu servitude de trecere pe teren limitrof latura estica spre la

strada .
Teren intravilan, situat in zona periferica de nord
_ alocalitatii Eforie Nord/ langa faleza
Cf PUG/ RLU

Lotul de teren are urmatori vecini: vezi anexe

Pasul 4 - Analiza ofertei

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

Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizatd, langd sau n apropierea

terenurilor construite.

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

incrucisate.

imobilului evaluat.

In vederea obtinerii de informatii relevante de piaté specifica propritaii subiect au fost parcurse urmatoare patru etape principale:

1. Planificarea - n aceasts etapa au fost evidentiate caracteristicile propritalii sublect, determinate in baza informafjilor furnizate de client,
informatii culese din surse publice de informatii §i informatiilor culese in timpul inspectiei i teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imabilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafaia, utilitile
disponibile, accesul, vecinatatite, punctele de interes, principalele artere din zona etc.
2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificari

3. Analiza - Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificairii de oferte ale unor propritatii imobiliare similare

4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante §i are la bazé sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar gi
concis a informatiilor relevante identificate.
in cazul prezentei evaluri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piats”, cu date si
informatji verificate si documente, privind proprietati imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evalurii.
Astfel, pretul cel mai probabil a fi plétit pentru imobilul evaluat are la baza informatii relevante, culese in etapa extins& de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatji, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Sublect Comparabila A Comparabila B Comparabila C obs
Suprafatd {mp) 2.000 600 600 955 Vezi Anexa
Pret/ofertd vd (&/mp) - 183,33 183,33 256,54 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE (tranzactie/ofertd) - ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTI LEGALE {regls b ich) nu sunt nu sunt nu sunt nusunt Vezi Anexa
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITI DE VANZARE nepdrtinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITHN DE PIATA curente 1lund 10 luni 3luni Vezi Anexa
LOCALIZARE Eforie Nord, aleea Eforie Nord, zonastr. | Eforie Nord, zona str. Eforie Nord, zona Vezi Anexa
Dorobantilor Meduzei Meduzei Steaua de Mare
SUPRAFATA (mp) 2.000 600 600 955 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea terenului} intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (striizi, trotuare) p amenajat/asfaltat neamenajat neamenajat p menajat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF indirect sprestrada la strada {a strada la strada Vezi Anexa
UTILITAT] DISPONIBILE utilitati in apropiere utilitati la limitd utilitati la limitd utilitati 1a limit3 Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ 46 ml regulati/d- 24 m| regulatd/d- 15 m! regulats/ dd Vezi Anexa

Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link 5i nr. de telefon)

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvoltad 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 si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatile despre preturile de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare pot fi privite
ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de obfinere a lichiditétilor 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 proprietétile, pe de altj parte s-
au creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si
speciale. Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor la piatd si méasura in care
acestia sunt afectati de factori interni si externi.

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

In Eforie Nord existd o ofertd medie de terenuri intravilane scoase la véanzare (au fost
identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Informatiile care au stat la baza Tntocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

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

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

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizatd si adiacente se
situeaza intre cca 110 si 280 Euro/mp si este prezentata in anexa;

- preturile de ofertare diferd de preturile de vanzare cu cca. 5%-15%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilititi, amenajari si destinatie.

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

La momentul evaludrii piata este in dezechilibru cu oferta sensibil mai mare decat
cererea, piata apariine cumparatorilor.

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competltlve
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditile de piata, cerere si oferta
competitiva cunoscute.

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

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

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

Ev Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definiti a fi utilizarea probabila
rezonabild si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

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

Analiza CMBU pentru teren liber in esentd constad in rispunsul la urmétoarele doud
intrebari:

»  Terenul supus evaludrii trebuie I3sat liber sau trebuie sa fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; $i daca a doua varianta este cea adecvata, urméatoarea intrebare este:

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

»  Dacéa se determind c& CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sa gaseascd "constructia ideald" care se caracterizeazi prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

VvV V VvV 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 piat3 a terenului;

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

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

»  CMBU se aplicd la evaluarea unui teren intravilan cu suprafata de 2.000 mp situat in
intravilanul Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta, CP 905350, identificat
cu L.E. 104313, zona pentru care dispunem de informatii de piat3

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU — teren pentru dezvoltare
constructii comerciale/turistice (spatii de cazare).

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

Acestea sunt;

> Metoda comparatiei directe
» Metode alternative:
e Extractia de pe piata

Extractia de pe piatéd este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vénzare al unei proprietéti construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

e Alocarea (proportia)

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

o Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

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

Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de
arendare, astfel incét evaluatorul trebuie s ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul Tnchirierii si s& determine perioada de detinere a proprietétii.

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primé&ria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltirii

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 s& sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaludrii sau s& aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupi
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabild din punct de vedere
financiar.

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

Atunci cand exista date de piata relevante si suficiente, metoda parcelarii si dezvoltarii
ofera rezultate credibile. Aceastd metoda este cea mai utilizati 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 recomandaté in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cand nu existad suficiente vénzéri de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparafia directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatd, alocarea si
diferite tehnici de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizérii venitului se pot impdrti in
tehnicile capitalizérii directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual -atribuit terenului Si
capitalizarea rentei funciare) si tehnicile actualizérii (de exemplu, analiza fluxului de numerar
actualizat aplicata in metoda parcelarii si dezvoltérii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda prin comparatia vanzarilor este 0 metodd comparativd a valorii care ia in
considerare vanzari similare sau substituibile si informatiile referitoare la piata si stabileste o
valoare prin procese de comparare.

Astfel proprietatea evaluatd este 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 adecvatd metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.

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

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

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

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

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta |E 104303
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S-au selectat proprietati comparabile, terenuri oferite spre tranzactionare in zon si s-
au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului). S-au facut ajustari pentru caracteristici
fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale pietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustérilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afigare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparatori, preturile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile similare
sunt cu cca. -5% 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 comp 2 este 0%
deoarece are dreptul de proprietate absolut, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat3 in calcul
pentru comp 3 este 0% deoarece are dreptul de proprietate absolut, la fel ca proprietatea subiect.

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

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

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

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE - Pentru proprietatea subiect nu sunt
necesare investitii. Ajustarea luata n calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt
necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comp 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 luaté in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este ofertat
acum 1 luna, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este 1%
deoarece este ofertatd acum 10 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luats in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece este ofertati acum 3 luni, la fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - proprietatea subiect este localizata in Eforie Nord, aleea Dorobantilor.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 10% deoarece este localizat3 in Eforie Nord,
zona str. Meduzei, amplasament sensibil mai slab/ spre vest fata de proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 10% deoarece este localizat3 in Eforie Nord,
zona str. Meduzei, amplasament sensibil mai slab/ spre vest fata de proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -10% deoarece este localizati in Eforie Nord
zona Steaua de Mare, amplasament mai bun fati de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. proprietatea subiect are suprafata de 2000. Ajustarea luata in
caleul pentru comparabila 1 este -3,0% deoarece are suprafata de 600 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -3,0% deoarece are suprafata de 600 mp; ajustarea luat3 in
caleul pentru comparabila 3 este -2,0% deoarece are suprafata de 955 mp.

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
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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,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are
utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — proprietatea subiect are strazile/ trotuarele p

amenajat/asfaltat. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 5% deoarece are strazile/

trotuarele neamenajat, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat in calcul pentru comparabila

2 este 5% deoarece are strazile/ trotuarele neamenajat, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea

luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele p menajat, la fel ca
roprietatea subiect.

11. ACCES ~ proprietatea subiect are accesul indirect sprestrada. Ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 1 este -10% deoarece are acces la strada; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este -10% deoarece are acces la strada; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este -10% deoarece are acces la strada.

12. UTILITATI DISPONIBILE ~ Conform informatiilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilititile necesare, s-a constatat ¢ pretul necesar
lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitati. proprietatea subiect are utilitati in
apropiere. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -5,0 deoarece are utilitati la limit3;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -5,0 deoarece are suprafata de utilitati la limita;

ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este -5,0 deoarece are utilitati la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - proprietatea subiect are forma regulatd/ 46 ml. Ajustarea
luaté in calcul pentru comparabila 1 este 5% deoarece are forma regulata/d- 24 ml; ajustarea
luata n calcul pentru comparabila 2 este 7% deoarece are forma regulatd/d- 15 ml; ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are forma regulatd/ dd.

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

Analiza datelor pentru estimarea valorii de piatd a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentata anexe.
Valoarea de piata a imobilului estimat cu metoda comparatiei directe este:

Valoare de piata

Valoare unitara 186,00 Euro/m? 948 Ron/m?
Valoare totala 372.000 Euro 1.895.749 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0961 Ron/Euro

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

Nu s-a aplicat (exista date de piata - oferte terenuri libere).

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantjlor, Jud. Constanta |E 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR Sl 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 zon4, documentatie cadastrala, etc.

Aplicand metoda mentionata mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut Valoare totala - Vt
Metoda Comparatiei Directe 186 Euro/m? 372.000 Euro

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

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

Adecvarea: Dupa o analizd amanuntita, se considera c3 toate abordarile, respectiv metodele
avute n vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda comparatiei directe este mai adecvatd, corelati cu
scopul evaluarii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piaté a proprietitii.

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

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

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

Astfel, valoarea de piatd Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
Teren intravilan cu suprafata de 2.000 mp, situat in Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud.
Constanta, CP 905350, identificat cu I.E. 104313, este:

Valoare de piata

Valoare unitard 186,00 Euro/m? 948 Ron/m?

Valoare totala 372.000 Euro 1.895.749 RON

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0961 Ron/Euro

Valoarea bunului evaluat a fost determinati in mod obiectiv_gi A -conditii de
impartialitate. %

|| ) Lb —&,
. (z._a A

2.

—_— e .
Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. CNE{QEJ‘?}&?"I’E’ 10ADA
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CAPITOLUL VII - ANEXE

7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 2.000,00 600 600 955
pret ofertd/vanzare (€/mp) 183,33 183,33 256,54
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) oferta ofertd oferta
marja de negociere (%) -5,0% -5,0% -5,0%
marja de negociere din piata specificd (€/mp) -9,2 -9,2 -12,8
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 174,17 174,17 243,72
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 174,17 174,17 243,72
2. RESTRICTI LEGALE (reglementiri
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 174,17 174,17 243,72
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) 174,17 174,17 243,72
4. CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare {(€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 174,17 174,17 243,72
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitji investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 174,17 174,17 243,7
6. CONDITII DE PIATA curente 1 lunad 10 luni 3 luni
cuantum ajustare (%) 0,0% 1,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 1,7 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 174,17 175,91 243,72

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

7. LOCALIZARE

Eforie Nord, aleea

Eforie Nord, zona str.

Eforie Nord, zona

Eforie Nord, zona

Dorobantilor Meduzei str. Meduzei Steaua de Mare
sensibil mai slab/ sensibil mai slab/
comparativ cu subiectul spre vest spre vest mai bun
cuantum ajustare (%) 10,0% 10,0% -10,0%
cuantum ajustare (€/mp) 17,4 17,6 -24,4
PRET AJUSTAT €/mp 191,6 193,5 219,3
CARACTERISTICI FIACE
8. SUPRAFATA (mp) 2.000,00 600,00 600,00 955,00
Diferenta suprafata -1400,0 -1400,0 -1045,0
cuantum ajustare (€/mp) -5 -5 -5
cuantum ajustare (%) -3,00% -3,00% -2%
R s e ibtiRzare S o nulLl) intravilan intravilan intravilan intravilan
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, p amenajat/asfaltat neamenajat neamenajat p menajat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 5,0% 5,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 8,7 8,8 0,0
11. ACCES indirect sprestrada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) -10% -10% -10%
cuantum ajustare (€/mp) -17,4 -17,6 -24,4
12. UTILITATI DISPONIBILE utilitati in apropiere utilitati la limita utilitati ia limité utilitati la limita
cuantum ajustare (€/mp) -5,0 -5,0 -5,0
13. FORMA N PLAN/DESCHIDERE regulatd/ 46 ml regulatd/d- 24 ml reguiatéd/d- 15 ml regulata/ dd
cuantum ajustare (%) 5,00% 7,00% 0,00%
cuantum ajustare (€/mp) 9 12 0
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FZICE (%) -3,0% -1% 2%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) -10,23 -6,76 -34,25
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 181,00 187,00 186,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 62,5 € 68,3 € 58,6 €
Ajustare totala procentuala ahsoluta (%) 35,87% 39,22% 24,05%
VALOAREA DE PIATA PENTRU 1 MP: 186,00 €
VALOARE DE PIATATOTALA (EURO) : 372.000 €

cele mai micl ajustari brute absolute.

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorli este determinati de Comparabila 3 care este cea mai
apropiaté din punct de vedere fizic, Juridic gl economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra carela s-au efectuat

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
Nr./ Valoare | Val :
Crt Zona S (mp) (euro) euro/mp Link Data
Eforie Nord, . .
Steaua de httns.l_lwww._stona.ro/ro/oferta/vand- decembrie
1 M 600 110.000 183 teren-in-eforie-nord-zona-steaua-de-
are, zona mare-IDE4Ez 2025
str. Meduzei —_—
Eforie Nord, hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-
2 zona str. 600 110.000 183,33 eforie-nord-600mp-la-300m-de-mare- martie 2025
Meduzei zona-mirage-spa-1DzS6q.html
Eforie Nord, https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de- octombrie
3 zona Sos. Ro- | 523 95.000 181 vanzare-523mp-eforie-nord-steaua-de- 2025
Ro mare-IDiR7Zb.html
hitps://www.olx.ro/d/oferta/teren-in-
Eforie Nord, eforie-nord-pe-strada-meduzei- octombrie
4 | str. Meduzei | 7200 | 820000 [ 11388 | |50 i bisPreviewActive=0&sliderin | 2025
dex=0
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliar
Eforie Nord, e/de-vanzare/terenuri/teren-
5 zona Steaua 330 67.000 203 intravilan/anunt/teren-steaua-de- iulie 2025
de Mare mare/903707500796794fde07q105i482
7i89.html
, https://www.imobiliare.ro/oferta/t
St?ﬁegﬁ;%. eren-constructii-de-vanzare- decEmErio
6 Str. '~ | 300 83.000 277 eforie-nord-exterior-est-300mp- | 5505
Curcubeului 272955999
Eforie Nord, hitps://www.olx.ro/d/oferta/teren-de- octombrie
7 zona str. 955 245.000 265 vanzare-zona-steaua-de-mare-955-mp- 2025
Meduzei IDglu8R.html

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-in-eforie-nord-zona-steaua-de-mare-IDE4Ez

@ Toacs wnagingie {3}

Vand teren in Eforie Nord zona Steaua de Mare

110 000 € 183 €/m?

Murtaza Negivetin

Euroempire imobiliare Intermed
& Eforie, Constanta

Q, 0752102222
Teren de vanzare

Suprafats utiil: 600 m?

Tip teren:

Localizare:

Dimensiuni:

Gara:

Tip acces:

Imprejurimi:

Media:

Tip vdnzator: agentis

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

COD VT 10 Agentia Euroempire Imobiliare vé propune spre vinzare un teren
intravilan construibil in suprafatd de 600 mp, in statiunea Eforie Nord zona
Steaua de Mare avand o deschidere de 24 ml, Terenul este ideal pentru
investitie sau pentru construirea unei locuinte permanente sau de vacant3,
fiind situat intr-o zond de case/vile/pensiuni in continud dezvoltare. Utilitatile
se afla 1a limita lotului Conform certificatului de urbanism coeficientii sunt
urmatorii: Procent de ocupare 45%;Regim de inaltime P+3E ,cadastru si
intabulare pret 110000 euro*pentru 6 mai buna colaborare va rugam
comunicati codul ofertei Vizionarile se fac in baza unui Contract de vizionare

Maiputin /\

1D: 955101 R raporteazi
iDintern: vt 10

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



9 PUEwvivice cuua

pag. 28

Comparabila 2

§ e

Teren Eforie Nord 600mp la 300m de mare zona Mirage Spa

110000 €

& Eforie, Constanta

Teren de vinzare
N 800m?

Tip terem
Locatizare:
Suprafati utild:
Dimenstunk:
Gard:
Tipacces:

imprejurimi:

Meddia;

Tip vénzito::

Descriere

Teren 600mp, deschidere 15m, intre pensiuni, aproape de mare, utilitati,

ideal pensiune sau bloc !

Va asteptamla vizionare !

iD: 8549484

de construil
urbana
BODm®

600 m

nu

pavat

= lac
2 mars

@ electricitate
@ gaz

D canalizare
© teleton

© apscurenta

agentis

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

%, 0725877757

B Raporteazi

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-523mp-eforie-nord-steaua-de-mare-IDjR7Zb.html

ravat (3)
& Roxand
l T LT84 ]

el 0 ata anavud b aramsf wWoietr )

Vet locatia pe hand

Postal 20 sepiembie 2025 <

Teren de vanzare, 523mp, Eforie Nord, Steaua de
Mare

95 000 €

(] eromoveazh (' REACTUALIZEAZA

Persoana fizica Suprafata utila: 523 n¥? Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Ofer spre vanzare un teren intravilan construibil, in suprafata de 523 mp, in EFORIE NORD, in spatele
Complexului Steaua de Mare. Terenul este situat pe colt, avand deschidere la doua strazi. CUT 2, POT 40%,
zona are PUZ P+ 3, spre deosebire de alte zone care au regimul de inaltime P+10. Deschidere la cele doua
strazi: 21,13ml/25,95ml. Utilitati in zona :canalizare, apa, curent si gaz.

1D: 293412469 Vizualizari. 87

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Alte oferte
4

https://www.olx.ro/d/ofertafteren-in-eforie-nord-pe-strada-meduzei-IDjuhls.htmi?isPreviewActive=08&sliderindex=0

A ()

# Revcad Consulling
- ! ;

Qo 0721226364

) M ey e Araeg S A S AR 1 VAT )

L]
L1

Postat 29 septembrie 2025 Y

Teren in Eforie Nord pe Strada Meduzei

820 000 €

] eromoveazh (O ReACTUALIZEAZA

Firma Suprafata utila: 7 200 my? Extravilan / intravilan: Inravilan

DESCRIERE

Teren intravilan situat in cartieru! Steaua de Mare cu deschidere de 47 ml la strada Meduzei.
Terenul se afla Ia cca 400 m de faleza Eforie Nord.

Suprafata terenului este de 7200 mp cu deschidere de 47 mi la strada Meduzei si dimensiunile
47 ml x 154 ml.

Utititatile sunt linga teren.
Regim de inaltime : minim - Parter; — maxim P+4£ — pentru locuinte:

1D: 287966902 Vizualizésk 6

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5

https:/Amww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-steaua-de-
mare/903707500796794fde07g105i4827i89.html

Taren Stesus de Mare

Cooslyia, lons fsarg [ 3 aalo! o b n

MIRCEA
Vezi toote anunturlle

Contactenzd vanzdrorul

bhasal

Camdiere rmase’ 2960
¥ Adough Figier

Distribuie anuntul pe

Specificatii
Descriere

Vand 330 mp aproape de mare zona Steaua de mare nr cadastral 102608. Pretabil
pensiune , hotel , parcare supraetajata . Exclus agenti imobiliari .

» Vezi detalii pe romimo.ro

@ Vizualizdri: 612

tel.: + 40 7469366350

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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6

h"ttps:/lwww. imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-exterior-est-300mp-
272955999

83.000 €

Eforie Nord Steaua de Mare teren 300 mp intravilan
Frre . Wt VRZHHaS

dalad - Q sevulanza coadrt

Trimvite hinkas! unul preeten pe:

© f 0 «

o it al

o L Activeazh notifickrile
L, soomp [ Consucls pontiu s b lp curent s ool mal
70 DAUNTUN IMOBING.
Descriere teren

Va propun spre vénzare un teren intravilan cu o suprafata de 300 mp. cu deschidere 12,03 m, situat in Eforie Nord zona
Steaua de dare. O zona cu mare potential pentru constructie pensiune sau casa de locuit. Terenul are bransament ia
reteaua de curent electric si proiect pentru apa si canalizare. Exista si proiect Pentru S+ P+E2+E3 retras. Toate actele
pregatite pentru vanzere!

( eiectricitate | [ Apa ] [ Canalizare )

Detalii teren

D anunt: X7JS1305M Actualizat in: 0B Decembrie 2025

Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 12m

Nr. fronturi stradale: 1

Utilitati
Amenajare strazi Comision

lluminat strada!l  Mijloace de transport in comun 2%

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta {E 104303
Utilizator desemnat: Primé&ria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7

hitps://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-zona-steaua-de-mare-955-mp-1Dglu8R.html

VAT ()

ot
el
% 2

i Q 072 360 0677 ]

A ruke snuni e aosha Wireator )

LOCALTATE

@ Htorie Hord s Dot ()

Y - %

. Veu locatie pe hartd

Postat 21 septembie 2025 WV,

Teren de vanzare zona Steaua de Mare (955 mp)

245 000 € Pretul e negociabil

[] eromoveazh  ( reacruauizeazA

Persoana fizica Suprafata utita: 955 m? Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

De vénzare un teren intravilan construibil in suprafatd de 958 mp, in statiunea Eforie Nord zona Steaua de
Mare avand o deschidere la dous strazi (42.04 ml /22.7 ml}. PUZ -max inaltime P+3E.

Terenul este ideal pentru investifie sau pentru construirea unei locuinte permanente sau de vacantd, fiind
situat intr-o zond de case/vile/pensiuni in continud dezvoltare. Utilitatile se afia ia limita lotului. Detin 2/8
cota parte din strada acces cu o suprafata totala de 1751 mp.

Stada in latime de 12 mi pe ambele laturi din care 6 mi sunt trotoarele. Pret 245.000 euro (256 euro/mp).
Contact pe WhatsApp.

iD: 247023677 Vizualizari: 292

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. AMPLASAMENT

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.4.

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta [E 104303
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Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




b A UEWUW IVICWw cUUO

Marsghtinn | Evitmire 1 Diveidbiild

pag. 39

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



b A e bl b IV R bl W WP

Mansgiinkrt 1 Evitwore 1 Comiviseald

pag. 40

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

' ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFOQORIE

HOTARAREA
ar. 339 din 27.11.2025
privind aprobarca opartunildyi vinzarii prin licitajie a imobilului teren situat in Oragul
Eforie, localitaten Eforic Nord, aleca Dorobantilor, in supeafa(d de 2000 mp

Comsiliul Local Eforie,
Aviind in vedere:
- Projectul de hotarire prezentat de Primarul Orasului Eforic;
- Referatul de aprobare al Primaratui orsgului Eforie;
- Raporwl de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public i Privat;
- Avizul comisiei de specialitate a Consilivl Local al oragului Eforie;
- Legea nr.50/1991 privind autorizares execwidrii Jucsiirilor de construetii republicats, o
modifichrile € complesirile ulierioars;
- ani, 354, art. 355, ant. 363 alin. (1), (2), (4) din OUG ar.57/2019 privind Codul administrativ;
- numiirul de inventar 4192 din anexe 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 pentru goest Leren;
- HCL nt.221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiel de vinzare a bunurilor imobile
proprietate privata a Oragului Eforie;
- HCL 40v29.03.2018 privind unele masuri referitoare Ta Contractul de asociere nr.1/20.04.2011
- exiras de carte funcisra pentru informare emis de OCPI Constanta pentra acest imobil;
- terer] ge afla in 2008 de impozitare A - Eforie Nord

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), precum i » art. 139 alin. (2)
din Q.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile §i complet@rile ulterioare,

HOTARASTE

Att. 1. Se aprobii oportunitafea vinzadi prin licitajie 8 imobilului teren situat in oragul
Eforie, localitatea Eforie Nord, aleca Dorobantilor, in suprafai de 2000 mp identificat cu LE.
104313,

Terenul nu este imprejmuit gi este ccupat de 2 constructii .

Art. 2, Arhitechul Sef prin Serviciul de Urbanism, Disciplina in Constructii va tntoemi
Certificat de Urbanism pentru acest imobi] s il va transmite S.AD.PPR

Ant. 3, Prezenta hotfirfire va § dusd 1s indeplinire de Primary) oragului Eforie prin apuratul
de specialitate

Arl. 4, Prezenta hotdrdre va fi comunicatd institjiilor, avtorit3jilos si persoanelor intercsaic
prin grija secretarului general al cragului Eforic

Hotfrfrea a fost adoptetd cu un numér de ...13.... votur “pentna”, ..3... volur
“impoiriva”, din totalul de 17 consilicri in foncic.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNFAZA
CONSILIER SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE

ORBOCEA ;@'muvrcm& Pnﬁong}ﬂi\ GABRIEL.
P §

ROMANIA, jus, Constanta, Eforie Sud. st. Progreaulan, nr. 3, 16, 524 FT48633, fis 9391733155, www.primariasforieuo

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
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U AL Efore
| REGISTRIN PAL.
NR %59 DATA A3 . (v 2025

PROIECT DE HOTARARS
povind aprobarca opottunitatii vapzari prin lienate o imobilului teren siual in Orasyl
Eforie, localitaica 1 forie Nord, aleca Dorobantilor, in suprafaty de 2000 mp
PRIMARUL ORASULL EFORIE,
Avind in vedere:
-mportul SADPP,AS, SVTL,CICA
- Legea nr.5019y) prvind sulorizarea executarii lucrandor de construetif republicata, cu
modificarile si complerarile ulteraang;
-urt, 354, an, 355 an, 363 glin {1020, 18y din OUG pe. 372019 privind Codul adminisiraris |
- humaru) de mvenlar 4192 din anexs § la HCL ar. 38:27.02 2020 pentiu acest teren:
- HOL 01, 221°29.08.2024 privind aprobarea metdologiei de vanzare a bunurilor imuhile
propriclate privats a Orasulyi Forje:
- HCL 40729.03.20)%
extras de carte funciara peniru informare emis de OCPI Constanta pentru seest imobil:
- terenul se afla in zona de impezitare A - Bfore Nond
in temeiul prevederitor OUG nr S 722019 privind Codul administratiy-
Primural Orisului Lforie propunc spre aprobarez plenuhn Consiiiului 1 ncal 1 forie urmatorul

FROILLY DE HOJARARE
Art, |
Se aprobu oportunstates vangzsris prm hicitatic # imobilului teren situut 1n Orasyl Elorie.

localitatea F-fone Nord. alees Dorobantilor, in suprafita de 2040 mp identificat cu L,
104313,

Terenul nu este imiprejinuit ocupat de 2 constructi

Art. 2. Arthitectul Sef prin Serviciul de Urbanism, Disciplina in Constructii va intouny Certificat
de Lirhanism pentru acest imohi st il va transmite D.A DPP .

AR 3. Prezenta hotarare va i ansmisa autoritdfilor §i persoanelor interesaté de citre Secretarul
General 1l Orasului Eforie.

Ninembrie 2025
PRIMAR

. Serban Robert Nicalae

Intacnnt s red;xcit;l /

Manea Narnigl 1 “

Negrea Clawdly 7 :

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constgnt,a IE 104303
. Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ROMANI A
TUDET UL CONSTANT A
ORASL LEQRIE

REFERAT Dt APROBARE
in vederea initierii Profectulni de Hetarare privind uproburca spartunilatii
vanzarii prin licitatie a imohilului teren sitvat i Orasul Eforse, lucalitatey Efone
Nord. aleca Dorobantilor, in suprafata de 2000 mp

Avand in vedere -
Leges ne 5041991 prvind swiorizarea execuladii lucrarilor de construe republicata,

vt modificanie si completarile ulierioan:;

art 353, an 85 an 363 alin, o PLAZ) (4) dn OUG mr ST2009 privind Codul
adurinistrativ-
- Tumarut de inventar 4592 dim anexa | g HOL ne. 38:27 02 2020 pentru acesl teren
= HCL nr.22)/29 0% 2024 privind aprobarea mietedologici de vanzare u bunurilor
imehile propretate privata a (rasului Efone:

HUL 40:29.03.201K
= extras de cantc funciars pentry miormace emis de OCT Constanta pentre aeest
unabil:

- terenul se afla in song de impositare A - 1 forie Nord

Fata de conviderentele argrage P S0S, A propan 3G aproba: profectid de
hotdrdre privind aprobarea Oportenitatii vanzarii prin licitatie a imobilaln; teren
S1ust 10 Orasul Lforie, Incalitatey Ffurie Nord, alecu Dorobantilor, i suprafiaty
de 2000 mp

PRIMAR,
Serban Robert Niculae

pag. 42

Manca Danict
Negrea Clatiy l

W

intoentit si minmy
iy

ROVANIA. oA Lo e
ROMANIA, jud. Constanta, Ffonie Sud, sir Progresubui, ne 1
www.primariseforie.ro

e —————

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta |IE 104303
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RO A NT A
LDETIL @ Ny FANT A
ORASLL FFORIF
SERVICIHUT ADMINISTRAREA DOMENILLYI PUBLIC SEPRIVAT

Rapont
Refentor :PROVECT DB HOTARARE privind aprobaren oportunitaiii vanzarii prin

henate a imobilubhn teren situut in Qrasu) Efone, tocalituten Eforic Nord, aleea

Dorobantiler, in suprafata de 2000 mp

P.H. a fost intoemit avand in vedere;
Legea n.514199) priving autunzates execwtarii lucranlor de constructiy republicata. cu
medificarile si completarile uherioare;
- #fl, 354, art 355 an 363 alin CH 12044 din QUG . 57211 privind Codul administrativ
numarel de inventar 4192 din anexs | b HCL ne 3802702 2020 PG acest eren;
- HUL r 2214729.08 2024 prisusd aprobarea setndolugici de vanzare a hunurilar nobile
Proprietate privata a Orasulu Eforic:
TICL 40/29.03 2018
- extras de carde funciara pentru informare etns de OCT] Constania pentru acest imobil:
- terenul se afla in zona de impuzitare A - Fforic Nord

Din punct de vedere tehnic raportul SADP.P, osic favorbil
Prezentul rapont trebuie comborat g tapoartele prezentate de celelalie directiis
compantimente

Set Servicin | |
Manea Danfel, | /1)
|
Intocmnt |
Claudin Negres
12028
;'I {

/

THORIT: SUD, a1, Progresului, nr 1, tel. 0291 748633 fax, 0241 545975 tel, Vadafone 1377730807

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Consta_mt,a IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ROMANIA
TUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARARE
privind unele masun referitoare Iy Contractul de asocicre nr.1/20.04.201 1
incheiat cu Asocintia Clubul de Box Red Comer “Alutus”

Consilivd Local Eforie,
Avand in vedere:
- proieciul de hotarare prezentat de Primarul Orasulu; Eforie,
- raportul DADPP,
« avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local,
- Cererile nr.23580/2017 si nr 2358472017 ale Asociatiei Clubul de Box Red Corner "Alutuzs”,
= Proieciul de hotarare an60162/09.08.2017,
- Contractyl -de asociere ar.1/20.04.2011 incheiat intre Cresul Eforie si Asocatia Clubul de Box
Red Corner “Alutug®,
Autorizstia de construire nr.45/26.04.2012 si Nota de constatare nr.21767/30.06.20] 2,
- Legea £r.287/200% privind Codul civil republicatn, eu modificanle 5 sompletarife ulterioare,
Gri1940-1954,
Io temeiul prevederilor an,36 akin.2 lite st ari45 alin3 din Legea 215/2001 privind
administratia publica locals, republicata

HOTARASTE

Art.1 S¢ sproba incetarea asvcierii prin rezilicrea Contructulul de  asociers
o 120042011 incheiat intre Ovasul Eforie 8i Aseciatis Clubu) de Box Red Corner Alrtuy,
tonform prevederilor pet. V1, a6, lit.6.n. din contract,

Ar.2 - Prezents hotarare va £ dusa la indeplinire de catre Primary orasulii.

Artd - Prezenta hotarare va i transmiss autositatiloe i perscanclor interesale de catre
secretiarul orasalud,

Hotararea s fost adopiata cu un numarde . .12, .. votur “pentru”, ..., voturi “impotrivi”,
s++=er VIR “abtineri” din totalul de 17 eonsilien in funclie,
Eforie, 29.03.2018

Q;
PI{,F;-"&LF)LI’:&T EDE SEDINTA CONTRASEMNEAZA

4 LONS Py SIt R ORAS
o AN TRGY JRPREON:ASA GABRIFL

'ROMANIA, jud. Constasra, Eiorie Sud, 5o Progrosului, rr. 1, tel, 0241948149, fax 0241748975
wwwr primariscfiore ro

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constgnta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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W  Mungg )
L RETININEY

CLURUL SPORTIV DF HOX AL UTUS RED CORNER™ BOTIRIE MORD

. ) AN
Felcfor, 0744 455 848 M /{7 TS
Primartn t)rw-ul';i EFQORHIE
’ 1A ']
= L

CATRE PRIMARIA ORASUL LT FFORIE .-@{ﬁ o 0 . A

IN ATEN JTA DOMNULLT PRIMAR

SUBIECT: Salicitare eliberare autorizatie de constructic si scoatere 1a licitatic 1 werenului

Stimate Domnute Primar,

Subsemnutul, Dobindz Adrian, in calisate de pregedinte al Clubuivi Sportiv de Box | Alulus
Red Comuer™, o2 adieser prezenta solicitane penin urmitoarcls:

I Fliberares wtonzapei de onstruclic necessrd pentey continuares Tucraciior by
Complexul Sponiv de Box situmt pie sirads Desohaniilor, Eforie Nord.,

2. Seoaterea la liciatie a lerenuluf aferont eomnplexniuy, In vederen achizijivisarii
weestuia, in conformitate cu fegislatis fn vigoare.

Precicez ob eventuatele debite restantv clire Administratia Taxe 4 Impuzite Eforie vor i
achitate mtegral pang da daw licitagiei. pentry a permite perticipares Clubuh e procedir de

achiziie N
LR
Avind in vedere cele mengionate, v4 ruplm = dispuneti mEsurile necesary in voderea {
reabizdrii solivitasi noastre, b
! ~
Y 3
V& muljumim anticipat pentro sprijinul $i colaborarea dumneaveastra, V Ul
ne
Daata: 24, IG.IU%S \ l J

Cy respeet, ) y /
Dobdndd Adrian - \

Presedine. Clubul Sportiv de Bos . Aluus Red Cosee®

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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r Gficiul ge Cadastiu g Fudledste Imobikars CONSTANTA
» £ Biroul de Cadastru §i FubBicitate ImobHiars Constants s
v N

ANCPL CARTE FUNCIARA MR, 104313 \\‘7
" COPIE

s
hedsgdda p
B2 O I 2 g ) 154

Carte Funciard Nr 104313 Efore
&)

TEREN Intravilan b ' .@

Adresa: |ud. Constanta, UAT Efone, Loc. Efonle Nord, A1 DDROGA

1

NI, br. cadestral Nr.
Crt| topagrane | SuUprafela® (mp) o otil / Referinte
a | 104313 | 2.000 N 4
8. Partea I. 5 acte
Inscriedd privitoars 1a dreptul de propristate Referinga

($9271 7 117272013 O

Act Normatly . 35, din 157027007 Smis deddhi
emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; 3.:: inistra
administrativ nr, 24598/21-12-2012 emdeQi-CRIMAR
B1 | P".'tmuar?.’?rm de Pnomi“:’ﬁr““x@" dob

it

1f1, cota inltiala_ 111 .
1) ORAS EFORIE —
Inscriert privind darmembraimintel ' Refaringe |
da
Nil SUNT
F
QS
T ™
v
oL N
e
.
'
) y
¥
A 1<)
v
ﬂwm-yf_ﬂmgﬂu TP ¥ L LTer Garsoml, proieiat de Pravederte: Rbgdonaniubs RS e EPRIBIE 41 2oyt PG4 Paging 1 din 3

Labrake pronn g ma [ i M SUTERR ey O T

‘Bnul cEvag e}
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Larte Funciard Nr. 104213 Comunafrag/Municipn. Liorie

' Anexa Nr, 1La Partea |
Teran
Nr cadastral _[Supratata (mp)® o Observati
8til / Refe
[ 104313 2.000 o
* Supralata este detenminatd in panul de proTeciie Sierso 70°

DETALI LRARE MOBIL

P R
1 e 31 2
iy
»an
/l‘ weent
e SN
—'—_'-_'-—-‘_—-_F-.-_ o]
N 1.-——'-"‘""_‘#‘_ o
I .. SN e — ]
, \- ¥
Date referitoare | % 4
N | Categarie [imn __7 ~
|| folosinta |4 {mi Tarla Parceia Hr tope Observayll / Referinte
1 wrtl | p .1 =
construct - - TMODH. NEMPREMUT

Date referitodre: 1a%onstruct

mmcw'
1) Vaiorile Bor sagmentelor sunt obtinute din prolectie In plan,

sfdrght] Lungime = m}
L 4 - 46602
| - 3 Y 277
}— —- 4 - 36.711 __38.713
| 4 5 - 2 055!
[ jl 6 " 7emes
S 7 . _ Tai4
mmpuﬂn«. i‘f:_ci:imimmmn' m'»wg'gymmm‘ MAE) v QINZRMA 5. heae TRELILN Pagina & din 3
i L L T A o —— ' - Feunam ve :.I;n

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantiior, Jud. Constanta |E 104303
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



v b UELWWIVICL cUUO
‘ " S pag. 48

]

P Pundtl _Carte Funciard Nr. 104313 Comuna/Oras/Municipiy, Eforie
Pu T e '
Inceput o3 hufmmgtm
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULU! EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
Ne 599 an &£ A2.2085

In scopul: OPERATIUNI NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA IMOBILIARA

Ca weenave a cerecii adresate de ORASUL EFORIE, prin reprezentant SERBAN ROBERT-NICOLAE cu sediul In judequd
CONSTANTA, orasid EFORIE locolitaies EFORIE SUD, strada PROGRESULUL, rv. 1, B, -, 5¢. -, ef. «, ap. «, Invegistratd ia ne.
35060-1 s 08.12.2025;
Pentru imobite: teren 5I conssructl, situst In judeiul CONSTANTA, orasul EFORIE, localitstea EFORIE NORD, cod pogial
805350, Strads ALEEA DOROBANTILOR, nv. -, sau identificat prin Cartea funclard 104313 EFORIE, avbnd nr CAD. 104318

in temeiul regiementlicilor Documentatiel de urbanksm - fazs P.U.6., aprobats prin Hotdrdrea Consthului Local
Eforie nr. 71/2002 51 4312022 sle HGR nr. 525/1996 cu modificiie 3i completirie uiterioare

Tn conformitate cu prevecerile Legil nr, 50/1931 privind autorizares executiel lucririlor de constructl, republicaty,
<y modificirile gl completicie ulterioare,

SE CERTIRCA:

1. REGIMIAL. JURIDIC:
- Terenul este situat in intravilanul localitatii Eforie Nord, oras Eforle.
- Imobilul este proprietatea ORAS EFORIE, domeniu privat, conform acte mentionate in extrasul de carte funciarh nr.
104313 EFORIE eliberat sub cerere nr, 335141/09.12.2025.
Sarcini: nu sunt.
~ Reglementéri extrase din documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriulul sau din regulamentele aprobate care
instituie un regim specdial asupra Imobilului;
- Zone protejate: se vor respecta prevederile art. 59 din legeg ar. 422/2001.
Interdictii temporare {definitive} de construire:
& conform legli nr. 597/2001 nu se vor executo lucrari de construire in peroads 15moi-15 septembrie a
fiecarvi on.
° pane reglementorea situatiel juridice o terenuiui limitrof de pe loturp estice st se va puteo asigura
servitute de trecere din Aleea Dorobantilor io terenul cu IE 104313,

2. REGIMUL ECOMOMIC:
- Terenul cu suprafata de 2000mp este are categoria de folosintd actuald curgi - constructil conform extrasului de carte
funciard nr. 104313 EFORIE eliberat sub cerere nr. 335141/09.12.2025.Teren neimprejmuit conform extrasului de carte
funciard nr. 104313 EFORIE eliberat sub cerere nr, 335141/09.12.2025.
- Pe teren sunt edificate constructii,
- Destinatla terenului stabilitd prin planurile de urbanism §i amenajarea teritoriului aprobate: imobilul este incadrat In zona
1B conform PUG Eforie i RLU aferent.
- UTILZARI ADMISE: case de vacantd, loculnte §1 dotdr aferente.,
- UTILIZAR) INTERZISE: sunt interzise constructil cut funciiuni care polueaza in orice fel sau care pun in pericol siguranta,
confortul §i s3ndtatea oamenilor si alte prevederi impuse prin RGU. Se Interzice amplasarea construciillor 1a o distantd mai
mare de 20m fata de drumul public dach nu existd o trecere liberd 1atd de 3m fArd nlci un fel de obstacol.
- Terenu! face parte din zona de impozitare A.

PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR ZFDIN/E (9 2007

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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3. REGIMIUL TEHNIC:

- Procentu! de ocupare a teraaulul (POT) =40 %
- Coeficientul de utRizare a terenului (CUT) - maxim 1
- Supratatas tevenulul : 2000 mp din acte §i din misserdton ;

- Caracteristiciie parcelelor (suprafete, dimensiunl): nicio parceld nu este construlbitd dacd (ajada e siradd o acesteid este mal mich de 8 m §i prin
reslizarea unei constructii pe aceasta, la aliniament, ar blaca accesul fiber 13 0 parceld din spate.Se Interzice parcelarea unei proprietdd in parcele ce ne au
leyire directi I drum public 5i care au o fatads mai mick de 8 m ) drumul public.

- Afniamentid terenulisi f3t3 de strizile adiacente: tarenul are acces direct Ja circulitll publice regle prin doc tile de urbanism.

- Amplasarea clidivilor Ratd de afin t (finka de d {ie Wtre d luf public §1 proprietatea privati}-- minim 4 m de a fatada dinspre druasul public
3! parcales;

- Amplasarea cikdirlior fa13 de fimivele taterale 5i posterioare : Co {Hie se vor amplesa n regim de construire izolate pe loturi ; este permis) cuplares

la una din Imite’e laterale @ doud constructii cu conslia acordului ambiilor vecini — distanjele minime pbligatorit fa13 de Emitele laterale 3 posterioare ale
parcelel tonform Codulul CWH, ¢u respectarea distantelor minime necesaie interventillor in caz de incendiu corpbarat qu sespectarea prvederiior Art, 3
din 2nexa 1 3 Ordinuiul ne. 139/2014, Construcgille anexi sunt permise In pariea din spate a curgli cu exceptia garajelor.

- Regim de TndHime: maxim trel niveluri ; P+1-2€; Tndltimea rnmrni e referd la o ciidive co Inditimea standard » unut nivel de circa 3 metri.

- Aspactul axberios 8} construetiilor : Confoemares arhitects i rich va urm3ril funciienea propusd 5 nu va deprecia aspectul general 3l ronel ; Toate
constructife principale s& vor realiza din materiale durablie. Conformares arhitectural volumetsicl va urmanil functlunea propusé §i nu va deprecia aspectul
general al zonsi ; Acoperisul este de preferat 5§ fle dg tip sarpantd, Invelite cu tigli sau nlane pentm constructiile p3nd fa trel nivehert} au este interzisd §i
terasa.

- Cireutatit 31 accese : Imobliud nu are acces dinect 18 drum public. Conform art 25 si arl. 26 din HGR nr. 525/1996
~Autorizares execuidrii constructilor este permisd numai dac3 exista posibiiititi de acces fa drumu rilte publice, direct sau prin servitute, conform
destinatiel constrimtied. Caracterkticiie acceselnr la drumurile publice trebule s§ permitd interventia miloacetor de stingere » Incendiilpr.
<Autorizanes execitirfl constructillor 5 3 amenaldrilor de orice fel este permisd numai daci se asigura accase pietenale, potrivis importantel §i
destinatiei construcyiei.
- Partajeie necesare s& vor reallza Iy interory) imitei de propretate, necesarul fiind raportat 13 functiunea ce prevede un numdr mal mare de ki de
parcare. In acord cu prevederile anexei nr, 5a RGU aprabat prin HGR nr. 525/1986,
- Condilii de echipare edifitard : zona dispuna de retele tehnico-sdiitare (alimentate v apd, canalzare, energie electrics, gaze nsturale, teiefonizare)
- Spatié fibare 5l spatil plantate : vor §i previzute spati vert H plantate in canformitete cu anexa ar. bdin HGR nr. 525/1996
- imprejmuirile : Gandurile ou vor depdsi indhimen de 1,80 m # vor Fi transparente la fatadd, Sunt interzise gardurile din materiale ce pun ia pericol
sigurania 5 s3nitatea pietonilor {sirma ghimpatd, ete) Se recomandd ¢a imprejmulrile, portile, portalurile s3 fie adaptate specificului dobrogean. 1a
Intersectil Imprejmukrile se vor resliza ou o tegRurd retrasd pe alinkamentul strazlior <o minim 3 m. Sunt interzise garduri mal Talte de 1,80 m Inchl:
stradd,
- 5@ vor respecta prevederile Anexei nr. 1 |a Jegea nir. 11471956 privind exigentaie minimale pentru locuinte.
- Conform art. 30, 3Wn, 3, din HGR 525/1996, sunt considerate loturi construiblle numal loturile,
3) cufrons & strada de minimum 8 m pentru ciddir ingirulte 9 de minimum 32 m pentru ciidid zolate sau cuplate;
b}  suprafata mmima 3 parcelei de 150 mp pentru cllidiri ingvuite 5), respectlv, de minimum 200 mp pentru clidid amplasate ioket saw cuplate;
¢} addncime mal mare 53u cal putin egala cu Btimea parcelei
Ragirmd da stvaliesra/modiiicore 3 documeniatitior de urbaniem s 3 segulaenarinion lacale siarant: nu este camil

Precentul certificat de urbantsm poeta f wtiflzat Tn scopul declerst paintne

VANZARE PRIN LICITATIE PUBLICA IMOBIL TEREN CU 1E 104313
CONFORM H.C.L. NR. 339/27.11.2025

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construlre/desflintare 3i
ou tonderd dreptul de a suecuts lucrid de constructil.

4, OBUGATE ME TITULARULIN CERTIRICATULLN DE LRBAMISM:

Tn scopul etaborirl decumentatiol pemire Suicrizers amstetiel Jucrirter de consteuctl - e tonstruire/de deshimpare - solicikantul s v adreRs
BASALI COMPEIOIIE HEMINY BT ERecHs madhile: AGENTAA PENTAL PROTECTIA MEDILLLI CONCTANTA — strada Unir a7, 23

T aplicaras Diractivel Condiubad $5/337/CEE Mivactive EIA) privind wviluares shechibor srumitar peskicss publice gi private smeprs madiuhl, magiicath
Prin Divective ComBides 97/12/CE 31 prn Diractiva Canvibuliul # Pariomantuil Eueopaen J003/25/CE privind pacticipsrce publiculei o slshersrsa .
ghaawi §i programe I Jog¥tirs o madiol 3 modiicares, tu priviey n paviicipores pebliciui § soresut s hestitie, 3 Diractivel SW/XI7/CEE ¢ 3 Dire ot
SE/ELICE, prim cartticatul e wrbaniem ae oumenic) solicitantidel obigatia de 2 Contacta auterikaten tervorinil de meally pamtry cr Sceoets 53 anadioee ol

Sowpstitiel

. In aceste coneligi;
Dupd primirad prepentvbel Cortiict ¢ Wrbnim, mmmaanmhmmmw«mwhm
ovalelel initise 3 invastiiel i stabiliri sacesitiis evelubnl o diaiul. T ueva evalulied Mitiele 3 Ivesiigiei se ve emite ackul
Shroloitratie 3l sbori) covnprbee gestra protectim i, ]
'hmhmwmmmxpmwmmmwamMMm
| chigaits de 3 actiica aces Fapt autacktith adminlstrstiel pUblics computente Cu privice Il MOAIYINER COred Pontry Deteriaarss Eecndil fucrSior de
__ctmatrucii I . s
In Swusta In cave, dupd emerse cordficaulel de arhenism orl p¢ parcucsid derulirl procaduri de eveluane 3 elocieler Inesiliel Jupts mediviol,
solicituatal renuntd ls inteniio de renlicare 2 ) P, 3cesth ave obligatis de a netides scest lapl autor3ih administrabiel publos oocpatiete.

PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISM NR WlN /g /‘»? 2 .925’

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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toeplaje

—d Ay srudii-de specialitnte:
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PFrerentu! ceriific de whanism are valabiliiatea de 12 lunide iz data emiterii.

SECRETAR G

Gabriel PREOTEASA

ARHITECT $EF,

Eduard FERENCZ

Intocmit,
Inspector, rior
OtlliaN
Achitat taxa de: ......~.... , CONFfOrm chitanfei Seriefnr.....- ..... (SCUTIT conform art. 476 din Legea nr. 227/2015-COD
FISCAL)
Prezentu! certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin pogiala data g8 ......c.vvicmermrceciriren.
-3-

PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISM NR~] DIN A 42 025

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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In conformitate cu prevederiie Legil oy, 50/1991 privind autorizarea executdnii lucricilor de construdi, republicatd, cu

modificinile g completirile ulterioare,

sa prefungzste valabiiitatea

Certificatului de Urbanism

din
de la data da pind la data de
Dupd aceestd datd, 0 noull prelungire a valabilithth nu este posibild, solicitantul urmind si obiind, Tn conditiiie legil, un ait
certificat de wbanism.
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARMITECT SEF,
Tatocmie,

Achitat taxa de vrereneee lei, conform chitantel nr. ee-sosmaes din

Transmis solicitantulul {3 data de ...

-4-
PRIMARIA DRASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR 2N /1 /2 7075

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 34691 din 04.12.2025

Catre
S.C. GECOM.EC. 2003 S.R.L.
Aleca Garofited, nr. 3, bloc L79B, sc. B, el. -, ap. 23
Constanta

In conformitate cu prevederile contractului ne, 86021/29.04.2025 va solicitam sa
intocmiti rapoarte de evaluare peatru imobilele care fac obiectul:

- sentintei civile nr. 238/28.01.2011 pronuntate de Tribunalul Arges in dosarul
R18/109/2007;

-HCL 333, 334, 339, 345, 352, 354, 335, 356, 357, 339, 360, 365 din 2025.

SERVICKJL ADMINISTRAREA
DQMEN&‘,’ LUI PUBLIC SI PRIVAT

Intoemit
INSPECTOR
NEGREA Claudiu

i

ROMANIA, jud. Coustarga, Eforic Sud, str Progrosuhui, wr. 1, 1l 0241 748149, fux 0241 748079

Ev. Teren 2.000 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Dorobantilor, Jud. Constanta IE 104303
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




