U.A.T. Eforie
REGISTRUL P.H.
NR. 69 paTA 1403 2025

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea prin licitatie publica a
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleeca Cameliei nr. 4, in
suprafata de 252 mp identificat cu [.LE. 108452

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

- raportul S.A.D.P.P,, AS,D.E., 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 metodologici 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 08/30.01.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din teren;

- numarul de inventar 2961 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 modificata prin HCL
317/29.11.2025

- extrasu] de carte funciara de informare din dosarul nr. 155645 din 30.06.2025 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. 5997 din 06.03.2026 (pozitia 5) ce stabileste
valoarea de piata de 79 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 45/23.02.2026

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare C din Eforie Nord de 60 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. 5997 din 06.03.2026
(pozitia 5) ce stabileste valoarea de piata de 79 euro/mp fara TVA a terenului situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Cameliei nr. 4, in suprafata de 252 mp identificat
cu [.E. 108452

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 79 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 Eforie Nord, Aleea Cameliei nr. 4, in suprafata de
252 mp identificat cu L.LE. 108452

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 155645 din 30.06.2025 emisa
de OCPI pentru imobilul identificat cu I.E. 108452 rezulta ca:

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

Terenul este partial imprejmuit;
Art. 5.
Documentatia de atribuire este conform H.C.L. 51/30.03.2023 modificata prin H.C.L.
54/10.04.2023.
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 hotaréare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de citre Secretarul
General al Orasului Eforie.

Februarie 2026
PRIMAR

Serban Robert Nicolae

Intocmit si redact
Manea Daniel
Negrea Claudiu
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m 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 Cameliei nr. 4, in suprafata de 252 mp identificat cu

ILE. 108452
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 08/30.01.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format
din teren;
- numarul de inventar 2961 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 modificata prin
HCL 317/29.11.2025
- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 155645 din 30.06.2025
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. 5997 din 06.03.2026
(pozitia 5) ce stabileste valoarea de piata de 79 euro/mp fara TVA
- Certificatul de Urbanism nr. 45/23.02.2026
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile
din zona de impozitare C din Eforie Nord de 60 de euro/mp

Faya de considerentele ardtate mai sus, va propun s aprobayi proiectul de hotdrdre
privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea prin licitatie publica a
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Cameliei nr. 4, in
suprafata de 252 mp identificat cu 1.E. 108452

1

PRIMAR,
/ Serban Robert Nicolae
Intocmit si reddctat
Manca Danie
Negrea C]ard -

I
‘W\J ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1
www.primariaeforie.ro



m 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 Cameliei nr. 4, in suprafata de 252 mp identificat cu LE. 108452

2

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 | 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 08/30.01.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din teren;

- numarul de inventar 2961 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 modificata prin HCL
317/29.11.2025

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 155645 din 30.06.2025 emis de GCPI
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. 5997 din 06.03.2026 (pozitia 5) ce stabileste valoarea
de piata de 79 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 45/23.02.2026

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare C din Eforie Nord de 60 de euro/mp

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

Prezentul raport tr?buie coroborat cu rapoartele prezentate de celelalte directii/
compartimente . |

Sef Servici
Manea Daniel

Intocmit
Claudiu Negrea

03.2026 &\

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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Extras de P_/an Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 108452 / UAT Eforie

[ L&
74 Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard CONSTANTA
r AN(ZEI Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Constanta

STR MIHAI VITEAZU NR 28 COD POSTAL 900682 CONSTANTA JUD CONSTANTA

INr.cerere N 155645

Anul |

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara ...i. cu semnatura
pentru slectronica extinsa, ¢f. L

455/2001 si elDAS
Imobil numar cadastral 108452 / UAT Eforie
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Al CAMELIEI,
Nr. 4

Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

| Nr. cadastral | Suprafata masurata ] Observatii / Referinte

; 108452 252 | IMOBIL IMPREJMUIT CU GARD DIN PLASA INTRE PUNCTELE 6-

1-2-3, NEIMPREJMUIT INTRE PUNCTELE 3-4-5-6.

* Suprafata este determinata in planul de proietgie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

1

108452

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3




Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 108452 / UAT Eforie

incadrare in zona
scara 1:500

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




) Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 108452 / UAT Eforie
Date referitoare la teren

Categoriade |intra| Suprafata " " .
Crt folosinta vilan (mp) Tarla Parcela Observatii / Referinte
i i IMOBIL {MPREJMUIT CU GARD DIN PLASA
1 | curti constructil | DA 252 INTRE PUNCTELE 6-1-2-3, NEIMPREJMUIT

- INTRE PUNCTELE 3-4-5-6.
[

| TOTAL: 252
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte

Imobilul nu are in componenta constructii

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit ¢ (m)

1 2 12.369

2 3 4.102

3 4 10.925

4] 5 5.077

i 5 6 12.63
6 1 20.08

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

Certific c& informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCPI CONSTANTA la data: 01-07-2025

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

Consilier/inspector de specialitate,

FLORENTINA-AURORA IVAN

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3din3




» . Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarda CONSTANTA
'.’ Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Constanta
I w
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
A R PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 108452 Eforie

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Al CAMELIEI, Nr. 4

Nr. cerere 155645

Ziua 30
Luna 06
Anul 2025

Cod verificare

‘m

By

grrt - f:::gs:;%lc Nrl suprafata* (mp) Observatji / Referinte
At 108452 22 ;rn:gesnu_im?;n?g!;il&un CU GARD DIN PLASA INTRE PUNCTELE 6-1-2-3,
B | ~ [NEIMPREJMUIT ~ INTRE PUNCTELE 3-4-5-6. |
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
155645 / 30/06/2025

Act Administrativ nr. 72, din 28/02/2025 emis de CONSILIUL {OCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 8812-1Al,
din 26/03/2025 emis de PRIMARIA EFORIE; inscris Sub Semnatura Privata nr, ANEXE DOSAR_, din 27/06/2025
emis de Bordea Stefan; Act Administrativ nr. 8812-1NP, din 26/03/2025 emis de PRIMARIA EFORIE; Act
Administrativ__nr. 10448, din 07/04/2025 emis de SPIT EFORIE;

Bl

intabuiare, drept de PROPRIETATE (domeniu privat), dobandit prin
|Lege, cota actuala 1/1

Al

1) ORAS EFORIE

C. Partea lli. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personai, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018

epay.ancpi.ro

Pagina 1 din 3




Carte Funciara Nr. 108452 _Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
108452 252 IMOBIL IMPREJMUIT CU GARD DIN PLASA INTRE PUNCTELE 6-1-2-3, NEIMPREJMUIT
INTRE PUNCTELE 3-4-5-6.

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL

1

108452

Date referitcare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata - " .
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curtti | pa 252 - - - IMOBIL IMPREJMUIT CU GARD DIN
constructii PLASA INTRE PUNCTELE 6-1-2-3,
NEIMPREJMUIT INTRE PUNCTELE 3-4-5-
6.

Date referitoare la constructii

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

Punct Punct Lungime segment

fnceput sfarsit = (m)

1 2 12.369

2 3 4.102

3 4 10.925

4 51 5.077

- - 12.63
Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 678/2016 si Legii 190/2018 _Paﬂa 2din3

epay.ancpl.rfo



Carte Funciara Nr. 108452 Comuna/Oras/Munic_i_piu: Eforie

Punct Punct Lungime segment
inceput sféarsit = (m)
| 6 1 20.08

* Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 7€ si sunt rotunjite la 1 milimetru.
=+ Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata 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 maodificare, in conditiile legii.

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

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
01-07-2025 GABRIELA ANTONELA STOIAN

Data eliberarii,

S (parafa si semnétura) (parafa si semnéatura)

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 Regulamentuiui (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 3din3

epay.ancpi.ro
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnata a prezentei lucréri de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartindnd domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, aleea
Cameliei, nr. 4, CP 905350, identificata cu |.E. 108452, proprietate ce consta in teren intravilan
cu suprafata de 252 mp.

w

Tipul valorii adecvate utilizérii desemnate este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeaza in vederea vanzarii imobiluiui analizat.

Metodele utilizate n evaluare au fost metoda comparatiei directe.

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

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

evaluarii.

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 252 mp, situat in Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, CP 905350,
identificata cu |.E. 108452, este:

Valoare de piatd

e —

Valoare unitard 79,00 Euro/m? 403 Ron/m?®

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 05.03.2026 — 5,0959 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Evaluare teren 252 mp - t o¢ Fforie Nord, aleea Cameliei, ni 4. Jug \J()'"!Str' e O
Ulilizalor desermnal: Primaria Eforie; Propriciar: Oras Eforic



£ GECOMEC 2003

Management | Evaluare | Consultantd

RAPORT DE EVALUARE

S01.08.26 / 05.03.2026

- PROPUNERE VANZARE PRIN LICITATIE -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
252 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, ALEEA CAMELIEL NR. 4,
CP 905350, |.E. 108452

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 08/30.01.2026

FIRMA

Membru Corporativ 9 GEco MEC 2003

ANEVAR - Aut. 0117 [ ——

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 — valabila 2026
Asigurare

profesionali 1.000.000 EURO nr. 0788.845/2025-2026

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

E-mail: gecomec2003@gmail.com

www.gecomec2003.ro

Adresa societatii de
evaluare

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

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinind domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, aleea
Cameliei, nr. 4, CP 905350, identificatd cu I.E. 108452, proprietate ce consta in teren intravilan
cu suprafata de 252 mp.

Tipul valorii adecvate utilizérii desemnate este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeazi in vederea vanzarii imobilului analizat.
Metodele utilizate in evaluare au fost metoda comparatiei directe.

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

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

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 252 mp, situat in Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, CP 905350,
identificata cu I.E. 108452, este:

Valoare de piata

Valoare unitars | 79,00 Euro/m? | 403 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 05.03.2026 — 5,0959 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Valoarea bunului evaluat a fost determinata in mod obiectiv si in conditii de impartialitate.
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA $§1 COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnatd a prezentei lucrari de evaluare este vAnzarea unei proprietati
imobiliare apartinand Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, CP
905350, identificatd cu |.E. 108452, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de
252 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr.
4, CP 905350, identificatd cu I.E. 108452, fiind reprezentat de teren intravilan cu suprafata de
252 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 252 mp, este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral. La data evaluarii imobilul era liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea de piata.

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

“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumpéaritor hotdrét si un vénzadtor hotardt, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunosgtinta de cauza, prudent gi fira constrangere.”

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

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

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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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 lei

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

Simbol Denumire 04.03.2026

EUR B Euro 5.0959

1.8. INFORMATII S| DATE DE INTRARE

1.8.1. Surse de informatii generale

> Cursul valutar publicat de BNR; Presa locald; 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.

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
e HCL 08/30.01.2026
o Conform Anexe.

Toate aceste documente si schite au fost puse la dispozitie de client, care poarta
intreaga responsabilitate in privinta veridicitatii $i 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 considerate acurate, complete, de actualitate si transparente.
in conformitate cu termenii de referintd ai prezentului Raport de evaluare si cu metodele de
evaluare aplicate, informatiile utilizate sunt relevante pentru evaluarea imobilului analizat.

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

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

%  NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfisurarea

activitafii de evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intré in vigoare la data
de 1 iulie 2025 si sunt aprobate prin Hotédrérea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicata in
Monitorul Oficial al Roméniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.
Hotarérea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania nr.
4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfagurarea activitatii de
evaluare, publicata in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se
abrogd la data de 1 iulie 2025.

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $l IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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- Proprietatea este evaluaté ca libera de orice sarcini, daca nu se specifica altfel.

- Se presupune o stdpanire responsabild si o administrare competenta a proprietafi.

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

- 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 cé nu existad 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 cé proprietatea este in deplind concordanta cu toate reglementarile
locale, regionale si nationale privind mediul inconjurator, in afard de cazurile cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate Tn consideratie Tn raport.

- Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementérile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cdnd neconformitatea a fost identificatd, descrisd si luatad in
considerare Tn raport.

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

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

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

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

- Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat s& acorde
consultanti ulterioara, sau sa depuna marturie in instantd, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris Tn prealabil.

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

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

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

- Evaluarea a fost realizatd avand in vedere prevederile Certificatului de urbanism
nr. 45/23.02.2026 emis de Primaria Eforie:

nu este cazul.

VANZARE IMOBIL CU IE 108452 CONFORM HCL NR. 08/30.01.2026
Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizarii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii. -au avut in vedere si prevederile certificatului de
urbanism afferent. Valoarea obtinutad a avut in vedere cele mentionate. in cazul in care ipotezele
de lucru se modifica, valoarea se va modifica corespunzator.

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Principiile evaluarii

in practica evaludrii existad 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 beneficiilor sau a
satisfactiilor viitoare generate de proprietatea imobiliara, asa cum sunt percepute acestea de
vanzatorii si cumpdratorii tipici de pe piata.

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

3) Cererea si oferta. Daca numérul 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 cumpiérétor rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara
decat costul de achizitie al unei alte proprietiti imobiliare cu aceleasi caracteristici.
Principiul substitutiei mentioneazi o alternativa cu o utilitate sau productivitate egala,
tinand cont de factorul timp. In evaluare se presupune cad un cumparator are
urmétoarele trei alternative:

- si3 cumpere o proprietate imobiliara existenta, ce are o utilitate egald cu cea a
proprietitii evaluate. Aceasta alternativa reprezintid fundamentul abordarii prin
piat, prin compararea cu tranzactii anterioare, fn scopul estimarii valorii de piata;

- s3 cumpere un teren si sa edifice o constructie pe acesta, pentru a obtine o
proprietate imobiliara cu utilitate egald cu cea a proprietatii evaluate. Aceasta
alternativi constituie baza pentru abordarea prin cost in scopul estimarii valorii de
piata;

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

Adica am luat in considerare utilizarea principiului economic conform céruia un cumpaérator 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 implica piata imobiliara, urmatoarele doua se aplica in primul rand proprietatii,
iar ultimul principiu are in vedere vecinitatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari inevaluare

10. Introducere

10.1 Evaluatorul trebuie sd ia in considerare aborddrile in evaluare adecvate $i relevante.
Pentru estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai multe
aborddri in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in continuare sunt abordarile
principale utilizate in evaluare: (a) abordarea prin piata, (b) abordarea prin venit si (c)
abordarea prin cost.

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,

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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localizarea va fi diferitd. Tn pofida acestor deosebiri, pentru evaluarea drepturilor asupra
proprietatii imobiliare se aplicd, in mod uzual, abordarea prin piata.

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

20.3 bis. Comentariu pentru aplicabilitate in Romdnia: Dreptul de proprietate asupra
unui bun imobil este cel mai deplin drept real care confera titularului sdu 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.

Valoarea obtinuté a avut in vedere cele mentionate. In cazul in care ipotezele de lucru se
modifica, valoarea se va modifica corespunzator.

1.11. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.12. MODELE DE EVALUARE

Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa, in
intregime sau partiald, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste datele de
intrare in rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce 0 metoda de evaluare este o tehnica
specifica utilizata pentru estimarea unei valori.

Modelele de evaluare utilizate Tn prezentul raport sunt adecvate utilizérii desemnate a
evaluarii si asigura concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura c& acuratetea rezultatului este adecvata pentru utilizarea desemnata,
tipul valorii si bunurile evaluate. B

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

1.13. 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.

1.14. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI $i DE GUVERNAN]’Z\ (ESG)

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $I PUBLICARE

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

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
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1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

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

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

Certific ¢c& nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

Dr. Ing. Dogarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

(1) Termenii de referintad 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 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21. SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 252 mp.

Situatia juridica actuala — terenul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la
dispozitie. La data evaluarii terenul era liber de sarcini.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii. Vezi cap. 1.10 Si prevederi
HCL 08/30.01.2026 si Certificat de urbanism nr. 45/23.02. 2026, anexate.

Dreptul de proprletate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este Judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orase numara 506. 45A8 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
Judetul Constanta se afl& 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 pnntr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunére si Marea
Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE 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 [FeGS—m—"cae=r
renumita atat in tara, cat si in strainatate. &
Imbinarea turismului recreativ cu cel de
tratament face ca statiunea sa fie deschisa
turistilor pe durata intregului an. Bazele de
tratament din statiune atrag anual un numar
mare de turisti romani si straini, oferindu-le
tratamente moderne si cure folosind factorii
naturali din zona. Fiind o statiune in continua ' '
expansiune, Eforie Nord isi schimba infatisarea de la an la an. Pe langa hotelurile si terasele cu
renume din statiune, apar de la un sezon la altul vile sau pensiuni, terase sau restaurante noi,
pregatite sa intampine nevoile turistilor.

ISTORIC

Istoria statiunii Eforie Nord se leaga de cea a localitatii vecine, statiunea Eforie Sud, cu
care formeaza o unitate administrativa. Piatra de temelie a statiunii a fost pusa in anul 1894,
atunci cand organizatia Eforia Spitalelor Civile din Bucuresti a construit in zona un sanatoriu
balneoclimateric. Cinci ani mai tarziu, alaturi de sanatoriu se ridica, pe malul marii, prima unitate

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
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de cazare din zona, denumita Hotel Movila (actual Hotel

Parc, Eforie Sud), iar pe malul lacului Techirghiol se

L amenajeaza Baile Movila. In acest fel a luat nastere

" statiunea Movila-Techirghiol. Incepand cu anul 1920 in

zona sunt construite numeroase vile, resedinte si case de

vacanta ale elitelor vremii. De-a lungul timpului, statiunea

B s-a mai numit Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in

anul 1933 statiunea Eforie a apartinut de localitatea
Techirghiol.

PLAJA

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

CAZARE S| MASA

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

BAZE DE TRATAMENT

In statiunea Eforie Nord va puteti bucura de efectele benefice ale factorilor naturali ai
zone in cadrul clinicilor balneoclimaterice. Bazele de tratament functioneaza pe tot timpul anului
si trateaza afectiuni reumatismale, bolile sistemului nervos periferic, tulburari de circulatie,
afectiuni dermatologice, obezitate, afectiuni respiratorii, sterilitate, rahitism. Tot aici se fac
proceduri de intretinere si tratamente de infrumusetare, folosind produse profesionale renumite.
Doua dintre cele mai moderne baze de tratament ale statiunii Eforie Nord sunt Ana Aslan Helth
SPA, parte a Hotel Europa, si clinica Efosan. Programele de SPA ale centrului Ana Aslan Helth
SPA imbina cu succes factorii naturali, specifici statiunii (aer puternic ionizat, apa sarata si namol
din lacul Techirghiol) cu procedurile clasice de tratament. Centrul de tratament balnear este unul
complex si include sali de hidroterapie, cabinete de masaj (masaj uscat/umed, terapeutic,

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
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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 S| RELAXARE

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

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona in care se afld proprietatea este considerata periferica in loc. Eforie Nord, intr-o
zona preponderent rezidentiald. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul se realizeaza direct din aleea Cameliei.

Pe aleea Cameliei traficul rutier este de nivel scizut, iar cel pietonal este de nivel scazut;
in sezonul estival in zona poluarea fonica fiind usor mai ridicata.

In zona sunt amplasate: terenuri ocupate de imobile cu caracter rezidential/turistic.

Vecinétatile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential/turistic.

Avantajele zonei sunt distanta mica fatd de zonele importante din localitate.

Pané la data intocmirii acestui raport de evaluare nu am putut identifica nici un
dezavantaj al zonei care s3 afecteze valoarea proprietatii imobiliare analizate.

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasata in zona periferica de nord a loc. Eforie Nord.
Proprietatea are deschidere la aleea Cameliei.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facild spre toate zonele acesteia;
circulatia auto este de nivel scizut.

Vecinatatile terenului sunt; conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este rezidentiala si turistica.
Utilitatile de care dispune amplasamentul sunt: ap3, energie electrica, canalizare, gaz.

N

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluati este constituitd din Teren intravilan cu suprafata de 252 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
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Tipul proprietitii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.
Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica regulati si are
deschidere la aleea Cameliei.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

Tn urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o) Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana periferica de
nord a orasului Eforie Nord, zona preponderent rezidentiala/turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afl3 in zona periferica a orasului, cu
drumuri de acces amenajate. In zon4 se afl3 unitati de cazare si locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

o Utilitati: ap&, energie electrica, canalizare, gaze.

o Caracteristici: Teren farg inclinare, fira denivelari, form3 geometrica regulata,
poluare scazuta (trafic auto), partial imprejmuit.

o Cf. CU 45/23.02.2026:

nu este cazul.

VANZARE IMOBIL CU IE 108452 CONFORM HCL NR. 08/30.01.2026

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE S| TAXELE LOCALE

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

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

Uitimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
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CAPITOLUL lil - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind 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 evaluérii piata imobiliara din Ors. Eforie Nord, jud. Constanta este intr-o
usoara dezvoltare ce se desfigoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

i.
! L
|
i

Pasul 1. ~ Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2, - Delimitarea pietei specifice
T (aria pietei si aria competitiva)
| Pasul 3. Analiza cererii
ﬁﬁﬁﬁﬁ Pasul4. | Analiza ofertei )
(investigarea si previziunea concurentei)
~ Pasul5. |  Analiza interactiunii dintre cerere si ofert3
" Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd
: (conceptele penetrarii de piata) |

Pasul 1 - Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in zona perifericd de nord a Loc. Eforie

Nord Tntr-o zona rezidentiald si turisticd, cu un ambient linistit si civilizat, cu acces facil la DN
(varianta Eforie).

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 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
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Zona Metropolitand Constanta are o piatd imobiliard destul de activa, la ora actuali
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentiondm: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

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

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

Pasul 3 — Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piat3,
ntr-un anumit interval de timp.

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

Avand in vedere aceste trésaturi ale amplasarii proprietatii si tinAnd cont de caracteristicile
sale se poate aprecia ca pentru aceasts proprietate cererea este crescuta.

Informatii relevante privind terenul subiect al evaludrii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosinta CC
Client su utilizator ~ Priméria Orasului Eforie
W_S;:;b evaluare Informare in vederea vanzarii

Drept de proprietate ~ deplin
. transmis
Restrictii de utilizare | nu sunt
Conditii de finantare | AL
Conditii de vanzare | nepartinitoare
~ Adresa | Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4
~ Amplasare | 'Eforie Nord
Suprafata (mp) | 252 mp
‘Destinatia | intravilan
Topografia j plan

"Forma | regulata

Utilitati ; utilitati la strada

Acces | direct din aleea Cameliei
Situatia actuali a Teren intravilan, situat in zona periferica de nord a localitatii Eforie
. terenului ... Nord

Indicatori urbanistici CfPUG/RLU
Vecinatati Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumit3 proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
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Preful imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, form3, pozitie, etc.

Oferta este scdzuta, existand putine terenuri libere in zona analizata, Iangs sau in zone
similare.

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULU1

In vederea obtinerii de informalii relevante de piatd specifica propritatii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:

1. Planificarea - In aceast etapa au fost evidentiate caracteristicile propritéii subiect, determinate in baza informatiilor fumizate de client,

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

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

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatilor din diverse surse de informalji i validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificari
crucisate.

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

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

Tn cazul prezentei evaluari, procesul de oblinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piatd”, cu date si
informaii verificate si documente, privind proprietati imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaluzrii.

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

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Sublect Comparabila A Comparabila B Comparabila C abs
Suprofatd (mp) 252 1.098 550 540 Vezi Anexa
Pret/ofertd vanzare [ €/mp) = 90,99 90,91 90,74 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE! (tronzactie/ofertd) . ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICT LEGALE (regl e urbanisticd) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITH DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITH DE PIATA curente 1lund 1lund 1lund Vezi Anexa
LOCALIZARE Eforie Nord, aleea Cameliei Eforie Nord Eforie Nord, zona str. Eforie Nord Vezi Anexa
str. Mardsesti Daliei zona str .Daliei, randul
doi
SUPRAFATA (mp) 252 1.099 550 540 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea fui) intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE [strézi, trotuare) asfaltat asfaltat asfaltat neamenajat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
U'ﬂUTAI‘-' DISPONIBILE utilitati la limit& utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA JN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 12,4 ml regulatd/d- 21,7 ml regulatd/ d- 22 ml regulatd/ d-dd Vezi Anexa

Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta sidatele de contact (link sinr. de telefon)

Pasul § — Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Cererea si oferta de proprietéti imobiliare pot tinde citre 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 s& se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

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

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piat pe
de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de alt3 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 piati si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

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

In zona analizata a loc. Eforie Nord existd o ofertd scizuts de terenuri intravilane scoase
la vanzare (au fost identificate cateva oferte si prezentate in anexs).

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Qras Eforie
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Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

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

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

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizati si adiacente se
situeaza ntre cca. 74 si 100 Euro/ mp si este prezentata in anexa:;

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

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

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

Pasul 6 - Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

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

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

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

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

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU

41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI
Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definita a fi utilizarea probabild
rezonabila si legald a unui teren liber, care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.
Analiza CMBU reprezintd o sectiune a raportului de evaluare, conform cerintelor de
evaluare a proprietatii imobiliare.
Analiza CMBU pune accentul pe utilizarile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urmatoarele utilizari potentiale: utilizarea curenta
(existenta), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decat cel de achizitie).Analiza CMBU pentru teren liber in esenta
consta in raspunsul la urmatoarele doua intrebari:
> Terenul supus evaluarii trebuie lasat liber sau trebuie sa fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua varianta este cea adecvata, urmatoarea intrebare este:
>  Ce fel de constructiii 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 constructi,
evaluatorul trebuie sa& gaseasca "constructia ideald" care se caracterizeazd prin
urmatoarele trei caracteristici:
Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piat3;
Se incadreaza in reglementarile de urbanism si in standardele curente de piata;
Are pretul cel mai convenabil.
In concluzie, analiza CMBU a unui teren liber este fundamental3 in procesul de evaluare
din cel putin urmatoarele trei motive:
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 252 mp situat n intravilanul Loc.
Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, CP 905350, identificata cu |.E. 108452, zona pentru care
dispunem de informatii de piata.
> Pentru imobilul analizat, Certificatul de urbanism nr. XX{/dd.mm.2025 emis de Primdria
Eforie prevede urmatoarele:

VVVY

vV V¥V

2. REGIMUL ECONOMIC:

Terenul are categoria de folosinta actuals ,,curti-constructii” conform extrasului de carte funciard nr. 108452 eliberat sub
cerere nr. 43632/23.02.2026 ;
- Destinatia terenului stabilitd prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate: imobilul este incadrat in zona
1D conform PUG Eforle si RLU aferent.
- UTILIZARI ADMISE; locuinge §i dotdri aferente,
- UTILIZARI INTERZISE: sunt interzise constructii cu functiuni care polueazs in orice fel sau care pun in pericol siguranta,
confortul §i s3ndtatea oamenilor i alte prevederi impuse prin RGU.
- Terenul face parte din zona de impozitare C

nu este cazul.

VANZARE IMOBIL CU IE 108452 CONFORM HCL NR. 08/30.01.2026

Conform informatii disponibile in Certificatul de urbanism, se poate considera CMBU —
teren pentru dezvoltare constructii rezidentiale/turistice (spatii de cazare).

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATI

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

Acestea sunt:
> Metoda comparatiei directe
> Metode alternative:.
o 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 scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin
metoda costului de Tnlocuire net.

¢ Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirméand ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliara subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai multa siguranta. In cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietatii este mai mare. Metoda alocarii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi 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 reziduala poate fi utilizatda Tn estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber. Aceastd metoda poate fi utilizatd in
estimarea valorii terenului atunci cand:

- Valoarea constructiei este cunoscuta sau poate fi 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 piatad ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru
constructia aferenta terenului si

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

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

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

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

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

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

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

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

Comparatia directad este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea terenului.
Atunci cénd nu exista suficiente vanzéri de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piata, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizérii venitului se pot impdrti in tehnicile capitalizarii
directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea rentei
funciare) si tehnicile actualizérii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in
metoda parcelarii si dezvoltérii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

Astfel proprietatea evaluata este comparata cu tranzactiji/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 pari participante
la tranzactii (agentii imobiliare).

Metodologie

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

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piatéd poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evaluarii. Analiza prefurilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmatad de efectuarea unor ajustéri ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafata, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzactiilor (humite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzualad si
preferabild tehnicd de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatii suficiente despre
vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piatd.S-au selectat proprietati comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zona si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului).

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale
pietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustarilor:

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

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

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

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

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

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

6. CONDITII DE PIATA - Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in ultima vreme si-au majorat pretul. proprietatea subiect are conditiile de vanzare la
curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este ofertata acum 1
lung; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece este ofertata acum 1 luna;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 1 luna.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in Eforie Nord, aleea Cameliei. Ajustarea
luatd Tn calcul pentru comparabila 1 este -5% deoarece este localizatd in Eforie Nord
str. Marasesti, amplasament mai buna fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 2 este 0% deoarece este localizatd in Eforie Nord, zona str. Daliei,
amplasament similar fatd de proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3
este 0% deoarece este localizata in Eforie Nord
zona str .Daliei, randul doi, amplasament similar fatd de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 252. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -3,0% deoarece are suprafata de 1099 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -1,0% deoarece are suprafata de 550 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este -1,0% deoarece are suprafata de 540 mp.

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
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intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea
subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — Propritatea subiect are strazile/ trotuarele
asfaltat. Ajustarea luat in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele
asfaltat, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are stréazile/ trotuarele asfaltat, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luatad in calcul
pentru comparabila 3 este 5% deoarece are strazile/ trotuarele neamenajat, la fel ca proprietatea
subiect.

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

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

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma regulatd/ d- 12,4 ml.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -2% deoarece are forma regulata/d- 21,7 ml,
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -2% deoarece are forma regulatd/ d- 22 ml;
ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este -5% deoarece are forma regulatad/ d- dd.

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

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

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

Valoare de piata

Valoare unitar 79,00 Euro/m? | 403 Ron/m?

5.2. TEHNICA REZIDUALA

Aceasta tehnica presupune estimarea valorii terenului in care venitul din exploatare net
atribuit terenului este identificat si capitalizat pentru a produce o indicatie a contributiei terenului
la proprietatea totald. Nu s-a aplicat (suficiente date de piata).

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

Nu s-a aplicat (suficiente date de piata/).

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei.

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

Aplicand metodele mentionate mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut
METODA COMPARATIEI DIRECTE 79,00 Euro/m?

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

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 in vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda comparatiei directe este mai adecvata, corelata cu scopul
evaludrii si aceasta metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietati.

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

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

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

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul consténd in teren
intravilan cu suprafata de 252 mp, situat in Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, CP 905350,
identificata cu |.E. 108452, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 79,00 Euro/m? 403 Ron/m?

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 05.03.2026 — 5,0959 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

Obs. = Mm‘

Valoarea bunului evaluat a fost determinata in mod obiectiv §r ‘yr @tn de7 i partialitate.
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CAPITOLUL VIl - ANEXE

7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 252,00 1.099 550 540
pret ofertd/vanzare (€/mp) 90,99 90,91 90,74
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta ofertd oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specifica (€/mp) -9,1 -9,1 -9,1
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 81,89 81,82 81,67
ELEMENTE SPECIFICE TRANMCTIONI“\RII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 - 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 81,89 81,82 81,67
2. RESTRICTII LEGALE (reglementéri
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€mp) 81,89 81,82 81,67
3. CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 81,89 81,82 81,67
4. CONDITII DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 81,89 81,82 81,67
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (&mp) 81,89 81,82 81,67
6. CONDITII DE PIATA curente 1 luna 1 luna 1 lund
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 81,89 81,82 81,67
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
i Lole s Eforie Nord, aleea Eforie Nord Eforie Nord, zona HE N°"’. .
Cameliei str. Maragesti str. Daliei zenalssy .Da_lleu
alls randul doi
comparativ cu subiectul mai buna similar similar
cuantum ajustare (%) -5,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) -4,1 0,0 0,0
PRET AJUSTAT €/mp 77,8 81,8 81,7
CARACTERISTICI FIZICE
8. SUPRAFATA (mp) 252,00 1.099,00 650,00 540,00
Diferenta suprafata 847,0 298,0 288,0
cuantum ajustare (€/mp) -2 -1 -1
cuantum ajustare (%) -3,00% -1,00% -1%
b LEE L U e L WA ) intravilan intravilan intravilan intravilan
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat asfaltat asfaltat neamenajat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 5,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 4,1
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
12. UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 12,4 ml | regulatd/d- 21,7 ml | regulatd/ d- 22 ml regulatd/ d- dd
cuantum ajustare (%) -2,00% -2,00% -5,00%
cuantum ajustare (€/mp) -2 -2 -4
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -5,0% -3% -1%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€/mp) -4,09 -2,45 -0,82
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 74,00 79,00 81,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 8,2€ 2,5€ 9,0€
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 10% 3,00% 11%,
VALOAREA DE PIATA PENTRU 1 MP: 79,00 €

cele mai mici ajustari brute absolute.

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 2 care este cea mai
apropiata din punct de vedere fizic, juridic §i economic de proprietatea imobiliars subiect gi asupra careia s-au efectuat

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI
Nr Zona Supr. Pret (€) | Pret/mp | Site Data
Crt. mp ; ;

EN, https://www.storia.ro/ro/ofert februarie
1 str. 1.099 100.000 | 90,99 alteren-de-vanzare-eforie- 2026
Marasesti nord-IDEK1X
https://www.storia.ro/ro/ofert .
2 I[E):I’i:itr. 550 50.000 | 90,91 alteren-de-vanzare-in-eforie- l;eobzrgarle
nord-iDGfYs
EN, zona https://www._storia.ro/ro/ofert tebruarie
3 str. Daliei, | 540 49.000 | 90,74 al/teren-de-vanzare-eforie- 2026
randul doi nord-IDAtsZ
hitps://www.imobiliare.ro/ofe
EN, str. rta/teren-constructii-de- februarie
4 Daliei 700 71.000 101,43 vanzare-eforie-nord-central- | 2026
700mp-251030541
) hitps://www.olx.ro/d/oferta/v
Eforie - =
Nord, intre and-?eren-eforle-nc_)rq-dlrect- februarie
5 str Déliei 609 45000 | 73,9 propietar-fara-comision- 2025
si qiratoriu 1Di5SNt.html?isPreviewActiv
9 e=08&sliderindex=0
https://www.storia.ro/ro/ofert
EN, str. a/teren-de-vanzare-in-eforie- | februarie
6 | Daliei 709 72.000 | 10155 | ord IDGdL1 2026

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 1

https://www .storia.ro/ro/oferta/teren-de-va

Teren de vanzare Eforie Nord

.IOO 000 € 91 €/m?

& Strada Marasesti, Eforie, Constanta

Teren de vinzare

Suprafat3 utila:
Tip teren:
Localizare:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:
Imprejurimi:

Media:

Tip vanzétor:

Dan Mihailescu
8C Eliade MA SRL

Q, 0723233925

1099 m®

de construit

urbana
22%252525252520x%25252525252050 m
da

asfaltat

cémp deschis

@ electricitate
© gaz

® canalizare
® telefon

© apicurentd

agentie

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
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Descriere

Va propunem spre vanzare in regim de exclusivitate un teren situat in Eforie
Nord, strada Marasesti, nr 6, intr-unul din cele mai cautate orase din
Romania.

- intravilan

- suprafata 1099 mp

- strada asfaltata

- deschidere 22 m

- toate utilitatile prezente

- toate actele pregatite pentru vanzare

- cartier de vile

- se preteaza atat pentru investitie cat si pentru constructia casei mult dorite
Pretul este negociabil.

Maiputin A

ID: 9710065 B Raporteazd

1D intern: 5151315855034

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 2
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-in-eforie-nord-IDGfYs

Teren de vanzare in Eforie Nord

50000 € e

Euroempire imobiliare intermed

Euroempire Imobiliare Intermed

(A Eforie, Constanta & 0752102222

Teren de vanzare

Suprafata utils: 550 m*

Tip teren: de construit

Localizare: férd informatii

Dimensiuni: fard informatii

Gard: fird informatii

Tip acces: tird informatii

Imprejurimi: f&r8 informatii

Media: ® electricitate
® apdcurentd
© gaz

® canalizare

Tip vénzétor: agentie

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

COD VT 24 Agentia Euroempire Imobiliara vé propune spre vanzare un teren
intravilan construibil in statiunea Eforie Nord zona cartierul nou avand o
suprafata de 550 mp cu o deschidere de 22 ml la strada,utiiitati, Terenul este
ideal pentru investitie sau pentru construirea unei locuinte permanente sau
de vacantd, fiind situat intr-o zona de caselvile finalizate silocuite. Pretul
este de 50000 euro *pentru o mai buna colaborare va rugam comunicati
codul ofertei

Maiputin A

iD: 10071184 F Raporteaz’
iDintern: vt 24

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3
https://iwww.storia.ro/ro/ofertafteren-de-vanzare-eforie-nord-IDESSD
N | | ‘Adeotia Euroctigl
o
Teren de vanzare Eforie Nord
49 000 € aem
Murtaza Negivetin
Eurocempire Imobiliare Intermed
{4 Eforie, Constanta Q, 0752102222
Teren de vénzare
Suprafatd utild: 540 m?
Tip teren: férd informatii
tocalizare: férd informatii
Dimensiuni: férd informatii
Gard: far8 informatii
Tip acces: férd informatii
Imprejurimi: f3r8 informatjii
Media: férd informatii
Tip vénzdtor: agentie
Descriere
Cod vt 1 Exclusivitate Agentia Euroempire Imobiliare va propune spre vnzare
un teren intravilan construibil in Eforie Nord zona cartier nou avand o
suprafata de 540 mp ,randul 2 de la strada Daliei deschidere pe colt 1a 2 strazi
de 16/34 m! Terenul este ideal pentru investitie sau pentru construirea unei
locuinte permanente sau de vacantd, fiind situat intr-o zona de
case/vile/pensiuni in continud dezvoltare. Utilitatile se afla 1a limita
lotuluicadastru si intabulare pret 43000 euro*pentru o mai buna colaborare
va rugam comunicati codul ofertei
Mai putin A\
ID: 9744083 [ Raporteazs

ID intern: vt 1

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Alte oferte:
4

hitps://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de—vanzare—eforie—nord-central-?OOm p-
251030541

Teren 700mp Eforie Nord 71900 €

Ratudefal 61 @ simuieazh cracit

Emottliare o Finance

Marlan Constantin

& G2 a
WMPACT 2000 SRL

Efare Narg

s
o) Cenatructu

e
[

Descriere teren

Agentia imobiliara Impact 2000

Va propune spre vanzare teren intraviian in Eforie Nord in suprafata de 700 mp situat avand Certificat de urbanism Regim
de inaltime P+3  Terenul este curat  COT 40% pentru locuinte si locuinte cu dotari la parter 50% Toate utilitatile in fata
terenulul.

Vizionarea se va putea face un urma semnarii unui contract de vizionare.

Pentru alte relatii si informatii va rog sunati la tel: 0767142000

Detalii teren
IDanunt: XDPHO302E (D 251030541 (O3 Actualizatin: 05 lanuarie 2026

are teren: Intravilan
Utilitati

utititati Comision

litati

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5.
hitps://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-eforie-nord-direct-propietar-fara-comision-
IDi5SSNt.html?isPreviewActive=08&sliderindex=0

PRVAT ©

Robernt
fe OLX dé Fu

‘ Q@ 073 605 2853 ‘
LOCAUITATE
© Cforie Nord P Oiprarcaset ©)
Comstarta c
E
s v
Vezl locatia pe hand
RA
L
OREPTURILE CONSUMATORROR
Poswt 13 ianuane 2026 Q?

Vand teren Eforie Nord direct propietar, fara comision

45000 €

proMOVEAZA (¢ REACTUALIZEAZA

Persoana fizica Suprafata utila: 609 m? Extravilan / intravilan: intravilan

wawnai @
Asigurare pentru casata  Fenener Alllanz @) Tirlac @

DESCRIERE

V& propun spre achizijie un teren situat in cartierul nou din tforie Nord, detin toate aclele necesare,
reactualizarea si masurdtorile sunt ficute recent, distanta péné la DN este de 90 mlvarianta din Eforie}are o
deschidere de 15 mi, intr-o zona rezidentials.

Din punctul de vedere topografic nu prezintd denivel&ri, este liber si neimprejmuit, punctele de demarcare
sunt fdcute prin satelit.

Conform certificatului de urbanism, regdsim urmétorii coeficienti urbanistici:

POT 35% [ supralala construild/ apmprenta maxima a constructiei de 214 mp)

CUT de 0.8 [suprafata maxima construits de 487 mp)

Suprafata de indifime P+1+M

Utilit&ti existente in apropiere - apa, canalizare, electricitate, gaz.

Potentialul de dezvoltare este unul foarte marel

10: 26737633

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3.

ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT
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7.4. FOTO IMOBIL SI VECINATATI:

L) T

WA i -

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



Q GECO VIEC 2003

Manighirem Eviluare | Coviwibiatd

pag. 36

-. E F,"‘ '!_1

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



& GECOMEC 2003 £bs fae

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

* ROMANIA
: JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

HOTARARLA
nr. 8 din 30.01.2026
privind aprobarea oportunitifii vinzdrii prin licitatie a imobilului teren situat in Oragul Eforie,
localitatea Eforie Nord, aleea Cameliei nr. 4, in suprafata de 252 mp

Consilint Local Eforie,

Avand in vedere:
- Profectul de hotlirfire prezentat de Primarul orasului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului Oragului Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public si Privat.
= Avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local Eforie;
- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucriirilor de constructii, republicatdi, cu modificérile
i completiirile ulterioare,
- Prevederile art.354, art. 355 si art. 364 alin. (1) si alin. (2) din Q. U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile 51 completirile ulterioare;
- numarul de inventar 2961 dinanexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 modificata prin HCL 317/29.11.2025
pentru acest teren;
- HCL 0r.221/29.08.2024 privind aprobarea metedologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate
privata a Orasului Eforie;
- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta in dosarul 155645/30.06.2025
pentru acest imaobil;
- terenul se afla in zona de impozitare C - Eforie Nord

Tn temeiut prevederilor art. 129 alin, (2) lit. ¢), alin. {6) lit. b), precum si a art. 139 alin. (2) din
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modific#irile si completiirile ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se aprobd oportunitatea vAnzdrii prin licitatie a imobilului teren situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, Nord, aleea Cameliei nr. 4, in suprafata de 252 mp identificat cu
LE. 108452,

Din extrasul de caric funciara pentru informare emis de OCP1 Constanta in dosarul
155645/30.06.2025 pentru acest imobil rezulta ca:

- nu sunt dezmembraminte ale dreptului de proprietate, drepturi reale de garantic sau sarcini pentru
acest imobil teren
- terenul este imprejmuit.

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

Art. 3. Prezenta hotirfire va fi dusd Ja indeplinire de Primarul oragului Eforie prin aparatul
de specialitate.

Art, 4. Prezenta hotiirire va fi comunicatd institutiilor, autoritdilor i persoanclor interesate
prin grija secretarului general aj orasului Eforie.

Hotérfrea a fost adoptata cu un numar de ...15.... voturi “pentru”, ...—.... voturi “impotriva®,
din totalul de 17 consilieni in functie.

SRMNEAZA

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTR/
CONSILIEF ] SECRETAR GENPRWL} ORAS EFORIL
ORBOCEA Dr}n FEL-\’IL’"I’OR; PREOTE \GABRIEL
¢ \% I -

ROMANIA, jud. Constanta, Efesie Sud; sir. "ma{;csu?ul L nx foel 0241748633, i 0341733155, “f"“ -primariaeforic.ro

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA DRASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 4 J ain 23 02. m

n scopul: operatiuni notariate privind drculatia imobiliar;

Ca urmuse 3 cererii adresate de SERBAN ROBERT-NICOLAE periru ORASUL EFORIE cu sedid 1 judetu! Constanta, orasui
EFORIE, locaiates EFORIESUD ttraca PROGRESULMY, nv. 1, bl. ~, et. -, #p. -, inregistratd ia nr. 2661 - 10 ¢in 04.02.2026,
Pentru imobilul: teren i construciii, situat Tn judeiu! Constanta, orasul Eforie, localitetes Eforie-Mord, cod pogtal 905350,
stra<la ALEEA CAMELUIEY, nr, 4, identificat prin Cartea funciard 108452 EFORIE, avind nr CAD, 108452

in termeiul reglementiriior Becumentatiel de urbanism - faza P.AULG., aprobatdl prin Hotlrdrea Consiliulul Lecal Efone
nr. 7142002, 43/2022 51 ale HGR nr, 5251996 cu modificivile 51 completdriie witerioare

In conformitate cu pravederiie Legh nr, 50/1991 privind autorizares executni ucrlritor de constructil, republicatd,
cu modifichrile 3| completicile uiterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMIUL JURIDIC:

- Terenul este situat n Intravilanul Localitdfii Eforie Nord, oras Eforie.
- Imobilul este proprietatea UAT ORASUL EFORIE conform acte mentionate in extrasul de carte funciara nr. 108452 efiberat
sub cerere nr. 43632/23,02.2026.
- Reglementiri extrase din dacumentatille de urbanism si amenajarea teritoriului sau din regulamentele aprobate care
instituie un regim special asupra imobilului;

- Zone protejate: Se vor respecta prevederile ort.59 din legea nr, 422/2001.

- Interdictii temporare (definltive) de construire: NU ; Conform Legii nr. 597/2001 nu se vor executo Jucrbri de
construire in perioada 15 mal ~ 15 septembrie a fiectirul an.

2 REGIMIN ECONOMIC

Terenul are categoria de folosint3 actual’ ,,curfi-constructii® conform extrasulul de carte funciard nr. 108452 eliberat sub
cerere nr. 43632/23.02.2026 ;
- Destinatia terenulul stabilits prin planurile de urbanism si amenajares teritoriuful aprobate: imobilul este incadrat in zona
11D conform PUG Eforie si RLU aferent.
- UTILIZARI ADMISE: locuinte si dotdri aferente.
- UTILIZAR) INTERZISE: sunt interzise constructii cu functiuni care polueazd in orice fel sau care pun in pericol sigurania,
confortul i sdnjtatea camenilor sl alte prevederi impuse prin RGU.
- Terenul face parte din zona de impozitare €

3. REGIMUL TEHNIC:
- Procentul de ocupare a terenului {POT) : pentru locuinte - 40 % ; locuinte cu dotdri la parter ~50% ;
- Coeficientu! de utilizare a terenuiui (CUT) - maxim 0,8
- Suprafata terenului : 252 mp conform acte §i din masuratori.

-1- PRIMARIA ORASULUI EFORIE

CERTIFICAT DE URBANISMNR /-5 oin 23 (2 026

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢ GECOMEC 2003

Mahigirvest | Erdtars | Cimsitisantsd

pag. 39

- Caracteristicile parcelelor {suprafete, dimensiuni) : nicio parceld nu este construibila daca fatada la strada a acestela este

mai mic3 de 8 m §i prin realizarea unei constructii pe aceasta, I3 aliniament, ar bloca accesul liber Ia o parceld din spate.
Alinlamentul terenului fata de strizile adiacente: se mentine

- Amplasarea clidirilor fad de aliniament (linia de demarcafie Tntre domeniul public si proprietatea privat8) — constructiile

principale se vor aseza fa aliniament sau retrase fatd de acesta.

- Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale §i postericare: Constructiile se vor amplasa in regim de construire izolate pe

loturi cu spatii verzi intre ele. Constructille anexd se pot realiza numai in spatele constructlei principale. Sunt Interzise anexele

din materiale combustibile a caror sarcind termic3 prin aprindere pot pune in pericol siguranta constructillor vecine.

Nu se interzice cuplarea la una din limitele laterale a dou¥ constructii pe parcelele invecinate cu acordul celor doi proprietari

(zidul comun - Codul Civil} ;

- Regim de indttime: P+143E; in3itimea maxim4 se referd la o clidire cu indl{imea standard a unui nivel de circa 3 metri.

- Aspectul exterior al constructitlor : Conform prevederilor HGR 525/1996 art, 32 : {1) Autorizarea executdril construciiilor

este permis numai dack aspectul lor exterior nu cantravine functiunit acestora i nu depreciaza aspectul general al zonei ;

(2) Autorizarea executdrii constructiilor, care, prin conformare, volumetrie $i aspect exterlor, intrd in contradiciie cu aspectul

general al zonei si depreciaz’ valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturli, este interziss,

- Circulatii 51 accese : Circulatia autovehiculelor ct si cea pietonald se realizeazs pe strada Aleea Carneliel §i pe trotuarele

aferente. Accesul auto i pietonal pe lot se realizeazd dinspre aceeasi stradd.

- Parcajele necesare se vor realiza in conformitate cu prevederile HGR 525/1996, art. 33 in Interforul limitei de proprietate

necesarul fiind raportat la funcliunea ce prevede un numér mai mare de focuri de parcare, in acord cu prevederile anexeinr,

5 a RGU, coroborat cu NP132/1993 si NP24/2022.

- Conditil de echipare edilitar3 : zona dispune de retele tehnico-edilitare (atimentare cu ap4, canallzare, energie electrics, gaze

naturale, telefonizare),

- Spatii libere si spatii plantate : vor fi prevazute spatii verzi 5i plantate In conformitate cu anexa nr. 6 din HGR nr. 525/1996.

- Tmprejmuirile : Gardurile nu vor depisi in3l{imea de 1,80 m si vor fi transparente la fajada. Sunt interzise gardurile din

materiale ce pun in pericol siguranta si sindtatea pietonitor (sdrm ghimpat3, etc.).

4, Regimu! de actusiizare/madificare a2 documentatiilor de urbanism s a reguiamentelor locate aferent: nu este cazul.
Prezerdul certificat de urbanism poate i wtilizat in scopul declarat perdre

VANZARE IMOBIL CU IE 108452 CONFORM HCL NR. 08/30.01.2026

mawhmmnumhc*wkmmm#
a4 conlorll dreptul she » enacuta luerirl de construcyl,

5 OBLIGATH ALE TITILARULLA CERTIFICATULAA OE LIRBANISM:

I copul ek dolumerta] e pEliv SUT UTETRS oERCLLIE Juciiicr de constiucth  de condt uire/ de destunpare - solictantul w va
rdresd aAoMADI competente pentry protectie mediubul AGENTIA PENTAU PROTECTIA MEDIULLN COMSTANTA - stracka Livirl e 29

I aphcarea Directiver Corsluinl §5/317/CEE (Divectva EIA) prvend evahares efectiion anvrmitor grosecte publice §i private asupa
medivbuy, modificetd prin Durectve Consiiulul 97/1L/CE g prin Divectve Conslliviul @ Parmmentulyl Europesn 2003/35/CF prvdnd
participeras publicu'ut s elsborama snumitor Glenurl B Srograme I leghturk cu mediul ¢ madiicarea (u privire a participares publicul)
5 accesll I justite, 8 Directive: 85/337/CEE i a Directive 96/61/CE, prin centficaty! de urbanisrm se comunicl solictantubul oblgae de »
comacta autontates teritonall de mediv pentru ca sceasts b anakzess 3l 3 cecidd. dupd . Incadiared/neincadrares prokectahu
rvestriie publce/privite in luta prosctedor supuse avaludtil impectubi dupra medi vl

T aplicaren prevedectior Directive: Conaiiiulul 85733 1/CEE. procesurs de emitene 3 scortyius ge mediu se desfisonrd dupd emiseren
certificatuitn de wrbanism, anterior depurei documentatvd pentiu swlorirares esecutine lucririor de construchi B sutorates

Tn vederca satistaceril cerintelor ¢y privire a peocedurs de emiere a acordului de mediu, autoritatea tompetentd pentry protectia
mediului stabileste mecamsmut asigurini consuitich publice, centralizitri optiunilor publiculul g al formuliith uau punct de vedere oficial
tu privire i realizares investitiei i scord cu recultatele consultinll sublice

In acesve condiyi

Dupd primirea prezentulul centificat de uroanism, thulary) are oblkigatia de 3 se prezents i autcTItEtes COMPOtEntd PRI PIORECHE
mediviul Tn vederes avalulni inviaie a fnvestitiel 31 stabiini necesititn avalulbril efectelor acestess asupra mediuivi. In urmp evaludri
mqme A invastitie: 36 va emite actul sdmimistrativ af autoritilii competante pantry protectio mediui.

In situatis in care storiates competent pentru proteciia mediukil stebileste necasretes svahukril efecttion mmgm uupu -mdium,
sohcitantul 3re obligatia de 8 notfica acest Fapt auteritdilh administratiel publice competente cu privice la mentineres cereril pentru
stonzaes execatind lucrériior de constructi.

In situatia Tn care. dupd emiterea oprtificatului oe urbansm or pe mr:ursui geruliri pmcedurbde evaluare a efectelor Invesdiiel ssupra
madivhy, solicitantut renuntl 12 imtentia de realizare a ovestitiol, scests are obligatia de 2 notifica acest fapt Butoritdtii adavinfsiratiel
publice compatents

-2 PRIMARIA 0RA$UL12 EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR 4% DIN 22 02.2026

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar. Oras Eforie
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Eduard FERENCZ

Achitat taxa de: SCUTIT CONFORM COD FISCAL
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantutul direct/nﬁn‘fst% la data de 23022036

-3- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT OE URBANISMNR [/ DIN 23 02 2026

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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se prelungestia valabilitatea
Centificatului de Urbanism
¥ 1 ta
PRIMIAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT $EF,
Intocmit,

Achitat taxa de ................ I2i, conform chitantel nr. din

Transmis solicitantuiui 13 data de .......ociniiensiimmanniiono

-4- PRIMARIA ORASULUI EFORIE

CERTIFICAT DE URBANISMNR 4.4 DN D% .02 2020,

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 108452 / UAT Eforie

' 4
'. ’ Oficlul de Cadastru sl Publicitate Imoblllard CONSTANTA
'Jm(:lﬂ Biroul de Cadastru gi Publicitate imoblilard Constanta
IS e 3 STR MIHAI VITEAZU R 28 COD POSTAL 900682 CONSTANTA JUD CONSTANTA
Nr.carere 155645
Zup 30
Lana 06
Anul 2025
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard  semuat : cu semnature
pentru SES00T 5 olbAs o

imobil numér cadastral 108452 / UAT Eforie
TEREN Intravilan

Adresa: jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Al CAMELIEI,
Nr.4 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Nr. cadastral Suprafata masurata Observatil / Referinte .
108452 252 IMOBIL IMPREIMUIT CU GARD DIN PLASA INTRE PUNCTELE 6-
1-2-3, NEIMPRE]MUIT INTRE PUNCTELE 3-4-5-6.

¥ Suprafata este determinata it planul de proieciie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL B

wiass

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 108452 / UAT Eforie

Incadrare in zond
scara 1:500

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

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 108452 / UAT Eforie

Date referitoare la teren

de || Su
ot Fmdnee | ey Tarla Parcels Observali / Referinte
: - 3 TMOBIL IMPREJMUIT CU GARD DIN PLASA
1 | curti constructii | DA 252 INTRE PUNCTELE €-1-2-3, NEIMPREJMUIT
INTRE PUNCTELE 3-4-5-6.
TOTAL: 252
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie
Crt Numar constructie Supraf. (mp) Jaridica Observatli / Referinte

Imobilul nu are in componenta constructii

= Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de pro:
& Distanta dintre puncte este format) din segmente

Lungime Segmente

1) Valorile lu mlmllor segmentelor sunt obtinute din prolectie tn plan.

Punct Lungime segment

inceput sﬂrslt ¢ {m})

1 2 12.369

2 3 4.102

3 4 10.925

4 5 5.077

5 ) 12.63

6 1 20.08

Stereo 70 5l sunt rotunjite la 1

mifimetru,
cumulate ce sunt mal mid decit valoarea 1 milimetru.

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte

funciard al OCPI CONSTANTA la data: 01-07-2025

Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicat3.

Consilier/Inspector de specialitate,
FLORENTINA-AURORA IVAN

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

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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p’ Oficiul de Cadastru st Publicitate Imobiliard CONSTANTA _Nr.cerere | 155645
[ J Birou! de Cadastru si Publicitate imobiliard Constanta Ziva 3
= ” _ Luna | 06
I “ Anul 2025
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cog verficare
st e PENTRU INFORMARE iﬁi[mmi
Carte Funciard Nr. 108452 Eforie |II I \ | IIIll“'
A. Partea I. Descrierea imobilulul
TEREM (ntravilan
Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Al CAMELIE!, Nr. 4
Hr. [N cadastral Nr{ - Suprafata (mp) Observatll / Referinte
. Teren imprejmuit;
&5 108452 ias IMDBIL IMPREJMUIT €U GARD DIN PLASA INTRE PUNCTELE 6-1-2-3,
NEIMPREIMUIT _INTRE PUNCTELE 3-4-5-6.
B. Partea Ii. Proprietari gl acte
Tnscrierl privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
155645 / 30/06/2025

Act Administrativ nr. 72, din 28/02/2025 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 8812-1Al,
din 26/03/2025 emis de PRIMARIA EFORIE; Inscris Sub Semnatura Privata nr. ANEXE DOSAR _, din 27/06/2025
emis de Bordea Stefan; Act Administrativ nr. 8812-1NP, din 26/03/2025 emis de PRIMARIA EFORIE; Act
Administrativ_nr. 10448, din 07/04/2025 emis de SPIT EFORIE;

81 Intabulare, drept de PROPRIETATE (domeniu privat), dobandit prin[ Al

Lege, cota actuala 1/1

1} ORAS EFORIE

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrier privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcinl

NU SUNT

DoCurent £are conting date cu carscter personal, protajat de pr {UE? Ir. 675/2016 §¢ Legil 1902018 Pagina 1din3

* spayancplio

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Carte Funciara Nr. 108452 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp}¥ Observatii / Referinte
108452 252 TMOBIL ITMPRE[MUIT CU GARD DIN PLASA INTRE PUNCTELE &-1-2-3, NEIMFREJMUIT
iNTRE PUNCTELE 3-4-5-6.

* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70.
DETALII LINIARE iIMOBIL

PORESS

Date referitoare la teren
é"r’t eglt:sgiz?ée EI‘,‘:; Su?;a;?;a Tarla Parceld Nr. tapo Observatii / Referinte
1 curti DA 252 . = _ IMOBIL MPREJMUIT CU GARD DIN|
constructii PLASA INTRE PUNCTELE 6-1-2-3,
NE!MPRE/MUIT INTRE PUNCTELE 3-4-5-
B.
Date referitoare la constructii
Lungime Segmente
1) Valortle lungimllor segmentelor sunt obtinute din prolectie fn plan.
Punct Punct Lungime segment
tnceput|  sfargit o= (m)
1 2 12,369
2 3 4.102
3 4 10.925
4 & 5.077
5 @ 12.63
Document care conging date ci caracter persanal, prtalat de prevedariie Regenamentutul (UEP nr. 679/2016 51 Lepll 190/2028 Pagina 2 din 3
ey ancplro

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Carte Funciara Nr. 108452 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Punct Punct Lungime segment
thceput sfarsit o (m)
6 1 20.08

= Lungimile segmentelor sunt determinate in planol de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 millmatru.
*% Distanta dintre puncte este format? din segmente cumulate ca sunt mal micl decit valoarea 1 milimetra.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiite in vigoare din cartea funciara originals, p3stratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de ctre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice maodificare, in conditille legii.

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

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
01-07-2025 GABRIELA ANTONELA STOIAN

Data eliberarii,

I - Tparafa si semnatura) parafa gi semnatura)

Acest document se ellbereazi gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru altl solicitant, costul
extrasulul este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacd este obtinut online prin platforma

hitp://epay.ancpl.ro

Dacerment cans contine date cu caracter pevsanal, proteyat de prevederite Regulamentudut (UE} ar. 6792016 $i Lagii 190/2018 Pagina 3din 3

aledy pentrs L nE - adesd apRy.ancpLro

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ANCPIL  oficlul de Cadastru si Publicitate Imobillar CONSTANTA
: ALK Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Constanta

Dosarul nr. 155645 / 30-06-2025

INCHEIERE Nr. 155645

Registrator: FLORINA DINUT
Asistent; GABRIELA ANTONELA STOIAN

Asupra cererii introduse de ORAS EFORIE privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor
individuale (u.i.} in cartea funciara, in baza:
-inscris Sub Semnatura Privata nr.ANEXE DOSAR_/27-06-2025 emis de Bordea Stefan;
-Act Administrativ nr.10448/07-04-2025 emis de SPIT EFORIE;
-Act Administrativ nr.8812-1A1/26-03-2025 emis de PRIMARIA EFORIE;
-Act Administrativ nr.72/28-02-2025 emis de CONSILIUL L OCAL EFORIE;
-Act Administrativ nr.§812-1NP/26-03-2025 emis de PRIMARIA EFORIE;

fiind indeplinite conditiile prevazute 1a 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:
- imohilul cu nr. cadastral 108452

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE (domeniu privat) mod dobandire lege in cota de 1/1
asupra A.1l in favoarea ORAS EFORIE, sub B.1 din cartea funciara 108452 UAT Eforie;

Prezenta se va comunica pértilor:
ORAS EFORIE
BORDEA STEFAN

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 Ziie de la comunicare, care se depune {a Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Constanta, se inserie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
03-07-2025 FLORINA DINUT GABRIELA ANTONELA STOIAN

Document semnat cu sigillu efectronic bazat pe certificat digital cailficat, in conformitate cua art. 281 din
Lagea nr. 7/1996, republicatd, cu modificarile sl completarile ultertoare.

*) Cu exceptia sftuatifior prevazute la Art. 52 alin, (1) din Regulamentu| de receptie §l inscriere In evidentele
de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinui Directorulul General al ANCPI
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Autenticitates docurnentuhd poate 1 verificatd fa adresa www.ancpi.na/verificare
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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NF. Cacastrat mmﬂ Adresa imobitului :

108452 252 mp | Loc. Eforic Nord, Aleea Camelici, Nr. 4
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ROMANI1A
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 3005 din 04.02.2626

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

In conformitate cu prevederile contractului nr. 86021/29.04.2025 cu act aditional
va solicitam sa intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care fac obiectul:
-H.C.L. nr. 167, 168 din 2020;

- H.C.L. nr. 284 din 2023;
- H.C.L. nr. 384, 386, 388 din 2025;
-H.C.L.nr. 7, 8,9, 10 din 2026.

SERVIJIUL ADMINISTRAREA
JULUI PUBLIC SI PRIVAT
I} ‘IU

INTOCMIT
INSPECTOR
NEGREA Claudin/2 ex,

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