U.A.T. Eforie
REGISTRUL P.H.
NR. (ébi DATAE .03.2025

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea prin licitatie publica a
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii nr.
FN, in suprafata de 29 mp identificat cu I.E. 108465

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :
- raportul SAD.PP,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 295/30.09.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din teren;
- numarul de inventar 5012 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
139/30.04.2025
- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 157919 din 02.07.2025 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. 5994 din 06.03.2026 ce stabileste valoarea de piata
de 381 euro/mp fara TVA
- Certificatul de Urbanism nr. 48/27.02.2026
- 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. 5994 din 06.03.2026 ce
stabileste valoarea de piata de 38| euro/mp fara TVA a terenului situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Nord, Alcea Belona Vraja Marii nr. FN, in suprafata de 29 mp
identificat cu L.E. 108465

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 381 euro/mp fara
T.V.A. conform art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.
Art. 4.

Se aproba vanzarea prin licitatie publica a imobilului format din teren situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie localitatea [ forie Nord, Aleea Belona Vraja Marii nr. FN, in
suprafata de 29 mp identificat cu I.LE. 108465

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 157919 din 02.07.2025 emisa
de OCPI pentru imobilul identificat cu LE. 108465 rezulta ca:

- nu sunt dezmembraminte ale dreptului de proprietate, drepturi reale de garantie sau sarcini
pentru acest imobil teren
Terenul nu este imprejmuit;
- pe acest teren se va face accesul la imobilul cu L.E. 106424
Terenul nu este construibil
Art. S.
Documentatia de atribuire este conform H.C.L. 51/30.03.2023 modificata prin H.C.L.
"4/10.04.2023.
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 hotérére va fi transmisa autorititilor si persoanelor interesate de citre Secretarul
General al Orasului Eforie.

Februarie 2026

PRIMAR

Serban Robert Nicolae




gi. ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE

in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea modificarii raportului de

evaluare pentru vanzarea prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie,

localitatea Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii nr. FN, in suprafata de 29 mp

identificat cu LE. 108465
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 295/30.09.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului
format din teren;
- numarul de inventar 5012 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin
HCL 139/30.04.2025
- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 157919 din 02.07.2025
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. 5994 din 06.03.2026
ce stabileste valoarea de piata de 381 euro/mp fara TVA
- Certificatul de Urbanism nr. 48/27.02.2026
- 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

Fatd de considerentele ardtate mai sus, vd propun sd aprobati proiectul de hotdrdre
privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea prin licitatie publica a
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii
nr. FN, in suprafata de 29 mp identificat cu I.E. 108465

PRIMAR,
[\ Serban Robert Nicolac

Intocmit si reds
Manea Daniel ‘
Negrea Claudiu—~"

o A
l_.'l’ L/ ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1
! www.primariaeforie.ro




ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea raportului de evaluare pentru
vanzarea prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord,
Aleea Belona Vraja Marii nr. FN, in suprafata de 29 mp identificat cu L.E. 108465

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 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 295/30.09.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din teren;
- numarul de inventar 5012 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
139/30.04.2025

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 157919 din 02.07.2025 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. 5994 din 06.03.2026 ce stabileste valoarea de piata de
381 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 48/27.02.2026

- 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 tr}ebuie coroborat cu rapoartele prezentate de celelalte directii/
compartimente ./

Sef Serviciu
Manea Darfiel
Intocmit "

Claudiu Negrea
03.2026

i

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



Evotoire AN

{» GECOWNEC 2003

SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnati a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartindnd domeniuiui privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, Aleea
Belona Vraja Marii, nr. FN, IE 108465, CP 905350, Jud. Constanta, proprietate ce consts in
Teren intravilan cu suprafata de 29 mp.

w»
Tipul valorii adecvate utilizari desemnate este valoarea de piata.

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot
fi aplicate, rezultd ca in situatia de fatd, valoarea proprietatii este dats de metoda capitalizarii
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 regimul juridic existent, cantitatea informatiilor culese din piat3, mass
media, din surse firme intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente
terenurilor), dar si adecvarea acestor informatii la piata imobiliard actuald pozitia,
caracteristicile geotehnice, forma geometric precum si prevederile din certificatul de urbanism,
rezuitatele estimarii cu metoda capitalizarea directs: tehnica reziduala a terenului sunt muit mai
aproape de realiitatea pietei imobiliare din zona analizat3 Ia data evaluarii.

S-au avut in vedere si valorile existente la ofertare/vanzare pentru terenurile din zona
analizatd si zone adiacente.

Astfel, valoarea de piatd, in opinia evaluatorului, pentru pentru imobilul constand in
Teren intravilan cc cu suprafata de 29 mp, situat in Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja
Marii, nr. FN, IE 108465, CP 905350, Jud. Constanta, este:

Valoare de piata

1.842 Ron/m?

Valoare unitara 381,00 Euro/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0959 Ron/Eurc
Valorile nu includ TVA

Mentiune

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

Evaluare lcren 29 mp Loc. Elorie Nord, Alcca Belona Vraja Mé&rii, nr. FN - nc 1084865, Jud. Constenta,
Ulilizetor acsemnat: Primiéria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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R PENTRU INFORMARE i ﬁﬁm“
Carte Funciara Nr. 108465 Eforie mmm l I I] Mﬂ“ﬂ‘ﬂ“!ﬂ

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Al Belona Vraja Marii, Nr. F.N.

g:t [Nr. f:::gsgf-"c Nr suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 108465 29 rhﬁ(r)eI;Lrl?Iirrl\‘l%r??Flg?MPREjMUIT. PRIN PREZENTUL IMOBIL SE FACE ACCESUL LA
IMOBILUL IDENTIFICAT CU IE 106424
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale Referinte
157919 / 02/07/2025

Act Administrativ nr. 139, din 30/04/2025 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 14960-
1NP, din 21/05/2025 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ nr. 14960-1Al, din 22/05/2025 emis de
PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ nr. 38, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act
Administrativ  nr. 16463, din 04/06/2025 emis de SPIT EFORIE;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE -DOMENIUL PRIVAT, dobandit prin Al
|Lege, cota actuala 1/1
1) ORAS EFORIE

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

Dacument care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 1din3
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Carte Funciara Nr. 108465 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

108465

29

IMOBILUL NU ESTE IMPREJMUIT. PRIN PREZENTUL IMOBIL SE FACE ACCESUL LA
IMOBILUL IDENTIFICAT CU IE 106424

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL
1

I

132974

108465 4353
15424
1
_4
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata “ " .
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti Ipp 29 - - -
constructii

Date referitoare la constructii

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 2.231

2 3 14.12

3 4 1.849

4 1 14.112

** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentuiui (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018
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Carte Funciard Nr. 108465 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastratd de acest
birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
31-07-2025 CRISTINA STROE

Data eliberarii,

A (parafa si semnatura) (parafa si semnatura)

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 3 din 3
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&» GECOMEC 2003

Management Evaluare | Consultanta

RAPORT DE EVALUARE

$18.18.25/05.03.2026

- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA

DE 29 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, ALEEA BELONA VRAJA
MARII, NR. FN, IE 108465, CP 905350

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT:

EFORIE

PRIMARIA ORASULUI

HCL 295/30.09.2025

FIRMA
Membru Corporativ
ANEVAR - Aut. 0117

GECO MIEC 2003

Mo Y bodomrn | Somsularki

%)

profesionala

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 — valabila 2026
Asigurare

1.000.000 EURO nr. 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@gmail.com

www.gecomec2003.ro

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al

destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE
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7.6. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN - nc 108465, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnatd a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situatad in Loc. Eforie Nord, Aleea
Belona Vraja Marii, nr. FN, IE 108465, CP 905350, Jud. Constanta, proprietate ce consta in
Teren intravilan cu suprafata de 29 mp.

Tipul valorii adecvate utilizéri desemnate este valoarea de piata.

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

Avand in vedere regimul juridic existent, cantitatea informatiilor culese din piata, mass
media, din surse firme intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente
terenurilor), dar si adecvarea acestor informatii la piata imobiliard actuald, pozitia,
caracteristicile geotehnice, forma geometrica precum si prevederile din certificatul de urbanism,
rezultatele estimarii cu metoda capitalizarea directa: tehnica reziduala a terenului sunt mult mai
aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la data evaluarii.

S-au avut in vedere si valorile existente la ofertare/vanzare pentru terenurile din zona
analizata si zone adiacente.

Astfel, valoarea de piata, Tn opinia evaluatorului, pentru pentru imobilul constand in
Teren intravilan cc cu suprafata de 29 mp, situat in Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja
Marii, nr. FN, IE 108465, CP 905350, Jud. Constanta, este:

Valoare de piata

1.942 Ron/m?

Valoare unitara 381,00 Euro/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0959 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Mentiune

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

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2,  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnatd a raportului de evaluare este vanzarea unei proprietafi
imobiliare apartinand Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr.
FN, IE 108465, CP 905350, Jud. Constanta, proprietate ce constd in teren intravilan cu
suprafata de 29 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr.
FN, IE 108465, CP 905350, Jud. Constanta, compusé din teren intravilan cu suprafata de 29
mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la
dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de proprietate vor putea fi transmise integral. La
data evaluarii, imobilul era liber de sarcini. (v. Anexa). Dreptul de proprietate evaluat este
dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se intelege acea calitate conventionald a unui obiect care este atribuita in
urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt ci doar o concluzie. Valoarea
este o marime estimatd 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 utilizarea desemnata a 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 piata se defineste astfel:

»Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzdator hotarat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd@ un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzd, prudent si fard constriangere.”

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

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

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaluérii
In practica evaluarii exista cateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de
catre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezinta fundamentul unei
analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicd schimbarile intervenite in
valoarea proprietatii imobiliare.

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

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

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

4) Substitutia. Un cumpéritor rational nu va plati mai muit pentru o proprietate
imobiliara decét costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi
caracteristici. Principiul substltutlel mentioneaza o alternativd cu o utilitate sau
productivitate egala, tinand cont de factorul timp. in evaluare se presupune c¢a un
cumparator are urmétoarele trei alternative:

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

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

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

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

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

Primele trei principii implicd piata imobiliard, urmatoarele doud se aplicd in primul rand
proprietétii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietétii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

SEV 103 Abordari in evaluare cere evaluatorului sa ia in considerare si s3 selecteze
cele mai relevante si adecvate abordari in evaluare pentru evaluarea activului si/sau datoriei
pe baza utilizarii (ut///zarllor) desemnate.

10. Introducere

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

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

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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STANDARD DE EVALUARE - SEV 230

70. Abordarea prin piata

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

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

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

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

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE
Data intocmirii raportului de evaluare: 05.03.2026.
Data la care este valabil raportul de evaluare: 05.03.2026
Valoarea estimata este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 05.03.2026: 1 Euro = 5,0959
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doua destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat gi unul destinat Evaluatorului.

Simbol Denumire 04.03.2026

EUR B Euro 5.0959
hitps://www.cursbnr.ro/arhiva-curs-bnr

1.8. INFORMATII SI DATE DE INTRARE

Surse de informatii generale

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

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

> SEV - Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR.
Surse de informatii privind proprietatea evaluata:

. HCL 295/30.09.2025 emisa de CL Eforie

° Acte conform anexa

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

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

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE
¢ Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor, aprobatd cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile si completarile
ulterioare;
% SEV Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR;
o NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea
activitatii de evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, edifia 2025, intrd

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt aprobate prin Hotédrdrea Conferintei
Nationale nr. 2/2025, publicata in M.O. al Romaniei, nr. 333 din 25 aprilie
2025.

e Hotérdrea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizali din Romania nr. 4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare, publicatd in Monitorul
Oficial al Roméaniei, Partea 1, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abroga la
data de 1 iulie 2025.

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE Sl IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

- Se presupune o stdpanire responsabilda 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 sa-si faca o imagine referitoare la
proprietate.

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

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

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

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

- Se presupune ci 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
contamindri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietdtii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea s 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 activitatilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea. Nu avem cunostintd de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazata pe
ipoteza ca nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu Tmi asum nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru
descoperirea lor. Clientul este solicitat sa angajeze un expert in acest domeniu, daca este
nevoie.

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

- Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultanta ulterioara, sau sd depund marturie in instanta, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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- Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte, nu poate fi ficut public
sau mediatizat in vreun fel si nu poate fi utilizat in alte scopuri, fird aprobarea scrisa Si
prealabila a evaluatorului.

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

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

Evaluarea a fost facuta in ipoteza utilizarea terenului conform cu cele mentionate in
comanda si HCL: teren intravilan — curti constructii
- terenul nu este imprejmuit;

- prin cest imobil sc face accesul la imobilul identificat cu LE. 106424,

S-a avut in Vedere prevederile CU 48/27.02.2026 pentru dezvoltare/extindere
constructii comerciale/turistice (spatii de cazare) existente. Valoarea obtinutd a avut in vedere
cele mentionate.

- Terenul situat in oragul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Belona ~ Vraja Marii, nr. FN, in suprafats de 29mp NU ESTE
CONSTRUIBIL. Tn cazul in care IE 108465 se alipeste cu o parceld adiacentd sl in urma alipirii se incadreazi in prevederile art.

30, alin. 3 din HGR nr. 525/1996, acesta devine construibil.
4. Regimul de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale aferent: nu este cazul.

Prezentul certificat de urbanism poate 6 utillzat in scopul declarat pentru
VANZARE IMOBIL CU IE 108465 CONFORM HCL NR. 295/30.09.2025

Tn cazul in care ipotezele de lucru se modifica, valoarea se va modifica corespunzator.

1.11. MODELE DE EVALUARE

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

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

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

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

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

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

Acest Raport de evaluare a fost realizat tindnd cont de riscurile sau oportunitatile
prezentate de factorii de mediu, sociali si de guvernantd (ESG) in masura in care aceste
elemente sunt masurabile si influenteazi evaluarea atat din perspectivi 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 cid nivelul riscului evaludrii este adecvat avand in vedere utilizarea
desemnata, utilizatorul desemnat, caracteristicile imobilului subiect si complexitatea evaluarii.

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN - nc 108465, Jud. Constanta,
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1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE S| PUBLICARE

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

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE
Raportul de evaluare a fost realizat de catre evaluator autorizat, membru titular

ANEVAR, Dr. Ing. Dogérescu George, posesor al legitimatiei cu nr. 12167, avand specializirile
EPI, EBM, El, VE-EPI.

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

o Nu am nici un interes actual sau de perspectivé in proprietatea ce face obiectul
acestui raport $i nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor fat3 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 bazeazi pe solicitarea obtinerii unei valori minime
sau unei anumite valori.

o Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2025,
ANEVAR,

- SEV 100 — Cadrul General (IVS — Cadru general)

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

- SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)

- SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)

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

- SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105)

- SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106)

- SEV 230 ~ Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

X - GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobileGlosar

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

Certific c& nu sunt recuzat/descalificat s& evaluez aceast3 proprietate.

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

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

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21. SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 29 mp;
Situatia juridicad actuald — intregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, nefiind
grevat de sarcini conform acte puse la dispozitie.
S-au avut in vedere prevederile CU nr. 48/27.02.2026 si HCL 295/30.09.2025, anexate.
- terenul nu este imprejmuit;
- prin acest imobil sc facc accesul la imobilul identificat cu 1.E. 106424,
Terenul situat in orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Belona — Vraja Mrii, nr. FN, in suprafati de 29mp NU ESTE
CONSTRUIBIL. Tn cazul in care IE 108465 se alipeste cu o parcel3 adiacents sl in urma aliplril se incadreaz3 in prevederile art.

30, alin. 3 din HGR nr, 525/1996, acesta devine construibll,
nu este cazul.

VANZARE IMOBIL CU IE 108465 CONFORM HCL NR. 295/30.09.2025

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini.
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
Tn orase numara 506.458 de locuitori, populatia totali fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afld 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 conventionala, ce serpuieste intre Dunare si
Marea Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

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

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

23. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

EFORIE NORD este a doua mare
statiune a litoralului romanesc. Pozitionata la
aproximativ. 12 kilometri de  municipiul
Constanta, pe drumul de legatura cu orasul
Mangalia, Eforie Nord este o statiune balneara
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

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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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 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, resedlnte si case de vacanta ale elitelor vremii. De-a lungul timpului,
statiunea s-a mai numit Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in anul 1933 statiunea Eforie a
apartinut de localitatea Techirghiol.

PLAJA

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

CAZARE SI MASA

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

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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BAZE DE TRATAMENT

In statiunea Eforie Nord va puteti bucura de efectele benefice ale factorilor naturali ai
zone in cadrul clinicilor baineoclimaterice. 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
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 in 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 SI 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.

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona in care se afld proprietatea este considerata ultra-centralda — Aleea Belona Vraja
Marii, nr. FN, IE 108465, intr-o zona preponderent comercial/turisticd. Zona este una cu un
ambient civilizat, langa plaja.

Accesul: se realizeaza din aleea Belona Vraja Marii.

Pe Al. Belona traficul rutier este restrictionat, iar cel pietonal este de nivel mediu/ ridicat
in sezonul estival, poluarea fonica fiind de nivel scazut.

in zonid sunt amplasate: spatii comerciale si turistice ce isi desfasoara activitatea
preponderent in sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter turistic/comercial.

Avantajele zonei sunt distanta mica fata plaja Belona.

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

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Mérii, nr. FN - nc 108465, Jud. Constanta,
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2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasata in zona ultracentralda a loc. Eforie Nord - Plaja
Belona.

Amplasarea imobilului Tn localitate permite deplasarea facila spre plaja.; circulatia auto
este restictionata.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate;

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

Terenul este liber de sarcini, conform acte puse la dispozitie.

Zona de amplasament a terenului este preponderent comerciald/turistica.

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

Raportul s-a realizat in ipoteza "teren liber”.

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este constituita din teren intravilan cu suprafata de 29 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietitii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica regulatd si are
deschidere la Aleea Belona.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

Tn urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana ultracentrala a
ors. Eforie Nord, Plaja Belona, zona preponderent comercialfturistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afla in zona foarte buna a orasului,
cu drumuri de acces amenajate. In zona se afla unitati de cazare si spatii comerciale.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren cu forma geometrica regulata, poluare scazuta (trafic auto
restrictionat).

o Conform Certificatului de urbanism nr. 48/27.02.2026 emis de Primaria Eforie:
- Terenul situat in orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Belona ~ Vraja Mdrii, nr. FN, in suprafaid de 29mp NU ESTE

CONSTRUIBIL. Tn cazul in care IE 108465 se alipeste cu o parceld adiacent3 sl in urma alipiril se Incadreazd in prevederile art.
30, alin. 3 din HGR nr. $25/1996, acesta devine construibil.

nu este cazul.

VANZARE IMOBIL CU IE 108465 CONFORM HCL NR. 295/30.09.2025

o Conform HCL 295/30.09.2025 emis de Primaria Eforie:
- terenul nu este imprejmuit;

- prin acest imobil sc face accesul la imobilul identificat cu LE. 106424,

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE Sl TAXELE LOCALE

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

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

: ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
_(analiza productivitatii proprietatii)

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice

= (aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. ~ Analizaofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

in aceasta prim4 etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice,
juridice sau de localizare; acestea urménd 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 amplasata in zona ultracentrala a Loc. Eforie Nord,
intr-o zona turisticd/comerciald, cu un ambient specific si civilizat, 1anga plaja- Zona Aleea
Belona.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

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

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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Zona Metropolitand Constanta are o piatd imobiliard destul de activa, la ora actuala
existédnd suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

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

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

Pasul 3 — Analiza cererii

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

Pentru ca pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul cererii, vaioarea
proprietatilor tinde s& varieze direct cu schimbaérile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curentd. Cererea poate fi analizatd sub cele doua dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

Avand Tn vedere aceste trasaturi ale amplasarii proprietdti si tindnd cont de
caracteristicile sale se poate aprecia ca pentru aceasta proprietate cererea este crescuta.

Informatu relevante prlvmd ‘terenul subiect al evaluarii

Subiect Teren intravilan - categorla de folosmta CcC
Client su utilizator - Primaria Orasului Eforie
Scop evaluare vanzare prln I|C|tat|e
Drept de proprietate ~ absolut
transmls e vrm e cemrmmerm veo oo B e e - R - e P e
Restrictii de utilizare prin acest imobil se face accesul la imobilul identificat cu IE
106424
Conditii de finantare numerar
CBH&ltH de vanzére nepdrtinitoare
a A&Féga Eforie N Nord, |, aleea Belona
~ Amplasare Eforie Nord
Suprafata (mp) 29 mp
Destmatla intravilan
Topogfafla plana
Forma ‘regulats
Utilitati utilitati la limita
Acces Accesul se realizeaza din Aleea Belona-Vraja Marii
Deschidere Deschiderea lotului la strada
Situatia actuali a Teren intravilan, situat in zona ultracentrala a localitatii Eforie
terenului Nord - la Plaja Belona
Indicatori urbanistici Cf PUG / RLU si prevederl CuU
Vecinatati Lotul de teren are urmétorii vecini: vezi anexe
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Pasul 4 — Analiza ofertei

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

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

Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizata, 1&nga sau in apropierea
terenurilor construite.

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor 1a piatd
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietétile, pe de alta parte s-
au creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si
speciale. Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor la piatd si masura in care
acestia sunt afectati de factori interni si externi.

La momentul evaluarii piata imobiliara din Eforie Nord este intr-o ugoara 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 vanzare (au fost
identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

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

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

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

Publicatii: Agentii imobiliare, adrese de internet www.imobiliare.ro, 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 imobiliara, in aceasta pericada
si pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata si adiacente
se situeaza intre cca. 300 si 600 Euro/ mp si este prezentata in anexa;
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- preturile de ofertare difera de prefurile de vanzare cu cca. 5%-15%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitdti, amenajari si destinatie.

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, Tn conditile de piata, cerere si ofertd
competitivd cunoscute.

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

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

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

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU

41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabild
rezonabila si legald a unui teren liber, care este fizic posibila, fundamentatad adecvat, fezabild
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

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

Analiza CMBU pentru teren liber in esentd constd in raspunsul la urmatoarele doua
intrebari:

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

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

> Daca se determind cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sd gdseascd "constructia ideald" care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

YV VvV V VY

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

A4

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

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

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

»  CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 29 mp. situat in intravilanul Loc.

Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN, |E 108465, CP 905350, zona pentru care
dispunem de informatii de piata ref la activitate comerciala tip module.

Conform informatii disponibile — CU devine construibil prin alipire - se poate considera
CMBU - teren pentru dezvoltare/extindere constructii comerciale.
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

¢ Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeazd pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietéti imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliard subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai mult 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 proprietati imobiliare construite.

* 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 aferenté terenului si

- Existd CU. In cazul nostru s-au avut in vedere posibilitati utilizare ca loc ptr activitati

comerciale.
Orase secundare
. spatii comerciale
info .
min max

CBRE 9,00% 10,00%
Colliers 9,00% 10,00%
Darian artere principale

artere secundare| 9,00% 10,00%
Cushman & Wakefield Echinox

8,00% 9,00%

iO Partners - JLL preffered partner| 8,50% 9,50%
Knight Frank - -

mediana 9,00% 10,00%

media 9,50%
localizare: Eforie Nord 10%| 10,45%
10,45%
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» Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare

Renta funciard poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciard este suma plétitd 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 piaté a terenului. Aceastd procedura este utild in cazul in care analiza
terenurilor comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor
de capitalizare. Daca renta contractualda corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin
aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalentd cu valoarea de piata a
dreptului real principal de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosintd -
dispozitie).Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele
de arendare, astfel incat evaluatorul trebuie sé ia in considerare toate beneficiile proprietarului
pe timpul inchirierii i s& determine perioada de detinere a proprietatii.

> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelérii si dezvoltarii

Metoda parcelarii si dezvoltdrii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie sa sustind cea mai bun3 utilizare pentru o dezvoltare
imediatd la data evaluarii sau sa aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabila din punct de vedere
financiar.

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

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

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cand nu existd suficiente vénzari de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatd, alocarea si
diferite tehnici de capitalizare a venitului.

Tehnicile capitalizarii venitului se pot impdrti in tehnicile capitalizérii directe (de exemplu,
capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea rentei funciare) si tehnicile
actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in metoda parcelarii si
dezvoltarij).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda prin comparatia vanzarilor este o metoda comparativd a valorii care ia in
considerare vanzari similare sau substituibile si informatiile referitoare la piata si stabileste o
valoare prin procese de comparare. Astfel proprietatea evaluatd este comparatd 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 metod3, s-a apelat la informatiile
provenite din ofertele si tranzactiile de proprietati similare celui de evaluat.
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Metoda prin comparatia vanzarilor se bazeazai 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 prefurilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piata 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 apropiatad de data evaluarii.

Analiza prefurilor la care s-au efectuat tranzactile sau a ofertelor de tranzactionare
pentru terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor ajustéri ale preturilor terenurilor
libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau cerute pe unitatea
de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor sau tranzactiilor
(numite elemente de comparatie).

Aceasta metoda este cea mai uzuala si preferabild tehnici de evaluare a terenurilor cu
conditia sa existe informatii suficiente despre vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.
Analiza datelor pentru estimarea valorii de piata a terenului prin metoda comparatjei
directe este prezentata anexe.
Valoarea de piata a imobilului nu a fost estimati cu metoda comparatiei directe;
intervalul de valori al terenurilor scoase la vinzare este de 300-600 Euro/mp. Acesta a
fost utilizat ca o indicatie/verificare a valorii obtinute prin tehnica aplicata.

5.2. METODE ALTERNATIVE UTILIZATE: CAPITALIZAREA DIRECTA: METODA
REZIDUALA

» Metoda reziduala

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

Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand sunt
indeplinite cumulativ urmétoarele conditii: a) valoarea constructiei existente sau ipotetice,
reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;
b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat; c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru
teren, cat si pentru constructie; d) daca existd autorizatie de construire. 94. Aplicabilitatea
metodei reziduale este limitata deoarece pe piata mterna in prezent, existd putine informatii
despre chirii pentru terenuri si despre rate de capltallzare numai pentru teren si, respectlv
numai pentru cladiri.

Avénd in vedere cele mentionate anterior (cap 5 al. 3), metoda de evalare care a fost
utilizata fiind aceasta metoda.

- Terenu! situat in orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Belona — Vraja Mirii, nr. FN, in suprafat3 de 29mp NU ESTE

CONSTRUIBIL. In cazul in care E 108272 se allpegte cu o parcels adiacentd si in urma alipirii se incadreazs in prevederile art.
30, alin. 3 din HGR nr. 525/199E, acesta devine construibil,

5.3. ALTE METODE ALTERNATIVE
e Extractia de pe piata

Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este extrasi din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin scéderea valorii contributiei
constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.

¢ Alocarea (proportia)
o Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare
* Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii
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CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda reziduala.

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

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut Valoare totala - Vt

Capitalizarea directa: tehnica 381 Euro/mp 11.061 Euro
reziduala a terenului

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 actuala, rezultatele estimarii cu capitalizarea directa: tehnica reziduala a terenului
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 amanuntitd, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute Tn vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda mentionata nmai sus este mai adecvata, corelatd cu
scopul evaluarii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietatii.

Precizia. O precizie buna este oferitd de abordarea utuilzatd din cauza tipului de bun imobil
evaluat (teren intravilan cc/spatiu comercial/suprafata mica).

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

Drept urmare, se considera ca valoarea care conduce la pretul cel mai probabil al proprietatii de
evaluat este cea rezultata din capitalizarea directa: tehnica reziduald a terenului. S-au avut in
vedere si valorile de ofertare din zona.

Astfel, valoarea de piatd in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constdnd in
Teren intravilan cu suprafata de 29 mp, situat in Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii,
nr. FN, IE 108465, CP 905350, Jud. Constanta, este:

Valoare de piata
Valoare unitara 381,00 Euro/m? 1.942 Ron/m?
Valoare totala 11.061 Euro 56.366 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0959 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

./_-

OR AU

Valoarea bunului evaluat a fost del ;fffw_pd obiectiv si in

impartialitate.
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CAPITOLUL VIl - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE

Aceast a nu a fost utilizata . Vezi mentiuni de la cap. 5.1

7.2. CAPITALIZAREA DIRECTA/TEHNICA REZIDUALA A TERENULUI
ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE

Rata de capitalizare a fost preluati din studiile ficute de firmele specializate (pentru spatii
comerciale - orage secundare) si publicate in revista ,Valoarea oriunde este ea” nr. 49 din dece mbrie 2025,
publicati de ANEVAR, care aratau asa:

- CBRE Rominia: 9,00% - 10,00%;

- Colliers International: 9,00% - 10,00%;

- Darian DRS: 9,00% - 10% pt. artere com. sec.;

- Cushman & Wakefield Echinox: 8,00% - 9,00%;

- i0 Partners - JLL preffered partner: 8,50% -9,50%;

- Knight Frank: -.

S-a considerat o rati de capitalizare coforma cu poztia imobilului si amplasarea statiunii fata de orasul
Constanta: ¢ = 10,45%.

S-a considerat un grad mediu de neocupare de 0%.(Ia acest tip de chirie se utilizeaza inchirierea per sezon,
adicéi per an). Din datele de piatd existente si prelucrate de clitre firma noastrii, s-a estimat o chirie negociati
de cca 200 Euro/mp/sezon.(an)

METODA CAPITALIZARII VENITULUI

o Suprafafa utili (mpAu) 17,69
Chiria anuala/mp (EUR/mp/sezon) 200
Total chirie (EUR/an) 3.538
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 3.538
Total VBP (euro/an) 3.538
Venituri brute efective VBE (EUR/an) 3.538
Total VBE (EUR/an) 3.538
Cheltuieli de exploatare % ]

Cheltuieli fixe

— impozit pe cladiri (EUR/an) 180
— asigurare (EUR/an) 30
Cheltuieli variabile

— management 5,00% 177
I intrefinere §i reparatii/conservare 3,00% 106
Alocare pentru inlocuiri 2,00% 71
Total Cheltuieli exploatare (EUR/an) 564
Venit net efectiv (EUR/an) 2.974
Total VNE (EUR/an) 2.974
Rata de capitalizare % 10,5%
Curs EURO la data evaluarii Lei/ 1 Euro 5,0959,
Valoare imobil (Euro) 28.461
Valoare unitara investitii (Euro/mp) 600,00
Valoare totals investitii Euro 17.400
Valoare proprietate teren : (E(LU;?) ;égg;
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7.3. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
Nr Supra Pret/ | «.
Crt. Zona fata Pret (€) mp Site
Eforie Nord — https://www.olx.ro/d/oferta/vanzare-sau-
1 800 400.000 | 500 | colaborare-cu-dezvoltator-800-mp-ultracentral-
str Smarald -
eforie-nord-IDg0lsG.himl
Eforie Nord .
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-
2 zona 330 199.000 | 603 eforie-nord-zona-a-IDhOH3L . htmi
Acapulco
Eforie Nord, https://www.olx.ro/d/oferta/teren-eforie-nord-
3 str. Mihai 380 190.000 | 500 | aproape-de-faleza-
Eminescu IDhuD7d.html?isPreviewActive=0&sliderindex=1
ZE;zgeH'\é?er? B https://www.olx.ro/d/oferta/teren-1055mp-cu-
4 Coral. nc 1.055 | 395.000 | 374 front-stradal-77m-la-10min-mers-pana-la-plaja-
101026 IDgIK5w.html
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/constanta/eforie-nord/teren-
Eforie Nord, constructii-de-vanzare-
5 | central 310 1125.000 1403 | 5 600030NJ2listaz54730528harta=18pagina=lis
ta&imoidusr=233108
Eforie Nord, . :
6 central, zona | 2.670 1.335.00 500 http_s.//www.storla.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-
0 eforie-nord-zona-centrala-IDE4.J2
H Europa
SPATH COMERCIALE
N : - Segment de piata Orage secundare
CBRE Chirie ceruté pentru un spatiu de 100 mp _20 -_22 .
Romania la parter, moda (eur/mp/lun)
Rata de capitalizare (%) 9,00% - 10,00%
Colliers Chirie ceruta pentru un spatiu de 100 mp 18-20

International

la parter, moda (eur/mp/luna)

Rata de capitalizare (%)

9,00% - 10,00%

Darian DRS Chirie ceruta pentru un spatiu de 100 mp Sibiu: 13 - 25; Craiova: 11 — 17,5; Targu Mures:
la parter, moda (eur/mp/luna) 10 - 17; Ploiesti: 10 - 28; Pitesti: 12 - 22; Arad:
12,5-25
Rata de capitalizare (%) artere comerciale principale: 8,50% - 9,50%,
artere comerciale secundare: 9,00% - 10,00%
Cushman & Chirie ceruté pentru un spatiu de 100 mp 30-40
Wakefield la parter, moda (eur/mp/lun)
Echinox
Rata de capitalizare (%) 8,00% - 9,00%
iO Partners - Chirie ceruté pentru un spatiu de 100 mp 19-25
JLL preffered la parter, modéa (eur/mp/luna)
partner
Rata de capitalizare (%) 8,50% - 9,50%
Knight Frank Chirie cerutd pentru un spatiu de 100 mp n/a
la parter, moda (eur/mp/luna)
Rata de capitalizare (%) n/a

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primé&ria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1

Ettps://www.olx. ro/d/oferta/vanzare-sau-colaborare-cu-dezvoltator-800-mp-ultracentral-eforie-
nord-1Dg0IsG.html 500 e/mp

PRIVAT @

# Danicla

m 2

% ot o

Mai multe anunfus ale acestul vanzator )

LOCALIZARE

@ Eforle,

o}

DREPTURKE CONSUMATORLOR

Acest anunt 2 fost publicat de citre un vanz&tor privet.
Ca wmare, legile privind drepturile consumetoriion nu
Arat3 mal multe \/

Posiet 13 mestie 2023 LV
Vanzare sau colaborare cu dezvoltator 800 mp
ultracentral Eforie Nord

400 000 €

[ rROMOVERZA (& REACTUALIZEAZA

Futshc ity

| Ferscana fizice 1 Exteavilan 7 intrevi i H Suprefete wiie: 800 ]
DESCRIERE PUBLICITATE
Vand sau colaorez cu GezvORater IMOLINAT IMeresst in vederes Cconstruint unul ensamoly iezidential pe o LELCRATE

supratets de teren de BOOMZ skuat in 20na uitrecentrala & statiunil Eforie Nord langs Teawul de Vara i la 300
m de piaja Debarcacer. Deschidere [a 2 srazi . POT §0%, regim de Inatime[+F+3 ewje. Terenul este format
din dous loturl de 300mp, respectiv 500 mp §) se pot vinde separat Fret fix 500 euro/mp.

10 236503878 Vizusiingsi: 939

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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2
https.//www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-eforie-nord-zona-a-IDhOH3L.html - 603 e/mp

PRIVAT (3}

# Comel

O

:% s

LOCAUZARE

© Eforle Nord,

Consanta . |
@ &
Wy

DREPTURILE CONSUMATORILOR

KA Acest enum 2 fost publicat de citre un vanzdtor privat

Ca umnare, iegile priving drepurile consumatonior ny

Arath ma muite \/

Poner 04 martie 2023 O

Teren de vanzare in eforie nord zona A

199 000 € reuicnesccom

[ PrOMOVERZA (Y REACTUALIZEAZA

([ renoanetacs | [ oo s e | [ st s 0w |

DESCRIERE
Vand teren de 330mz2 in Eforie Nord, zona A, 1a 70m de plaja,znga Acapuico. Teten pe iitora
Ko 281363237 Vzupingst 108

deschidere la strada 12 ml

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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3
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-eforie-nord-aproape-de-faleza-
IDhuD7d.html?isPreviewActive=08&sliderindex=1 - 500 euro/mp

PRIVAT ()

# Pauicia

-

[ Q, 075 623 2593 ]

Mal multe anunguri sle scestul vanzétor

LOCALIZARE
Eforte Nord,
@ Consterta . g
o b
DREPTUTILE CONSUMATORLOR
Postat 15 august 2023 0

Teren Eforie Nord - Aproape de faleza

190 000 € Pretul & negociabil

{;‘;; PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA

1 Perscans fizica 1 [ Supezfate utils: 380 mE ] [ Earavilan / intravilan: Irtravilan

DESCRIERE

Teren intravilan in Eforie Nord zona A, 12.8 m front stradal, suprafata 380 mp. 500 euro/mp negociabil.

10 259497015 Vizualizdn: 102

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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4
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-1055m p-cu-front-stradal-77m-la-1 Omin-mers-pana-la-plaja-
IDalK5w.htm| - 375 euro/mp

PRVAT (3)

& lancu

- &
:

Mainmamuideamvanzm)

N » |

| | > LOCAUZARE
@ Erorie Nord,

| Constama .

|

- ONSUMATORROR

| Saregerie frs ﬂﬁ;‘;‘u Tatta ] ing ’l:.uoo Ovservalil / Reteringe "a pHEFTHES

¥ -;”::L:-.I""f =N bl s L Acest anun a fost publicat de citre Ln vanzitor privas
Ca umnare, legile priving crepturile consumetariion nu

Postat 17 mai 2023 Q?

Teren 1055mp, cu front stradal 77m, la 10min mers
pana la plaja

395 000 € Pretul @ negociabil

[ PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ Perscana fizica _] &u’a‘manﬁmmvilart Intrawilan ] [ Suprafata wtila: 1055 mq

DESCRIERE

Regim Economic

- Folosire actuala a terenului: cunti constructii

- Destinatie prin plan urbanism: case de vacant, locuinte si dotéri aferente
- Zone protejste: Nu

Regim Tehnic

- POT: propus 60%, max reg. 60%

- CUT: propus 3, max reg.2

- Suprafatd: 1055m

- Front stradal: 79m

- Retele de wtilvéti: alimentare cu aps, ensgie electicd, gaze
- Regim indltime: P+3t

10: 241803420 Vizuslizr: 56

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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DETALL UINIARE IMOBIL

103078

108793

: ‘ 2 | amsre
w050y - A ,
Date referitoare la teren
tegorie f .
i %&E(a e SU?"r?p;ata Tarla Parceld NF. topo obsiwa;llmefeﬂn;e )
curt . . N
1 ot DA 1.055 |

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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5

Ettps://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/eforie-nord/teren-constructii-de-
vanzare-X6Q9030NJ?lista=5473052&harta=18&pagina=lista&imoidusr=233108 - 403 euro/mp

Constanta - Eforie Nord - teren intravilan 310mp 125.000 €

DAN
AgENTIMat
CITY GROUP INTERMED

0786 258 183
Apeleazdacum

) Trimite mesa]

Trimite linkul unui prieten pe:

ot e

Facetook

Q@ verinarta

Descriere

Corglania - Eforie Nord - teren intraviten 310mp, la 300m de mare, loale ulililalile, urbarusm D+P+3E, POT 0% CUT 2 (PI0RZE-
Dan)

VIZIONAREA OFERTELOR SE FACE NUMAI IN BAZA ACORDULUI DE VIZIONARE

Specificatii

D frantl: XBOAHGION

luiselZal a.

Suprafals teren: 310mp
Tip leren constructii
Clasilicsre teran intravilan
Front stradal: m

onlus ]

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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UTILITAT! ALTE DETALH ZONA

DESTINATIE ALTEDETALIPRET

) .

Google Ear‘chift o

« ‘J'
J

-

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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6
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-eforie-nord-zona-centrala-IDE4J2

Toate imaginiie (17}

Teren de vanzare Eforie Nord zona centrala

1335000 € sooem

Murtaza Negivetin
Euroempire Imobiliare Intermed

{A Eforie, Constanta Q, 0752102222

Teren de vanzare

Suprafatd utfla: 2670 m?

Tip teren: fird informatii

Localizare: férd informatii

Dimensluni: fard informatii

Gard: fard informatii

Tip acces: térd informatii

Imprejurimi: fara informatii

Media: férd informatii

Tip vinaitor: agentie

Descriere

COD VT 21 Teren de vanzare in centrul staiunea Eforie Nord zona Hotetl
Europa, avand o suprafata de 2670 mp intravilan construibil, Proprietatea
este o reald investitie pentru dezvoltarea si comercializarea imobilelor
colectiveturistice gi totodaté o oportunitate din perspectiva a beneficiului
datorat potentialulului de crestere valorica, care este foarte rapid. in plus,
zona in care se afla terenul ofera numeroase avantaje, inclusiv proximitatea
fata de centre comerciale, institutii de invatamant, restaurante, parcuri si alte
facilitati recreative, Conform certificatului de urbanism Procentul de
ocupare este de 60%; Coeficient de utilizare a terenului de 2; cadastru si
intabularepret 500 euro/mp*pentru o0 mai buna colaborare va rugam
comunicati codul ofertei Agent Murtaza N.

Maiputin A

ID: 9551288 B raporteazs

1D intern: wt 21

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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Oferte inchiriere

1.
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/eforie-nord-magazin-de-inchiriat-in-
piata/1fi890220i007giedh373eg9eh22796d.html

Eforie Nord - Magazin de inchiriat in piata 6 000 EUR
V¥ Conclamia, Eforie Nord ¢ Vezine Valabi din 42172025 12

Bonciu Mihai
Vezi toate anunjurile

0722725494

Contacteazé vanzdatorul

Buna, mé intereseaza oferta
dumneavoastra. Mal este valab#ia?

N

Caraciers rimase: 2939
@ Adaugé figier 7

Distribuie anuntul pe

Specificatii

Suprafata utila 40 m?

Descriere

Eforie Nord, inchiriez spatiu comercial stradal, 40 m2.
Chirie pe sezon 6000 eurc.

» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizualizéiri: 576

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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2.
https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatii-comerciale-centru-eforie-nord-1Dje9pP.html
rrvar O
& Fo

, 076177 0200 |

Mai mutte arumiur ale acestui vanzitor »

LOCALITATE
Etorie Nord,
@ Constanta .
y
DREPTURNIE CONSUMATORILOR
Postat 24 apriie 2025 (?

inchiriez spatii comerciale CENTRU Eforie Nord

10 €

[] rromeveazA  ( REACTUALIZEAZA

[ Perzoana fizica l LVanzareﬂnchiliere: inchiriere l [ Suprafata utila: 36 m* ]

DESCRIERE

inchirlez spatii comerciale in Eforie Nord, zona centrala la 2 minute de mers pejos pana la mare.
Spatiile sunt dotate cu apa, canalizare, curent 220/380 si toalete. Suprafata spatiilor este de 18 sau 36 mp.

Pentru mai muite detalii legate de pret sau aitele va rog 53 sunati 1a numérul din anunt.

1B 289723173 Vizualiciik 677

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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3.
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-de-inchiriat/i435i049e81d70h8df60a5f54797865d.htm!

Spatiu de inchiriat 500 EUR

Ve pe va /047202 Fly

Oprea Virgil

Vezi toate anunturile

0730849379

Contacteazd vanzatorul

Buné, md intereseazd oferta
dumneavoastré. Mai este valabiia?

BN

Caratfere rimase: 2939
R Aduugt figier ¥

Distribuie anuntul pe

Specificatii

Suprafata utila 50 m?

Descriere

inchiriez spatiu comercial in Eforie Nord .
Zona centrald, 50 mp .

» Vezi detalii pe romimo.aro

& Vizualizdri: 10

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN - nc 108465, Jud. Conslanta,
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4,
https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-depozitare-eforie-nord-
IDcT39A.htmi?isPreviewActive=0&sliderindex=3

PRIVAT (D)
# Andrei

wgp PeOLXdintebrusne 20%
Activierila 15:04

Trimite mesaj

I %, 072090 9805 ]

bl Mai muite anunturi ale acestul vanzdtor )

LOCALITATE

© Fforle Nord,

o!

DREPTURHE CONSUMATORILOR

®RA
L)

Poctat 26 martie 2025 Y

Inchiriez spatiu comercial, depozitare Eforie Nord

400 € e eregocibi

[] promoveazA  ( REACTUALIZEAZA

| Perscana fizica ] | Vanzare/Inchiriere: Inchiriere ] | Suprafata utila: 35 m?

DESCRIERE

Inchiriez spatiu comercial In orasul Eforie Nord.
400€/luna.

Alve detalii 1a welefon.

10: 190426108 Viruslzdr:: K26

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



£ GECOMEC 2003

pag. 37

| @ Toateimaginite (3} |
L
B —— =

—— =

Afacere 1a cheie Magazin Alimentar in Eforie Sud zona pe vad

700 € flund Serbancea lonut Adrian
una

Eure Land

£ Eforie, Constanta %, 0744188 877

Spatiu comercial de inchiriat

&y 65m? & vitrin B parcare /A acces asfaltat ) incllzire

sfe aer conditionat

Etaj: parter
Destinatia proprietatii: © magazin
@ servicii
Tip cladire: centru comercial
Liber de la: Fara infor
Tip vénzétor: agentie
Stare: gata de utilizare
Caracteristici -~
Informatii suplimentare: mobilier
Siguranté: © alarma

@ zonaimprejmuita

@ supraveghere video

Media: @ cabluty

@ electricitate

{2 internet

@ telefon
@ canalizare
@

apé curentd

Evaluare teren 28 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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Descriere

Se inchiriaza spatiu comercial in suprafata de 65mp cu destinatia de magazin
alimentar in Eforie Sud.

Spatiul comercial este impartit astfel: vitrina 12 strada 5m. Spatiu comercial
50mp. Magazie 13mp. Baie 4mp.

Locatia a functionat pe timp indelungat ca si magazin alimentar, are vadul
format de mai bine de 10ani.

Se preda totul 1a cheie utilat si mobilat exact cum se observa in imagini.
Vitrine, rafturi ete.

Pretul este de 700Euro/Luna +comision agentie, Termen lung.

Mai putin A

ID: 8880607 B Raporteazi

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN - nc 108465, Jud. Constanta,
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6.
https://mwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat/5741d4dg29317e90d371f04d3ef14903.html

Spatiu comercial de inchiriat 600 EUR negociabil @ Telefon vafidat

9 Constantz, Aggea  © Vezipe harid Valabil din 3/24/2025 11:38:24 AM

Gabi Seuleanu
Vezi toate anunturile

0736142940

Contacteazd vanzdatorul

Buna, mé inlereseaza oferla
dumneavoastrd. Mai este valabild?

™

Caracfere rémase: 2939
% Adough fisier ¥

Distribuie anuntul pe

Specificatii

Suprafata utila 80 m?

Descriere

Spatiu comercial de inchiriat in Agigea centru parter 50m2 si etaj 50m2.Apa, curent,
gaze, cladire independenta.600 euro luna.

» Vezi detalii pe romimo.ro
@® Vizualizéri: 26

3 Raporteazd

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Mérii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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7

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatii-eforie-nord-alee-lac-belona-super-vad-IDDE7r

:
B Tosteimaginile ()

|

Spatii Eforie Nord alee lac belona super vad

16 300 €ﬂun5

& Eforie, Constanta

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafata utila:
Etaj:

Destinatia proprietatii:

Tip cladire:
Liber de la:
Tip vénzator:

Stare:

Informatii suplimentare:

Caracteristici

Anul constructiei:
Siguranta:

Media:

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

%, 0725717757

43 m?
parter

& magazin

@ servict

centru comercial

agentie
gata de utilizare

acces asfaltat

2020
obloane

(@ electricitate
® canalizare
@ apdcurentd

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constania,

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



& GECOMEC 2003

pag. 41

Descriere

Spatii comerciale Eforie Nord, cu deschidere 1a aleea de promenada ce
cobora spre blaja de langa Aqua Park, zona cu cel mai mare vad posibii |

Primul spatiu are in jur de 45m2. Este dotata cu camera de congelare (la
cheie}). Pret pe vara - 16300 euro

Al doilea spatiu are 40m2. Este dotat cu cuptor pizza pe lemne.
Pret pe vara - 16300 euro

Va asteptam la vizionare !

Mai putin A

ID: 9449013 R Raporteazi

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-eforie-nord-strada-pietonala-

IDjwZaU.html

Portat 10 iunie 2025

FRVAT (1)

Dorin
Pe OLX din Bugust 2015

Actv pe 10 iunie 2026

Trimite mesa)

[ Q 072 400 0931 ‘

> Mei multe anunturi ale acests vanzitor >

LOCAUTATE

©® EorleNord
Constanta

p Db catier 1),

L _ ]

Nty Ml {

s < Vez locatfa pe herts
[}

Y,

Spatiu comercial de inchiriat EFORIE NORD - Strada

pietonala

15 00 0 € Pretul e negociabil

[] eromoveaza (' REACTUALIZEAZA

[ Persoans fizica H Wanzare/Inchiriere: inchiriere

DESCRIERE

Inchiriez spativ comercial - parter
Eforie Nord
Strada principala - pietonalz

- Suprafata aprox. 43 mp
- Deschidere aprox. 4,3 mp
-~ Grup senitar

Rencwat recent

15000 eure | sezon

ID: 28837572 Vizualizari: &7

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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7.4. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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7.5. FOTO IMOBIL ANALIZAT SI VECINATATI

Evaluare teren 22 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢ GECONMEC 2003

Flasghimet | Evideirg ¢ Covduibiald

pag- 46

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primdria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢ GECOMEC 2003

itiaphtirt | Epmboiie Cotauldalh

pag. 47

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

* ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 295 din 30.09,2025
privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatic a imobilului teren situat in orasul
Eforie, localitatea Eforic Nord, Aleea Belona Vraja Marii nr. FN, in suprafats de 29 mp

Consiliul Local Eforie,

Avind in vedere:
- Proiectul de hotéirdre prezentat de Primarul orasului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului Orasului Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public si Privat;
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local Eforie;
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii republicata, cu
modificirile si completirile ulteripare;
- art. 354, ert. 355, art. 363 alin. (1), (2), (4) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- numérul de inventar 5012 din anexa 1 la HCL or. 38/27.02.2020 completata prin HCL
139/30.04.2025 pentru acest teren;
- HCL. nr. 221/29.082024 privind aprobarca metodologiei de vinzare a bunurilor imobile
proprictate privata a oragului Eforie
- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta in dosarul 157919 din
02.07.2025 pentru acest imobil;
- terenul se afla in zona de impozitare A - Eforie Nord;

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6} lit. b), precum i a art. 139 alin. (2)
din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile §i completarile ulterioare,

HOTARASTE

Art.1. Se aproba oportunitatea vénzarii’ prm licitafic a imobilului teren situat in oragul
Eforie, localitatea Eforic Nord, Aleea Belona Vraja Marii nr. FN, in suprafatd de 29 mp
identificat cu LE. 108465.

Din extrasul de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta in dosarul
157919 din 02.07.2025 pentru imobilul cu LE, 108465 rezulta
- terenu] nu este Inprejmuit;

- prin acest imobil se face accesul la imobilul identificat cu LE. 106424,

Art. 2. Arhitectul $ef prin Serviciul de Urbanism, Disciplina in Construciii va intocmi
Certificat de Urbanism pentru acest imobil si il va transmite S.A.D.P.P..

Arl. 3. Prezenta hotiivdre va fi dusi la indeplinire de Primarul Oragului Eforic prin
aparatul de specialitate.

Ant. 4 Prezenta hotirdre va fi comunicatd institutiilor, awtoritatilor §i persoanelor
interesate prin grija secretarului general al orasului Eforie.

Hotérdrea a fost adoptatd cu un numlr de ..1S... voturi “pentru”, ..—.. voturi
“impotriva”, din totalul de 17 consilieri in funcfic.
PRESEDINTE DB SED!:NTA _ CONTRAS EN;‘INEAZA
CONS/ SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE
1 SAGABRIEL

AR

ORBOCEA% L-VICIOR :
&0 :
c'

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progivsolus, a7 1, tel. (241748633, fax 0341733155, www|primariaeforie.ro
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. fg din 2Z2.02.2026

In scopul: operatiuni notariale privind circufatia ImoblliarX;

Caurmare a cererii adresate de SERBAN ROBERT-NICOLAE pentru ORASUL EFORIE cu sediul in judetul Constanta, orasu!
EFORIE, localitatea EFORIE SUD strada PROGRESULUI, nr. 1, bl. -, et. -, ap. -, inregistrati 1a nr. 4199 din 17.02.2026,
Pentru imobilul: teren 5i constructil, situat In judetul Constanta, orasul Eforle, focalitatea Eforle-Nord, cod postal 905350,
strada ALEEA BELONA — VRAJA MARII, nr. FN, identificat prin Cartea funclary 108465 EFORIE, avind nr CAD. 108465

in temeiul reglementirilor Documentatlei de urbanism - faza P.U.G., aprobat3 prin Hotardrea Consifiului Local Eforie
nr. 71/2002, 43/2022 5i ale HGR nr. 525/1996 cu modificirile si completirle ulterioare

in conformitate cu prevederile Legii nr, 5071991 privind autorizarea executdrli lucririlor de constructii, republicats,
cu modific3rile 5i completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

- Terenul este situat in intravitanul Localitatii Eforie Nord, oras Eforie,
- Imobilul este proprietatea UAT ORASUL EFORIE conform acte mentionate in extrasul de carte funciars nr. 108465 eliberat
sub cerere nr. 49131/27.02.2026.
- Reglementdri extrase din documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriului sau din regulamentele aprobate care
instituie un regim spedial asupra imobilului:

- Zone protejate: Se vor respecta prevederile art.59 din kegee nr. 422/2001.

- Interdictii temporare (definitive)de construire: Do, pdnd la intregirea suprafetei lo dimensiunile minime previzute
de HG nr.525/1996 ; Conform Legii nr. 597/2001 nu se vor executa lucrdri de construire in perioada 15 mai - 15 septembrie a
fiecdrui an.

2. REGIMUL ECONOMIC:
- Terenul are categoria de folosint4 actuald ,,curfi-construcii” conform extrasului de carte funciard nr. 108465 eliberat sub
cerere nr. 49131/27.02.2026 ;
- Destinatia terenuluf stabilitd prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate: imobilul este incadrat in zona
I, conform PUG Eforle si RLU aferent.
- UTILIZARI ADMISE: turism, comery, si agrement,
- UTILIZARI INTERZISE: sunt interzise constructiile provizorii si cu functiuni care polueazi in orice fel sau care pun in pericol
siguranta, confortul sl sindtatea camenilor §i alte prevederi impuse prin RGU. Circulatia autovehiculelor pe plaja si aleea
Belona este interzisé cu exceptia autoutilitarelor pomplerilor, salvarii si a celor care ridic3 gunoiul.
- Terenul face parte din zona de impozitare A.

3. REGIMUL TEHNIC:
- Procentul de ocupare a terenului {POT) : constructil commerciale si de agrement — maxim 100% ; pentru parcelele mal mici
de 600 mp —~ maxim 40 % ; pentru parcele peste 601 mp ~ maxim 60%.
- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) - maxim 2,4
Suprafata terenului : 29 mp conform acte si din m3suritori,

-1- PRIMARIA ORASULU! EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISM NR 43 on 2F.02 202F

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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- Caracteristicile parcelelor {(suprafete, dimensiuni) : nicio parceld nu este construibils dacé fatada la strad3 a acesteia este
mai mic3 de 8 m i prin realizarea unei constructii pe aceasta, la aliniament, ar bloca accesul liber la o parcel3 din spate.

- Aliniamentul terenului fat3 de strizile adiacente: se mentine

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

- Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale i posterioare: Constructiile se vor amplasa in regim de construire izolate pe
foturi cu spatii verzi Intre ele. Constructiile anex3 se pot realiza numal in spatele constructiei principale.

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

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

- Aspectul exterior al constructiitor : Toate constructiile principale se vor realiza din materiale durabite. Construciiile turistice
cu mai mult de doud stele se vor ilumina arhitectural. Incintele unit3filor turistice se vor ilumina decorativ ; imprejmulrlie
{transparente) cu corpurl de fluminat alel pietonale, parcaje, spatii verzi etc. Conform prevederilor HGR 525/1996 art. 32 : (1)
Autorizarea executarii constructiflor este permisé numai dac3 aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora si nu
depreciaza aspectul general al zonel ; (2} Autorlzarea executdrii constructiilor, care, prin conformare, volumetrie §i aspect
exterior, intrd Tn contradictie cu aspectul general al zonei 5i depreciazi valorile general acceptate ale urbanismului si'
arhitecturii, este interzisd.

- Girculatii $f accese : Circulatia autovehiculelor ¢t sl cea pietonals se realizeazi pe Aleea Belona — Vraja Marii 5i pe trotuarele
aferente. Accesu! auto §i pietonal pe lot se realizeazd din aceeas! alee.

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

- Conditii de echipare edilitard : zona dispune de rejele tehnico-edilitare (alimentare cu apa, canalizare, energie electrici, gaze
naturale, telefonizare).

- Spatii libere si spatii plantate : vor fi prevazute spatii verzi §i plantate in conformitate cu anexa nr. 6 din HGR nr. 525/1996. i
- Imprejmuirile : Gardurile nu vor depisi Tndltimea de 1,80 m i vor fi transparente la fajad3. Sunt interzise gardurite din
materiale ce pun fn pericol siguranta si sinétatea pietonilor (sdrmi ghimpats, etc.).

La intersectii imprejmuirile se vor realiza cu o tesiturd retrasd pe aliniamentul strézilor cu minim 3 m.

- Terenul situat in oragul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Belona — Vraja Marli, nr. FN, in suprafatd de 29mp NU ESTE
CONSTRUIBIL. Tt cazul in care |E 108465 se alipeste cu o parceld adiacent3 gi in urma alipirii se incadreaza in prevederile art.
30, alin. 3 din HGR nr. 525/1996, acesta devine construibil.

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

Prezentui certificat de urbanism poate fi utifizat In scopul declarat pentru :
VANZARE IMOBIL CU IE 108465 CONFORM HCL NR. 295/30.09.2025

Certificatul de urbanism nu {ine loc de autorizatie de construire/desfitngare gl —‘
nu conferd dreptul de a executa lucrdd de constructil.
5. OBUGATH ALE TITULARULU! CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elabordri] documentatiel pentru autorizares executiirii lucrdrilor de constructil - de construire/de desfiintare - solicitantul se va
adresa autoritdiil competente pentru protectia mediului: AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI CONSTANTA - strada Unirii nr. 23

in apficarea Directivel Consiliului 85/337/CEE {Directiva E)A) privind evaluarea efectelor anumitor prolecte publice si private asupra
mediului, modificatd prin Directiva ConsHlivlul 97/11/CE si prin Directiva Consiliului 5i Padamentului European 2003/35/CE privind
participarea publiculul ta elaborarea anumitor planun §i programe in legdturd cu mediul 5 modificarea, cu privire Iz participarea publiculul
¢ accesul la justitie, a Directivei B5/337/CEE §i a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunici solicitantului obligaiia de a
contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta s3 analizeze §i s§ decidd, dupd caz, incadrarea/neincadrarea proiectului
investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediulul,

In aplicarea prevederilor Directivel Consifiului 85/337/CEE, procedura g& emitere a acordulul de mediu se desfiisoard dupd emiterea
certificatutul de urbanism, anterior depunerii documentatiel pentru autorizarea executdrli jucrdrilor de constructii la autoritatea
administratiei publice competente.

In vederea satisfaceril cerinelor cu privire la procedura de emitere a acardului de mediu, autoritatea competentd pentru protectia
mediului stabileste mecanismul asiguriril consuftiiril publice, centralizirii opfiuntior publicului §i a! formuldrii unui punct de vedere oficial
cu privire i3 realizarea investitiel in acord cu rezuitatele consultirii publice.

_In aceste condifii: R o -
Dupd primirea prezentulul certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competent pentru protectia

mediutui In vederea evalulril initiale 2 investitiei 5i stabilirii necesitifii evaludrii efectelor acesteia asupra mediulul. Tn urma evaludirii

inifiale a investiliei se va emite actul administrativ al auloritlii competente pentru proteciia mediulul. |
Tn situatia In care autoritatea competent’ pentru protectia madiulul stabileste necesitatea evatuirii efectelor investitiei asupra mediului,

solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorititil administratiel publice competente cu privire I3 mentinerea cererii pentru
autorizarea executdrii lucriritor de constructil. o R
Tn situatia In care, dup emiterea centificatului de urbanism ori pe parcursul deruldirii protedurll de evaluare a efectelor investiliei asupra
mediului, soficitantul renunid Ja intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autorit3tli administratiei
publice competente,

-2- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR - 24 oiN 97 02,2020,
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—dd} avize 5 acordurt privind:
—Javsuriua 1o broends 0 el {] i

Prezentul certificat de urbanism are valabllitatea de 12 luni de la data emiterii,
M\

SECR NERAL,

'-l Gabriel PREOTEASA

ARHITECT SEF,

Eduard FERENC2

Achitat taxa de: SCUTIT CONFORM COD FISCAL
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului dired/Mﬁ l2 data de 27022(’2%

-3- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMINR /) f on 27.02. 202F

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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se prelungeste valabilitatea

Certificatului de Urbanism

de la data de pand la data de

Dupi aceastd dat, o noud prelungire a valabliit3tii nu este posibild, solicitantul urmand s3 obiind, n conditiile legii, un alt
certificat de urbanism,

PRIMAR, SECRETAR GEN'ERAL.
ARHMITECT SEF,
Intocmit,
Achltat taxa de ................. lei, conform chitantei nr. din
Transmis solicitantului 13 data de ..o,
-q- PRIMARIA ORASULUI EFORIE

CeRTIFICAT DE URBANISMNR A oin 07 .02 . 2026

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 108465 / UAT Eforie

L 4

wr

L4 Oflelul de Cadastru si Publicitate Imobillard CONSTANTA

LG IRP Biroul de Cadastru si Publicitate Imoblllard Constanta

i STR MIHAI VITEAZU NR 2B COD POSTAL 900682 CONSTANTA JUD CONSTANTA
Mr.cerere 157919
palr 02
Lana 07/
Anul 2025

Extras de Plan Cadastral de Carte Funclaré
pentru
Imobil numar cadastral 108465 / UAT Eforie

TEREN intravilan
Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Al Belona

Vraja Marii, Nr. F.N. Comuna/Oras/Municiplu: Efotie
Nr. cadastral Suprefata masurata Observatll / Referinte .
IMOBILUL NU ESTE IMPREIMUIT. PRIN PREZENTUL IMOBIL SE

108465 29
D —1___FACE ACCESUL LA IMOBILUL IDENTIFICAT CU IE 106424

* Suprafata este determinati in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL
\07?24 3

il
§

uvid

s
e%\

Document care contine date cu caracter personal, protajate de prevederile Legif Nr. 677/2001. Pagina 1din3
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 108465 / UAT Eforie
Incadrare in zoné

scara 1:500
L]
F -
|
-
Documaent care contine date cu caracter personal, protejate de prevederife Legli Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 108465 / UAT Eforie
Date referitoare la teren

de |mtra| Su
ot Gzt (ol Tarla Parcel3 Observatil / Referinte
1 | curti constructii | DA 29
TOTAL: 29|
Date referitoare la constructii
ct| Numer c;'ﬂ:fé;; Supraf. (mp) isu“';‘;ﬁcg Observatii / Referinte
lmobilul nu are in compaonenta constructli - o ) .
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie fn plan.
Punct Punct Lungime segment
nceput|  sférgit ¢ {m}
1 2 2.231
2 3 14.12
3 4 1.849
4 1 14.112

“ Lungimile segmentelor sunt determinate fn planul da prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite Ia 1 miflmetru.
++= Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetra,

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCPi CONSTANTA la data: 31-07-2025

Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificari uiterioare, in conditiile Legii cadastrului si
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Consilier/inspector de specialitate,
LUCIAN VIRGIL PAUN

Lucian-  Diulrsgnedby

tugan-ArgiFaen

Virgil Paun Sos 2020730

10:32:08 +22°00°

Document care contine date cu caracter personal, protejate da pravedenile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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\1 Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scama 1: 200
Nr. Cadastral Suprafaia masurata Adresa imobitului :
a lmobxlulul (mp) -
108465 29 mp Loc. Eforic Nord, Aleea Belona Vraja Marii FN. :
Cartea funciara nr. Unitatea Adminisirativ Teritoriala ( UAT )
EFORIE
290985 | 0988 | &
: s
200964 | £ 290064 | &
A. Date referitoare la teren |
Nr. Categoria de iuni
paielh g:lgosinm Suprafata (mp) Mentiuni
Tmobilul nu este imprejmuit
1 cC 29 mp Prin prezentul imobil se fuce accesul la imobitul
identificat cu IE 106424
Total 29 mp o |
B. Date referitoare la constructii
Cod. Destinatia Suprafata consiruita Mentiuni
la s0l (mp}
Total
Suprafata totala masurata imobil § =29 mp
Suprafata din acte imobil $ =29 mp
EXECUTANT: PFA BORDEA STEFAN Tnspector
CERTIFICAT DEBA({J'IDRIZAEE Confirm inwroduceres imobilulyi in baza de
SERIA RO-CT-F NR. 0057 dalc integmata si atribuires numarlii cadasiral
CATEGORIA B Semnanira
Confm axeculares masural wren,
titudinep intocmini, docume x I strale
i gorespondenin acestein oy reglitaten in teren
Semnatura si stampila
Date: 02.07.2025
Digitally signed by
STEFAN o Lucn- 7277
3 A 74 [ ]
STEFAN ;353540300 Virgil E':mnum‘
Paun m';mu +o¥ D0
1657919/2025

Evaluare teren 29 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108465, Jud. Constanta,
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AR e B gserees
— 100191033204

"
27

SAnaLd - Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobillaré CONSTANTA
uinsankisy  Biroul de Cadastru si Publicitate Imoblliard Constanta

Dosarul nr. 157919 / 02-07-2025

INCHEIERE Nr. 157919

Registrator: MARILENA SANDU
Asistent: CRISTINA STROE

Asupra cererii introduse de ORAS EFORIE privind Prima inregistrare a imobiielorfunitatilor
individuale {u.i.} in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.14960-1A1/22-05-2025 emis de PRIMARIA EFORIE;
-Act Administrativ nr.16463/04-06-2025 emis de SPIT EFORIE;
-Act Administrativ nr.38/27-02-2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;
-Act Administrativ nr.14960-1NP/21-05-2025 emis de PRIMARIA EFORIE;
-Act Administrativ nr.139/30-04-2025 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 108465

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE -DOMENIUL PRIVAT mod dobandire lege in cota de 1/1
asupra A.1 in favoarea ORAS EFORIE, sub 8.1 din cartea funciara 108465 UAT Eforie;

Prezenta se va comunica pértiior
BORDEA STEFAN

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

Data solutionari, Registrator, Asistent Registrator,

31-07-2025 MARILENA SANDU CRISTINA STROE

Document semnat cu sigiliu electronic bazat pe certificat dlgltal calificat, In conformitabe cu art. 281 din
Lagea nr. 7/1996, republicaty, cu modificlrile si completirile ulterliaare.

*} Cu exceplia situatiilor prevazute la Art, 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidenfele
de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCP!

Document care zonfine daté cu ¢2 Aratayat de p ig Regt {UE) nr. 6792016 g Legii 1907018 " Paghhaldinl
Autenticitates documentuful poate # verificatd fa adresa www.ancpl rafverificare
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pr Oficiuf de Cadastru 5i Publicitate Imobiliars CONSTANTA _MNr.cerere | 157019
' Biroul de Cadastru s5i Publicitate Imobiliarad Constanta Ziua . oz i
14 Luns 01 ;
r Anul
JANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o Codverincave o
AL PENTRU INFORMARE "ﬁﬂﬁm
AR S T
Carte Funciard Nr. 108465 Eforle III"II“ |“||“l

A. Partea I. Descrierea imobllulul
TEREN intravilan

Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Efarie Nord, Al Belona Vraje Marli, Nr. F.N.

Al 108465

29 Teren neimprejmuit;
IMOBILUL NU ESTE IMPREJMUIT. PRIN PREZENTUL IMOBIL SE FACE ACCESUL LA
IMOBILUL IDENTIFICAT CU IE 106424

-B. Partea Il. Proprietar sl acte
Tnscrierl privitoare Ia dreptul de proprietate 51 alte drepturi reale Referinte

157919 / 02/07/2025
Act Administrativ nr. 139, din 30/04/2025 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 14960-
1NP, din 21/05/2025 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ nr. 14960-1Al, din 22/05/2025 emis de
PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ nr. 38, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE: Act
Administrativ__nr. 16463, din 04/06/2025 emis de SPIT EFORIE;
Bl Intabulare, drept de PROPRIETATE -DOMENIUL PRIVAT, dobandit prin Al
Lege, cota actuala 1/1 =

1} ORAS EFORIE
C. Partea IIl. SARCINI .
Inscrier privind dezmembramintele dreptului de proprietahe drepturi reale Referinte

de garantie sl sarcini
NUSURT

Document care conting date cv caracter persanal, protejat de prevederile Repulamentulut (UE) nr. 6792016 st Leghi 196/2018 Pagina 1 din 3

apayancplro 1.
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Carte Funciara Nr. 108465 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii f Referinte
108465 29 IMOBILUL NU ESTE IMPREJMWNT, PRIN PREZENTUL IMOBIL SE FACE ACCESUL LA
IMOBILUL IDENTIFICAT CU IE 106423
¥ Suprafata este determinata In planul de proiectie Stereo 70.
DETALIl LINIARE IMOBIL
LRSS
0Ierd
\l Y4485 —
l\l
Adie
:
\
A
4
3
o
,,:/"1‘27«;1\
Date referitoare la teren
ur | Categorie |int= | Suprafata e
cre| folosints |vitan (mp} Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| ecuti Jpa 29 - - -
constructii

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente

1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie tn plan.

Punct Punct Lungime segment

Inceput sférsit ™ (m)

1 2 2.231

2 3 14.12

3 i 4 1.849

4 1 14.112

** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planuf de prol
i+ Distanta dintre puncte este formati din segmenta cumul

Documert care confine date cv caracter personal, protejat de prevedarile Regufarmentutul (UE} pr. 57%/2016 51 Legli 19502018

ecile Stereo 70 gl sunt rotunjite la 1 miimetru.
late ca sunt mal mid decat valoarea 1 milimetru.

Pagina 2 din 3

> ephyancplro
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Carte Funciara Nr. 108465 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
punde cu pozitiiie in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

Certific ¢4 prezentul extras cores
birou.
Prezentu! extras de carte funciara este valabil fa autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data solutiondrii, Asistent Registrator, Referent,
31-07-2025 CRISTINA STROE

Data eliberarii,

Y {parafa gi semnAtura) (parafz 51 semnatura)

Acest document se ellbereazé gratult pentru proprietarii Imoblielor. Pentru altl solicitanti, costul

extrasulul este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lel dach este obtinut online prin platforma
hittp://epay.ancpl.ro

Document care contime date eu carscter personal, protejat de prevederile Regulamentotur (UE) nr. 6792016 § Lagii 20042018 Pagina 3din3

pay.ancplio
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFQORIE

Nr. 29657 din 08.10.2025

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

In conformitate cu prevederile contractului nr. 86021/29.04.2025 va solicitam sa
intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care fac obiectul;
- H.C.L. or. 309 din 2023;
- H.C.L. nr. 342, 343 din 2024;
-H.C.L. nr. 12, 100, 160, 183, 184, 192, 232, 233, 234, 238, 259, 260, 263, 292, 295,
296, 297, 302, 303 din 2025.

SERVICIUL ADMINISTRAREA
DOMENIULUY PUBLIC SI PRIVAT
SEF SERVICIU

MANEA Daizie!

INTOQCMIT
INSPECTOR
NEGREA Claudin/2 ex.

ROMANIA, jud, Constanta, Eforie Sud. str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748149, fax 0241 748979
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