U.A.T. Eforie
REGISTRUL P H.
NR. DATA0 .03 .2026

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea prin licitatie publica a terenului
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleeca Calugareni nr. 12, in suprafata de
[42 mp identificat cu I.LE. 108502

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

-raportul SAD.PP,AS,DE, CJCA,;

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

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

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

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

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

- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa | 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 10/30.01 2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din teren;

- numarul de inventar 4569 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 modificata prin HCL
215/30.06.2025

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 54308 din 05.03.2026 emis de OCP]I
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. 7147 din 19.03.2026 ( pozitia 3) ce stabileste
valoarea de piata de 204 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 54/05.03.2026

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

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

PROIECT DE HOTARARE

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003
S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 7147 din 19.03.2026
(pozitia 3) ce stabileste valoarea de piata de 204 euro/mp fara TVA a terenului situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Calugareni nr. 12, in suprafata de 142 mp
identificat cu L.E. 108502

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 licitatic publica de 204 euro/mp fara
T.V.A. conform art. 363 alin 6 din OUG nr.5 7/2019 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 Calugareni nr. 12, in suprafata de
142 mp identificat cu L.E. 108502

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 54308 din 05.03.2026 emis de
OCPI pentru imobilul identificat cu LE. 108502 rezulta ca:

nu sunt dezmembraminte ale dreptului de proprietate, drepturi reale de garantie sau sarcini
pentru acest imobil teren
terenul este partial imprejmuit;
pe teren se afla 2 constructii neinscrise in cartea funciara realizate fara acte:
I. CI -s.c. 28,8 mp, s.c.d. 66 mp, P+1E;
2. C2-5.c.40,7,s.c.d. 110 mp, P+1E.
Art. 5.
Documentatia de atribuire este conform H.C.L. 51/30.03.2023 modificata prin H.C.L.
54/10.04.2023.
Nu se acorda punctaj pentru criteriul D.
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 le;

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 hotirére va fi transmisi autoritafilor si persoanelor interesate de citre Secretarul
General al Orasului Eforie.

Martie 2026
PRIMAR

Serban Robert Nicolae

Intocmit si red:
Manea Danie] l
Negrea Claud

Il



* ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea raportului de evaluare
pentru vanzarea prin licitatie publica a terenuluj situat in Orasul Eforie, localitatea
Eforie Nord, Aleea Calugareni nr. 12, in suprafata de 142 mp identificat cu LE.
108502

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 10/30.01.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din
teren;
- numarul de inventar 4569 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 modificata prin
HCL 215/30.06.2025
- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 54308 din 05.03.2026 emis
de OCPI pentru acest imobil teren
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 7147 din 19.03.2026
(pozitia 3) ce stabileste valoarea de piata de 204 euro/mp fara TVA
- Certificatul de Urbanism nr. 54/05.03.2026
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile
din zona de impozitare A din Eforie Nord de 130 de euro/mp
Fald de considerentele ardtate mai sus, vd propun sd aprobafi proiectul de hotcirdre
privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea prin licitatie publica a
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Calugareni nr. 12,
in suprafata de 142 mp identificat cu L.E. 108502

PRIMAR,
Serban Robert Nicolae

Intocmit si redactal

f
/
Negrea Claudiu

Wl

|W

R( ﬂﬂANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1
WWw.primariaeforie.ro
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* ROMANIA
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 Calugareni nr. 12, in suprafata de 142 mp identificat cu 1.E. 108502

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 QUG 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 10/30.01.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din teren;

- numarul de inventar 4569 din anexa | la HCL nr. 38/27.02.2020 modificata prin HCL
215/30.06.2025

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 54308 din 05.03.2026 emis de OCPI
pentru acest imobil teren

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul
verbal de predare primire inregistrat cu nr. 7147 din 19.03.2026 (pozitia 3) ce stabileste valoarea
de piata de 204 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 54/05.03.2026

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

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

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

Sef Serviciu
Manea Daniel

Intocmit
Claudiu Ng
03.2026

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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14 Luna 08
# - Anut 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE 488244

Carte Funciard Nr. 108502 Eforie ,EI! H!HIHII[

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului {UES nr. 67942016 st Legil 1906/2018
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Carte Funciard Nr. 208502 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral 'Suprafata (mp)*' Observatu { Referinte
108502 i 14?2 ‘Imprejmuit cu gard de fier intre pct, 20-21-1-2-3-4-5-6-7-8-9, neimprejmuit intre pct.

‘ 11-12-13, pe limita cladiri intre pct. 9-10-11, 14-15-16-17-18-19-20
* Suprafata este determinats in planut de proaectle Stereo 70.

DETALIl LINIARE IMOBIL

7 (8]

108502

Date referitoare la teren
!Nr ‘ Categone {xntra% Suprafa;a

folosmta vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo | Observatii / Referinte
1§ curti _,FDA 142 - -
. constructii

Date referitoare la constructii

Destmaﬁe FSltuat;llé . .
{r
rt | Numar . constructie Supra‘f.(mp)lJu ridica | Observatii / Referinte
constructii de | Fara 15, constriita la 501:28.8 mp; S. construital
.Al'l . 108502-C1 Iocumte 28,8 } acte desfasurata 66 mp; Locuinta P+1E
4 constructii de | Fara 5. construita 12 sol40.7 mp; 5. construita
s 108502-C2 | locuinte 40,7 | acte Idesfasurata 110 mp; tLocuinta P+1E

Lungime Segmente
1) Valorlle lunglmllor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

‘Punct]| Punct Lungime segment; Punct; Puncti Lungime segmenti
Inceput;  sfarsit; ={m | nceput  sfarsit; = (m)
1 2 15.743 2i i 7.955'

3 4 2.355 4 5, 1.333

Dacument care contine date cu caracter persona, protejat de prevederile Reguiamentului (UE) fr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 108502 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Punct!  Punct] Lungime segment; = Punct]  Punct Lungime segment
Inceput]  sfarsit] = (m)] 'ncentﬂ sfarsit] = (m)
5 6 1.960 Y 7 3.301
7 8 1.85 8i o' 2831
9 10 3.983 10, 11 2473
11 12 3.35- 12i 13’ 2,683
13 14, 0.21 14! 15 2,826
15 16 3.885 16, 17 0.286
17’ 18! 0.474 18 19! 0.436'
19 20 0.46 20 21 0.237
21 1. 5.071° "

** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proieciie Stereo 70 si sunt rotunjite Ia 1 millmetru.
% Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai micl decat valoarea 1 milimetru,

Certific ca prezentul extras corespunde cu poxzitiile in vigeare din cartea funciars originald, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciar este valabil la autentificarea de citre 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.

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

Data solutionérii, Asistent Registrator, Referent,
20-10-2025 CARMEN BEATRICE ALBU

Data eliberarii,

A (parafs si semnatura) (parafa s5i semnatura)

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

Document care contine date cu caracier personal, protejot de prevederite Regulamentului (UE) 7. 679/2016 si Legii 19072018 Pagina 3 din 3
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 108502 / UAT Fforie

L

wr Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA
s Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Constanta

STR MIHAI VITEAZU NR 2B COD POSTAL 900682 CONSTANTA JUD CONSTANTA

Nr.cerere 211002
‘Ziua 25
Luna 08
Anul 2025

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciar3
pentru
Imobil numar cadastral 108502 / UAT Eforie
TEREN intravilan

Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Str
Calugareni, Nr. 12 _._Comuna/Ora: /Munici iu: Eforie
Nr. cadastral , Suprafata masurats Observatii / Referinte
108502 142 Imprejmuit cu gard de fier intre pet. 20-21-1-2-3-4-5-6-7-8-9,
neimprejmuit intre pct. 11-12-13, pe limita cladiri intre pct. 9-
10-11, 14-15-16-17-18-19-20
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

e

108502

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. §77/2001. Pagina 1 din 3



Extras de Plan Cadastral de Carte Fuqciaré, imobii nr. cadastral 108502 / UAT Eforie
Incadrare in zon3
scara 1:500

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



Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 108502 7 UAT Eforie

Document care contine date cu caracter personal protejate de prevederile Legii Nr. 67 7/2001 Pagina 3 din 3
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Utilizarea desemnata a prezentei lucrani de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, aleea
Calugareni, nr. 12, CP 905350, identificats cu |.E. 108502, proprietate ce consti in teren
intravilan cu suprafata de 142 mp.

w

Tipul valorii adecvate utilizérii desemnate este valoarea de piata.

!

|

4

g’ SINTEZA RAPORTULUI
|

}

1

|

|

|

Raportul de evaluare se realizeazi in vederea vanzérii 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, rezultad ca in situatia de fat3, valoarea proprietatii este datd de metoda comparatiei
directe deoarece aceasta a avut la baza o precizie si o cantitate de informatii mai mare, respectiv
mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

Astfel, 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 imobiliara actuala, precum si amplasamentul, suprafata,
forma geometrica/configuratia terenului analizat rezultatele estimarii cu metoda comparatiei
directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizats la data evaluarii.

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 142 mp, situat in Loc. Eforie Nord, aleea Calugareni, nr. 12, CP
905350, identificata cu |.E. 108502, este:

Valoare de piats
Valoare unitars | 204,00 Euro/m* 1.040 Ron/m? |
Valoare total3 29.000 Euro | 147.781 RON o

B C_urs_\_/ga(ute;/alabi/ la data de referinta a raportului - 5,0959 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Valoarea bunului evaluat a fost determinata in mod obiectiv §i in conditii de impartialitate.
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Evaluare | Consultanta

RAPORT DE EVALUARE

$01.10.26 / 16.03.2026

- PROPUNERE VANZARE PRIN LICITATIE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE

142 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, ALEEA CALUGARENI,

NR. 12, CP 905350, I.E. 108502

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE

CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT:
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

PRIMARIA ORASULUI

HCL 10/30.01.2026

FIRMA
Membru Corporativ
ANEVAR - Aut. 0117

& GECOMEC 2003

mespeel Ewiioers | Koew

profesionala

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 — valabila 2026
Asigurare

1.000.000 EURO nr. 0788.845/2025-2026

Adresa societatii de
evaluare

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

E-mail: gecomec2003@gmail.com

www.gecomec2003.ro

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

destinatarului - PRIMARIA ORASULUI EFORIE —
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietéati
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, aleea
Calugareni, nr. 12, CP 905350, identificatd cu I.E. 108502, proprietate ce constd n teren
intravilan cu suprafata de 142 mp.

Tipul valorii adecvate utilizarii desemnate este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeaza 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, rezultd c& in situatia de fatd, valoarea proprietatii este datd de metoda comparatiei
directe deoarece aceasta a avut la baza o precizie si o cantitate de informatii mai mare, respectiv
mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

Astfel, 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 imobiliara actuald, precum si amplasamentul, suprafata,
forma geometricd/configuratia terenului analizat 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 142 mp, situat in Loc. Eforie Nord, aleea Calugareni, nr. 12, CP
905350, identificata cu |.LE. 108502, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 204,00 Euro/m? 1.040 Ron/m?
Valoare totala 29.000 Euro 147.781 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0959 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

Evaluare teren 142 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Célugéareni, nr. 12, Jud. Constanta, IE 108502
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢» GECOMEC 2003 = Jw o

CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, aleea Calugareni, nr. 12, CP
905350, identificata cu |.E. 108502, proprietate ce consts in teren intravilan cu suprafata de
142 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, aleea Calugareni,
nr. 12, CP 905350, identificatd cu I.E. 108502, fiind reprezentat de teren intravilan cu suprafata
de 142 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 142 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 conventionalad a unui obiect care este atribuits in
urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt c¢i doar o concluzie. Valoarea
este 0 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 evaludrii 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 cumpdaritor hotarat si un vanzator hotarét, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzd, prudent si fard constringere.”

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

Evaluare teren 142 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Céalugareni, nr. 12, Jud. Constanta, IE 108502
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




¢ GECOMEC 2003 218 antr

Mansgiiant | Eviboure | Coveulntd : pag. 5

1.7.  DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 16.03.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 05.03.2026.

Valoarea estimata este o0 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 doua destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.

Simbol Denumire 04.03.2026

EUR B Euro 5.0959

1.8. INFORMATII SI DATE DE INTRARE

1.8.1.  Surse de informatii generale

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

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

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

1.8.2.  Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
o HCL 10/30.01.2026
¢ Conform Anexe.

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

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

. Informatiile utilizate sunt 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 evaludrii
bunurilor, aprobaté cu modificéri prin Legea nr. 99/2013, cu modificirile 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 desfasurarea

activitétii de evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intra in vigoare la data
de 1 iulie 2025 si sunt aprobate prin Hotdrdrea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.
Hotérarea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia nr.
4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfisurarea activitatii de
evaluare, publicata in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se
abrogé la data de 1 iulie 2025.

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE S| IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

- Se considera ca fiind reale descrierea situatiei juridice si consideratiile privind
drepturile de proprietate. Se presupune ca proprietatea poate fi vanduti, daca nu se specificad
altfel.
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Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




¢ GECOMEC 2003 ~STCY
Wit 1 Essers ! || Caatnddih Bl pag. 6

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

- Se presupune o stapanire responsabila si o administrare competenta a proprietatii.

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

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

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

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

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

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea 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
cunostinta de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazata pe ipoteza ca nu existd asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
sa angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.

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

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

- Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte, nu poate fi facut public sau
mediatizat in vreun fel si nu poate fi utilizat n alte scopuri, fara 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 stabild 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. 54/05.03.2026 emis de Primaria Eforie:

3. REGIMUL TEHNIC:
- Procentul de ocupare a terenului (POT) : maxim 80% ;
- Coeficientui de utilizare a terenulyi (CUT) : maxim 2,4 ;
-Suprafata terenului : 142 mp conform acte si din masuratori

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 aferent. Valoarea obtinuta a avut in vedere cele mentionate. in cazul in care ipotezele
de lucru se modifica, valoarea se va modifica corespunzator.
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Principiile evaluérii

in practica evaludrii existd cateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de cétre

societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezinta fundamentul unei analize

rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicd schimbarile intervenite in valoarea
proprietét,ii imobiliare.

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

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

3) Cererea si oferta. Daca numarul proprietatilor cu o anumita utilizare creste in comparatie cu
cererea pentru acestea, pretul va scadea. In caz contrar, dac3 numarul acestora scade Si
oferta nu mai acopera cererea, pretul va creste.

4) Substitutia. Un cumparétor rational nu va plat| mai mult pentru o proprietate imobiliara
decat costul de achizitie al unei alte proprietéti imobiliare cu aceleasi caracteristici.
Principiul substitutiei mentloneaza o alternativa cu o utilitate sau productlwtate egala,
tindnd cont de factorul tlmp in evaluare se presupune ca un cumpariator are
urmétoarele trei alternative:

- sa cumpere o proprietate imobiliarad existenti, ce are o utilitate egald cu cea a
proprietatii evaluate. Aceasta alternativd reprezinti fundamentul abordérii prin
piata, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de piata;

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

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

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

5) Echilibrul.

6) Factorii externi.

Primele trei principii implic piata imobiliard, urmatoarele dous se aplica in primul rand proprietatii,
iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

10.1 Evaluatorul trebuie séa ia in considerare abordarile in evaluare adecvate si relevante.
Pentru estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai multe
aborddri in evaluare. Cele trei abordéri 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,
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localizarea va fi diferitd. In pofida acestor deosebiri, pentru evaluarea drepturilor asupra
proprietatii imobiliare se aplica, in mod uzual, abordarea prin piata.

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

20.3 bis. Comentariu pentru aplicabilitate in Roménia. 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 obtinuta 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 ca nivelul riscului evaludrii este adecvat avand Tn vedere utilizarea
desemnata, utilizatorul desemnat, caracteristicile imobilului subiect si complexitatea evaluarii.

112. MODELE DE EVALUARE

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

Modelele de evaluare utilizate in 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 ca acuratetea rezultatului este adecvata pentru utilizarea desemnata,
tipul valorii si bunurile evaluate.

Evaluatorul a aplicat rationamentul profesional si scepticismul profesional in selectarea si
utilizarea modelelor de evaluare si Tn 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 S| DE GUVERNAN'[A (ESG)

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $I1 PUBLICARE

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

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

Raportul de evaluare a fost realizat de céatre evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, Dr. Ing. Dogérescu George, posesor al legitimatiei cu nr. 12167, avand specializarile
EPI, EBM, El, VE-EPI.
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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 i nici nu sunt pértinitor fatd de vreuna din partile
implicate.

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

o Acest raport de evaluare nu se bazeaz 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 referint3 ai
evaluarii (IVS 101), SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102) , SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS
103), SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104), SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105),
SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106), SEV 230 ~ Drepturi asupra proprietatii imobiliare
(IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, Glosar).

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

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

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluérii.

(1) Termenii de referintd ai evaludrii — 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.
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21. SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 142 mp.

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

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii. Vezi cap. 1.10 si prevederi
HCL 10/30.01.2026, anexata.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin.

22. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
Tn orase numara 506.45A8 de locuitori, populatia total3 fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete Tn ceea ce priveste contributia la PIB-ul Romaniei,
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La Nord este
despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunare si Marea
Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

La Sud este marginit de frontiera de stat romano-bulgari ce traverseaza Podisul
Dobrogei de Sud intre Ostrov (la vest) si Vama Veche (1a est).

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

EFORIE NORD este a doua mare
statiune a litoralului romanesc. Pozitionata la
aproximativ. 12  kilometri de municipiul
Constanta, pe drumul de legatura cu orasul
Mangalia, Eforie Nord este o statiune balneara .
renumita atat in tara, cat si in strainatate.
Imbinarea turismului recreativ cu cel de
tratament face ca statiunea sa fie deschisa
turistilor pe durata intregului an. Bazele de
tratament din statiune atrag anual un numar
mare de turisti romani si straini, oferindu-le
tratamente moderne si cure folosind factorii
naturali din zona. Fiind o statiune in continua '
expansiune, Eforie Nord isi schimba infatisarea de Ia 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
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de cazare din zona, denumita Hotel Movila (actual Hotel
Parc, Eforie Sud), iar pe malul lacului Techirghiol se
amenajeaza Baile Movila. In acest fel a luat nastere
statiunea Movila-Techirghiol. Incepand cu anul 1920 in
zona sunt construite numeroase vile, resedinte si case de
vacanta ale elitelor vremii. De-a lungul timpului, statiunea
s-a mai numit Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in
anul 1933 statiunea Eforie a apartinut de localitatea
Techirghiol.

PLAJA

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

CAZARE S| MASA

Statiunea Eforie Nord nu include multe hoteluri, de aceea o mare parte dintre locurile de
cazare disponibile in statiune sunt oferite de vile si pensiuni turistice. In ultimii ani, statiunea s-a
extins constant, astfel ca totalul locurilor de cazare se invarte in jurul cifre de 19 de mii. Majoritatea
hotelurilor incluse in circuitul turistic sunt construite
in perioada comunista, iar cateva au fost renovate
si reclasificate: Complex Brad-Bran-Bega, Hotel
Belona, Hotel Astoria, Hotel Apollo, Hotel Meduza,
Hotel Petrolul, Hotel Minerva, etc. Statiunea Eforie
Nord nu include nicio unitate de 5 stele, iar hotelurile | y
de 4 stele sunt in numar de cinci: Hotel Europa, s T
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.

a'ﬁ“«.n-..—,-‘. s

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, terapedutic,
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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 Sl VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este o zona semicentrala in localitate, preponderent
rezidentiald si comerciald/turisticd. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul se realizeaza direct din aleea Calugareni.

Pe aleea Calugareni traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de nivel
scazut. In sezonul estival in zona traficul rutier si pietonal este mediu, Ia fel si poluarea fonica.

In zona sunt amplasate: terenuri cu spatii rezidentiale si turistice ce isi desfasoara
activitatea preponderent in sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential/comercial si unitati de
cazare.

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

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona semicentrald a loc. Eforie Nord.
Proprietatea are deschidere la aleea Célugareni.

Amplasarea imobilului Tn localitate permite deplasarea facila spre toate zonele acesteia;
circulatia auto este de nivel scazut, iar pe durata sezonului estival este de nivel mediu.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este rezidentiala si turistica.

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

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

Proprietatea evaluati este constituitd din Teren intravilan cu suprafata de 142 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrlca neregulata si are
deschidere la aleea Calugareni.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

Tn urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana median-
semicentrald a orasului Eforie Nord, zona preponderent rezidentiala/turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona semicentrali a orasului,
cu drumuri de acces amenajate. In zona se afld unititi de cazare si spatii comerciale, baze de
tratament si locuinte.

o Categoria de folosinta: curi constructii.

o Utilitati: apa, energie electricd, canalizare, gaze.

o Caracteristici: Teren fara inclinare, fara deniveldri, forma geometrica neregulats,
poluare scazuta (trafic auto).

o Terenul este partial ocupat de constructii care nu fac obiectul analizei prezentului
raport de evaluare.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE Sl TAXELE LOCALE

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

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzaciii anterioare.
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CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic §i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertad. 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 supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatiile despre preturile de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare pot fi privite ca investitii.
Sunt putin lichide i 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 piefelor 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 evaludrii piata imobiliard din Ors. Eforie Nord, jud. Constanta este intr-o
usoara dezvoltare ce se desfasoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI

t

il Pasul 1. Definirea produsulw imobiliar

i ! (analiza productivitatii proprietatii)

| Pasul2. | ~ Delimitarea pietei specifice

f | _ (aria pietei si aria competitiva)
Pasul3. ~ “Analiza cererii

 Pasul zll Analiza ofertei

; | (investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 5. ' “Analiza mteractlunn"dlntré—ézé?ére sioferts

Pasul 6. Previziunea absorbt,lel propnetat,ll subiect in platé
(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

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

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

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliar3
evaluta este de tip — teren intravilan, categoria de folosinta CC.

Proprietatea imobiliard de evaluat este amplasatid in zona median-semicentrald a Loc.
Eforie Nord intr-o zona rezidentiald si turisticd, cu un ambient 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.
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Zona Metropolitand Constanta are o piatad imobiliard destul de activa, la ora actuald
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

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

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

Pasul 3 — Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumpérare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumit4 piat,
intr-un anumit interval de timp.

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

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

Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii
Teren intravilan - categorla de folosmta CC

Prlmarla Orasului Ei Eforle

Informare in vederea vanzarii

Subiect N
Cllent su utlllzator

p— Socdth

Scop evaluare i

Drept de proprletate deplin
transmis

Restrlctu de utilizare nu sunt

Condltu de flnantare_ numerar

Condltn de vanzare

nepartinitoare

Adresa Eforie Nord, aleea Calugareni, nr. 12
Ampiaéare Eforie Nord
Suprafata (mp) | 142 mp
Destinatia f intravilan
Topografia ; plan
Forma neregulata
Utilitati utilitati la strada
Acces direct din aleea Calugareni
Situafié"éétdalé a Teren intravilan, situat in zona semicentrala a loc. Eforie Nord
terenulm - N
Indicatori urbanistici CfPUG/RLU
Vecinatiti Lotul de teren are urmétorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

Evaluare teren 142 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Calugéreni, nr. 12, Jud. Constanta, |E 108502
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



& GECOMEC 2003 gm0

pag. 16

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

Oferta este scazuta, existand putine terenuri libere in zona analizat, langd sau in zone
similare.

La momentul evaludrii 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 TERENULUI

In vederea obtinerii de informatii relevante de piald specifica propritétii subiect au fost parcurse urmtoare patru etape principale:

1. Planificarea - In aceasta etap3 au fost evidentiate caracleristicile propritéfii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,

informalii culese din surse publice de informatii $i informatiilor culese i timpul inspectjei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare §i vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utifitétile
disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

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

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

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

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

Astfel, pretul cet mai probabil a fi platit pentru imobilul evaluat are la baz# informatii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatji, care au fost ulterior prelucrate, analizate i verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subi Comparabila A Comparabila B Comparabila C obs
Suprafotd (mp) 142 360 1.000 605 Vezi Anexa
Pret/ofertd vinzare { €/mp) - 263,89 200,00 289,26 Vezli Anexa
TIPUL COMPARABILEI [tranzactie/ofertd) - ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTH LEGALE (regl rbanisticd) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepdrtinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITH DE PIATA curente 1lund 1lund 1lund Vezi Anexa
LOCALIZARE Eforie Nord, aleea Eforie Nord Eforie Nord Eforie Nord Vezi Anexa
Célugdreni, n. 12 zona str. C-tin 2ona Grand zona Piata
SUPRAFATA {mp) 142 360 1.000 605 Vezl Anexa
DESTINATIA (utllizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (stréizi, trotuare) asfaltat asfaltat faltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/REUEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILTATI DISPONIBILE utilitati la limitd utilitati ia limita partial utilitati la limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA N PLAN/DESCHIDERE neregulatd/ 15,74 mp regulatd/tripla desch. regulatd/d- 1S ml regulatd/ dd Vez Anexa

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferti. 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 supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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

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

In zona analizata a loc. Eforie Nord exist3 o ofertd scizuts de terenuri intravilane scoase
la vanzare (au fost identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

Evaluare teren 142 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Calugéreni, nr. 12, Jud. Constanta, |E 108502
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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 existentd; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata imobiliara specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata si adiacente se
situeaza intre cca. 180 si 300 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

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

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

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

Pasul 6 - Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si oferta 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;

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

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

Evaluare teren 142 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Céalugéreni, nr. 12, Jud. Constanta, IE 108502
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CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU
4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitad a fi utilizarea probabild
rezonabila si legala 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 agsadar una din urmatoarele utilizari potentiale: utilizarea curenti
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decat cel de achizitie).Analiza CMBU pentru teren liber in esenta
consta Tn 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, urméatoarea intrebare este:

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

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

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

Are pretul cel mai convenabil.

vV V V V

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

v

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 142 mp situat in intravilanul Loc.
Eforie Nord, aleea Calugareni, nr. 12, CP 905350, identificata cu I.E. 108502, zona pentru
care dispunem de informatii de piata.

In cazul de fata nu am avut suficiente date de piat3 (oferte inchiriere pentru a afla nivelul
chiriilor, estimarea ratei de capitalizare) si documente necesare (Autorizatie de construire) pentru
aplicarea metodologiei standard. Conform informatii disponibile se poate considera CMBU -
teren pentru dezvoltare/extindere constructii turistice

Evaluare teren 142 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Célugareni, nr. 12, Jud. Constanta, IE 108502
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald, sunt derivate din
cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piatéd (comparatie directd), 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 scéderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin
metoda costului de inlocuire net.

¢ Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirméand cé existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliard subiect include 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 totalda a proprietétii este mai mare. Metoda alocérii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizata in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, insa exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

e Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

- Valoarea constructiei este cunoscutd sau poate fi estimaté cu precizie;

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

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

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

Renta funciard poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciard este suma platitd 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
n valoare de piata a terenului. Aceasta proceduré este utild in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Daca renta contractuala 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 142 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Calugareni, nr. 12, Jud. Constanta, IE 108502
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» Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltirii

Metoda parceldrii 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 s3 sustind cea mai buni utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaludrii sau sa aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dup3
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si 0 dezvoltare fezabild din punct de vedere
financiar.

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

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

Comparatia directd este metoda recomandaté in primul rénd pentru evaluarea terenului,
Atunci cand nu exista suficiente vanzari de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatd, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizérii venitului se pot impaérti in tehnicile capitalizarii
directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea rentei
funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in
metoda parceldrii si dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

Astfel proprietatea evaluata este comparaté cu tranzactii/oferte de proprietati similare. Au
fost identificate date cu privire la oferte/vanzari cu proprietati similare care cuprind atat constructia
cat si terenul aferent.

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

Metodologie

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

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piatd poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
data apropiatd de data evaludrii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmatd de efectuarea unor ajustiri ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzaciilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metod3 este cea mai uzuald si
preferabila tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatii suficiente despre
vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.S-au selectat proprietiti comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zona si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului).
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale
pietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustérilor:

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

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

2. RESTRICTII LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru Proprietatea subiect nu sunt restictii.
Ajustarea luata 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. CONDITH DE FINANTARE - Proprietatea subiect se achitd numerar. Ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel
ca proprietatea subiect.

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

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE — Pentru Proprietatea subiect nu sunt
necesare investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt
necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este
0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata Tn calcul
pentru comparabila 3 este 1% deoarece sunt necesare cheluieli de demolare, la fel ca proprietatea
subiect.

6. CONDITI DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre vanzare
in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Proprietatea subiect are conditile de vanzare la
curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este ofertatd acum 1
luna, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece
este ofertatd acum 1 luna, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 1 lun4, la fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Proprietatea subiect este localizata in Eforie Nord, aleea Calugéreni, n. 12.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 5% deoarece este localizata in Eforie Nord
zona str. C-tin Brancoveanu, amplasament mai slab fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 15% deoarece este localizata in Eforie Nord

zona Grand, amplasament mai slab fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este -5% deoarece este localizata in Eforie Nord

zona Piata, amplasament mai bun fatd de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ci suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 142. Ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 1 este -4,0% deoarece are suprafata de 360 mp; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 2 este -17,0% deoarece are suprafata de 1000 mp; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 3 este -9,0% deoarece are suprafata de 605 mp.
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9. DESTINATIA (utilizarea terenuiui) — Proprietatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are
utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect.

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

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

12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de cétre societatiile care au
activitatea principal echiparea terenurilor cu utilititile necesare, s-a constatat ¢ preful necesar
lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilititi. Proprietatea subiect are utilitati la
limité. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are utilitati la limita;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 5,0 deoarece are suprafata de partial utilitati la
limita; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece are utilitati la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Proprietatea subiect are forma neregulata/ 15,74 mp.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -15% deoarece are forma regulatd/tripla desch.;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -5% deoarece are forma regulata/d- 15 ml;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -10% deoarece are forma regulats/ dd.

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

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

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

Valoare de piata

Valoare unitara \ 204,00 Euro/m? | 1.040 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 variantd a metodei proporiiei, 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 142 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Calugareni, nr. 12, Jud. Constanta, IE 108502
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR SI 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 zona, documentatie cadastral3, etc.

Aplicand metodele mentionate mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut
METODA COMPARATIEI DIRECTE 204,00 Euro/m?

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

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

Adecvarea: Dupé o analiza amanuntitd, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute Tn vedere, sunt considerate adecvate dar tinand cont de |nformat||Ie puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda comparatiei directe este mai adecvata corelata cu scopul
evaluarii si aceastd metodé evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietétii.

Precizia: O precizie buna este oferitd de abordarea prin piatd 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 aphcarea abordarii mentlonate

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 piaté Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 142 mp, situat in Loc. Eforie Nord, aleea Calugareni, nr. 12, CP 905350,
identificata cu I.LE. 108502, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 204,00 Euro/m? 1.040 Ron/m?

Valoare totald 29.000 Euro 147.781 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0959 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Obs. TR
Val : f o //’*‘33\“’”""‘0
aloarea bunului evaluat a fost d/ . : \oelgctlv si / onggy“j ';?hﬁ ialitate.
( 'S GEORGE /
— 73 Legidn 167 '*5-&
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CAPITOLUL VII - ANEXE

7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 142,00 360 1.000 605
pret ofertd/vanzare (€/mp) 263,89 200,00 289,26
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specificd (€/mp) -26,4 -20,0 -28,8
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 237,50 180,00 260,33
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 237,50 180,00 260,33
2. RESTRICTII LEGALE (reglementari
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) 237,50 180,00 260,33
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) 237,50 180,00 260,33
4. CONDITII DE VANZARE nepdrtinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 237,50 180,00 260,33
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare nu sunt necesare sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii cheluieli de
demolare
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,9%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 2,3
PRET AJUSTAT (€/mp) 237,50 180,00 262,6
€. CONDITII DE PIATA curente 1lunéd 1 luna 1 luna
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 237,50 180,00 262,64
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
ZECCALIZARE Eforie Nord, aleea Sl Nord' Eforie Nord Eforie Nord
Célugéreni, n. 12 E2E 6, (Sl zona Grand zona Piata
Bréncoveanu
comparativ cu subiectul mai slab mai slab mai bun
cuantum ajustare (%) 5,0% 15,0% -5,0%
cuantum ajustare (€/mp) 11,9 27,0 -13.1
PRET AJUSTAT €/mp 249,4 2070 249,5
CARACTERISTICI FIZICE
8. SUPRAFATA (mp) 142,00 360,00 1.000,00 605,00
Diferontd suprafati 218,0 858,0 463,0
cuantum ajustare (€/mp) -10 -31 -24
cuantum ajustare (%) -4,00% -17,00% -9%
IS AR L (R o)) intravilan intravilan intravilan intravilan
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMEENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat asfaltat neasfaltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 10,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 18,0 0.0
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
12. UTILITAT! DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita pa“'?i'"‘]’itga" B utilitati la limita
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 5,0 0.0
13. FORMAIN PLAN/DESCHIDERE neregulatd/ 15,74 mp |regulaté/tripla desch. | regulaté/d- 15 ml regulatd/ dd
cuantum ajustare (%) -15,00% -5,00% -10,00%
cuantum ajustare (€/mp) -36 -9 -26
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -19,0% -12% -19%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€/mp) -45,13 -16,60 -49,90
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 204,00 190,00 200,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 67,0 € 89,6 € 65,3 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 24,00% 49,78% 25,10%
VALOAREADE PIATAPENTRU 1 MP: 204,00 €
VALOARE DE PIATATOTALA (EURO) : 29.000 €

cele mai mici ajustéri brute absolute.

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 1 care este cea mai
apropiaté din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliars subiect si asupra careia s-au efectuat

Evaluare teren 142 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Célugareni, nr, 12, Jud. Constanta, |IE 108502
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
Nr Supr. .
Crt. Zona mp Pret (€) | Pret/mp | Site Data
Eforie
Nord, str https://www.storia.ro/ro/ofert februari
1 Constantin | 360 95.000 | 264 alteren-eforie-nord-360mp- | e
Brancovea ultracentral-pe-colt-IDApnz
nuy
https://www.publi24.ro/anunt
uri/fimobiliare/de-
Eforie Nord vanzare/terenuri/teren- februarie
2 zona 1.000 200.000 | 200 intravilan/anunt/vand-teren- 2026
Grand in-eforie-nord-zona-
grand/9ghff3g16eif7809e965
45834i6g27g4.html
Eforie nord, hitps://www.storia.ro/ro/ofert februaric
3 centru - 605 175.000 | 289 a/teren-605-mp-centru- 2602(131
langa piata eforie-nor-IDBbRo
Eforie Nord https://www.storia.ro/ro/ofert
orie Nord, a/teren-eforie-nord-670mp- | februarie
4 zt{l.nlgggzrge 670 125.000 | 186,57 central-la-20m-de-bd- 2026
republicii-IDBnAS8.html
Eforie https://www.publi24.ro/anunt
Nord, zona uri/imobiliare/de-
statia vanzarefterenurifteren- februarie
5 Petrom 1875 487.000 | 259,73 intravilan/anunt/teren- 2026
intre N intravilan-
R_epUPllC" 1875m/507010302fed72hidg
si Traian d359hd8h37f231.html
Eforie https://www.storia.ro/ro/ofert
6 Nord, langs | 300 90.000 300 alteren-eforie-nord-central- mai 2025
piata IDBbOt

Evaluare teren 142 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Calugéreni, nr. 12, Jud. Constanta, IE 108502
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Comparabila 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-

* W

" g TN

Teren Eforie Nord 360mp Ultracentral pe colt

95 000 € 264 €/m?

OnlineRealEstate S.R.L.
OnlineRealEstate S.R.L.
£A Eforie, Constanta & 0725717757
Teren de vénzare
Suprafatd utila: 360m*
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dimensiuni: 360m
Gard: da
Tip acces: pavat
Imprejurimi: @ lac
® mare
Media: @ electricitate
® gaz
@ canalizare
© telefon
®© apé curentd
Tip vanzator: agentie

Evaluare teren 142 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Calugéareni, nr. 12, Jud. Constanta, IE 108502
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




Descriere

Teren 360mp, intravilan constructii, se poate cumpara si 540mp sau 1080mp

Teren Eforie Nord 1080mp Ultracentral tripla deschidere, 1a 5 minute de plaja
si centru, toate utilitatile 1a strada, ideal construire bloc locuinte, hotel,
pensiune !

Comision agentie 2%

Va asteptam la vizionare !

1D: 8677369 p Raporteaza

d-20 ml

Evaluare teren 142 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Calugéareni, nr. 12, Jud. Constanta, |IE 108502
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Comparabila 2
https://mwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-

in-eforie-nord-zona-grand/9ghff3q16eif7809e96545834i6g27g4.html

Vand teren in Eforie Nord zona Grand © Tolidon vidat

Murtaza Negivetin
Vezi toote onunturiie

0752102222

Contacteazd vanzdtorul

[ L o .
';;E‘ 3

- HL(’

Caracten: rémase” 2939
® AdouQd hipes ¥

Specificatii

Descriere

COD VT 18 Teren de vanzare in staiunea Eforie Nord zona Grand, avand o suprafata
de 1000 mp intravilan construibil ,cu deschidere de 15 mi, Utilitatile se afia la limita
lotului (apa,electrica,gaze). Pozitionat intr-o zona foarte activa, dinamica si in plina
dezvoltare imobiliard. Proprietatea este o reald investilie pentru dezvoltarea i
comercializarea imobilelor colective turistice §i totodata o oportunitate din perspectiva
a beneficiului datorat potentialulului de crestere valorica, care este foarte rapid. In
plus, zona in care se afla terenul ofera numeroase avantaje, inclusiv proximitatea fata
de centre comerciale, institutii de invatamant, restaurante, parcuri si alte facilitati
recreative,cadastru si intabulare pret 200 euro mp*pentru 0 mai buna colaborare va
rugam comunicati codul ofertei Agent Murtaza N.

ID anunt: 1723661315

» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizuolizdri: 430

Evaluare teren 142 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Calugareni, nr. 12, Jud. Constanta, |IE 108502
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



&» GECOMEC 2003 .o flaner

B pag. 29

Comparabila 3
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-central-605mp-

239109388

Toute Imaginle {7)

o

Teren 605 mp Centru Eforie Nor

175000 € 250¢/m

Pontica Imobiliare
IJQ»‘- Desired New Home
& Eforie, Constanta ¢, 0750403486
Teren de vénzare
Suprafaté utila: 605 m*
Tip teren: intravilan
Localizare: urbana
Dimensiuni: 14.0x43.21m
Gard: fard informatii
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: fard informatii
Media: fara informatii
Tip vnzator: agentie
Descriere

Va propunem un teren de 605 mp in Eforie Nord, zona buna, aproape de
centru. Terenul este pe colt cu iesire 1a 2 strazi. Pe teren se afla 2 corpuri de
cladire cu o suprafata totala de 70 mp. Apa, canalizare si energie electricd
prezente, conducta de gaz la strada. Pret 289€/mp

[2 Raporteazd

Evaluare teren 142 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Célugareni, nr. 12, Jud. Constanta, IE 108502
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Alte oferte:

htips://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-670mp-central-la-20m-de-bd-republicii-
IDBnA8.html

Teren Eforie Nord 670mp Central 1a 20m de Bd. Republicii

125000€ o0 OnlineRealEstate S.R.L.

OnlineRealEstate S.R.L.

fA Eforie, Constanta %, 0725717757

Teren de vénzare
Suprafald utilé 670 m*
Tip teren: do constryit
Locatizare: urbans
Dimensiuni: 670 m
Gard: nu
Tip acces: pavat
imprejurimi: ® lac
@ mare
Media: @ electricitate
@ gaz
@ conalizare
© opdcurentd
Tip vénzdtor, agentie
Descriere

Teren Eforie Nord 670mp intravilan, zona Peco, langa constructii noi, utilitati,
2ona centrala aproape de mare. Terenul are o deschidere de 27m, poate fi
parcelat in doua loturi, este ideal construirii unei pensiuni turistice., bloc!

10 8908788 B Raporteazé

Evaluare teren 142 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Calugéreni, nr. 12, Jud. Constanta, I1E 108502
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-1875m/507010302fed72hidgd359hd8h37f231.html

Oo ® Telelon valldam
Teren intravilan 1875m
Proprietar
Specificafii Vazi foote onunturtie
Suprefats terenubil 187 0781582554
Front stradal
Humer frontun Contacteazd vénzdtorul
Alte detalil pret 450 000 e una, ma inteceseazi oferls
dumneavoastra Mai este valabild”
Destinatie
Catacters thmase 2938
Amenajare sirani
® Mesoj
ARe caracteristicl Acces mto, Oy N ineestile i
Descriere

Proprietar vand teren situat in intravilanul orasului Eforie Nord, zona statiei Petrom,
intre str.Republicii si str.Traian.

Terenul este liber si beneficiaza de toate utilitatite.

Se preteaza pentru bioc sau hotel.

POT=40%, iar pentru locuinte cu dotari fa parter=50%, CUT=0,8

Dimensiunea terenului 35 51.

Regim inaltime P+1+3E Cerlificat urbanism.

Nu deranjati inutil.

Vanzare directa, exclus agentii imobiliare.

Accept plata in rate.

ID anunt: 1680100727

» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizualizari: 449

Evaluare teren 142 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Calugareni, nr. 12, Jud. Constania, IE 108502
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https://www .storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-central-IDBbOt - 300 e/mp

Toaste imaginiie (7}

Teren Eforie Nord Central

90000 € s00em:

Dieaconu Razvan

Desired New Home

£, Eforie, Constanta %, 0764058527

Teren de vinzare

Suprafatd utils: 300 m*

Tip teren: intravilan

Localizare:

Dirnensiunt;

Gard:

Tip acces: asfalat

Imgrejurimi. tdrd informati

Media: @ apd curentd
& qaz

@ electricitate

& canalizare

Tip vénz3tor: agentle
Descriere

Se vinde teren 300 mp intravilan in Eforie Nord, zona centrala, 1anga piata, cu
iegire la 2 stradzi. Terenul este liber de constructii, toate utilitatile sunt
prezente. Pret 300&/mp

1D: 8863549

iDn birow: CP2092839

dd- 10 x 30 ml

Evaluare teren 142 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Calugareni, nr. 12, Jud. Constanta, IE 108502
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7.3.

ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren 142 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Calugéreni, nr. 12, Jud. Constanta, |E 108502
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7.4. FOTO IMOBIL S| VECINATATI:
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7.5.

ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRIl RAPORTULUI DE EVALUARE

’ ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 0 din 30.01.2026
priviid aprobares oponunithiii vAnsarii prin licitapie a imobilobui teren situat in Orasu) Bforic,
localitatea Fforie Nord, aleca Calugareni nr. 12, in suprafata de 142 mp

Consitiul Local Eforie,

Aviind in vedere:
- Proteciul de hothrdre prezental de Primaru! otagului Fiorie;
- Referatul de aprobare el Primarului Omgului Eforie;
- Raporty) de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public si Privat,
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local Eferie;
- Legea nr. 50/1991 privind auturizarea execatirii lucefrilo; de construcii, republicatd, cu
muodifivarile yi completarile ulterioare;
- Prevederile art. 354, art. 355 si ant. 364 alin. (1} s alin. (2) din O.1.G. nor. 3772089 privind Cedul
adminisiraliv, co moditicarile si completisile ulterivare;
- numéru] de inventar 4569 din anexa | ks HCL nr. 38/27.02.2020 modificata prin H.C.L. .
215730,06.2025 anexe | pentru acest teren;
= HCL nr.221/29.08.2024 privind aprobarca mctodologici de vénzarc a bunurilor imobile
promrietate privata o Orasului Eforic;
- cxtras de curte funciara pentru informarc emis de OCPI Constants in dosarul 211002 din
25.08.2025 pentru acest imobil;
- terenl se afly in zone de impoztare A - Eforie Nord

in temeinl prevedenlor an. 129 alin. (2) 1it. ¢). alin. {6) lit. b), precum §i a art. 139 alin. (2) din
QUG ne. 5772019 privind Codul Administraiiv, eu modifichrile gi complerile ullerioare,

MOTARASTE

Art, [, Se aprobii aporfunitates vinzidi prin licitalie a imobilulni weren siiuat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Nord, aleea Calugareni nr 12, in suprafats de 142 mp identificat eu LE.
108502,

hn exirasul de carte funciara pentru informare emis de QCPL Consante in dosarul 251002
din 25.08.2125 pentrs peest imobil rensita ca:

- nu sunt dezmembriminte ale dreptuivi de proprictate, drepturi reale de garantic saw sarcini pentra
acest imobni! teren

- terenud oste imprefmst;

- pe teren se afla.

a) o constractie P+ 1E cu suprafata construita fa sol de 28,8 mp si suprafata construits
desfasurata 66 mp;

b} o conmstructie P+ 1E cu suprafata construita la sol de 40,7 mp si suprafata construita
destissurats 110 mp.

- constructille sunt realizate fara acte.

Art, 2, Arhiteetul Sef prin Serviciul de Urbanism, Discipling in Construcii v Tntocmi
Certificat de Urbanism pentru scest imobil si i1 va transme Serviciulul Admisistrare Domsenul
Public si Privat,

ROMANIA, push. Uvsntania $fvoric Sud. e Progresulad, o 1, 12l 1241748673 fes 544 17331 29 wowow, prmarinefriedo
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‘ ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Art. 3. Prezento hoirdre va fi dussi 1a indeplinire de Primanu] orasului Eforie prin aparatul
de specialitate,

Art 4. Prezenta hodivire va fi comunicats institugiilor, auoritBiilor si persoantlor interesate
prin grija secretarului general al oragului Eforie.

Hutarirea 4 fost adoptatd cu un mandr de ... 15.... voluri “pentiu®, ...~... votuti “impotriva™,
din totatul de 17 consilieri in funciia.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
CONSILIER ‘ SECRETAR GENER 4}, ORAS EFORIE
ORBOCEA DANIEL-VICTGRY PREOTY {x 3A GABRIEL

]

b O

-«
A |

ROMANLA, jud Constants, Kforie Sud, fir Progresilal, ar. J, tel. U241 746633, fax 034113385, www.. primanagtoric.ta
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Plan de ami:lasameni:; dellﬁtare a Imobilului

| Scars 1:200
| Nr cadastral Suprafets masurals ] Ao imobiidy: {
' LR 142 mp 5 Eforie Nord, str. Aleea Calugareni nr, 12
Cartea Funcisrd iy - 6.\_'1' Eﬁ'ﬁm I
' S| i - g
: b =
f’.‘__ ;'- J= — -
FUTELL {491
vas N SNl Creveani 1291510
- _ Sorin ¥
Sorin- R s
- - sl b oL SV XY,
V"gll Wsﬂm vigl,
mu rnr.m £t
Creteanu sawsi=r iy 138 N
! M w  Verin IE WETD-C1
2 b
W e L W oW g ‘
= g r = -
oy t
I = E] ety ‘
| ese0 335 13 3 z01300
|
T .
| 3 ‘-D_{_H.i @ o [
T ?-.. g |
=2 P |
— |8
1CC 3
® |
1574 1
| Vecin: Steda Cadugaicen
231400 [#01480.
2 2 g
& E E
A. Dats ruferitoare is teren
Wr. Categocie dc  Supratate )
porcals  foloawey {mp) Marturt
1 o 142 Setwidwrasd i farg de for vdre @t 20-21 12 3856780, g ibmla cathi b pet. § 1800 o
_ i 151657 4 19-20; mebnpesiTial Ptre gt 11-17-13
Total i
E. Dats refrtitomie s constructil
Cod  Destingtie Sworefels cortrulte ln el Sttt
| CeTUCisconstruche (g}
1 P Lacuses P+ LE. Evosilals conrinetn dasfamests - & mp, and Shsi
o o 4 Lagisuia V4 3K, Supraets « L =330 mg; am! AMAR
Totet 9 i
Supratets teaie MeRrNs § knobiull = 142 mp
Sugrrmiate &0 oot »
Trapector,

mm—mhmumm-

"&'::‘:" Vasile . Diialy signedby

_ i u Vasite Vilculescu

"y o, cRETERN : ,  Date:2025.10.17

LN .- i Vilculescu 75530 +03'00°
cswg LRISAR NH T S

bimas 22.07.202% T
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2 Oficiul de Cadastru g Publicitate Imobiilars CONSTANTA

TANCPI Biroul de Cadastru ¢ Publicitate imobiliard Constanta

: rraay Adresa: STR MIHAL VITEAZU MR 2B 0D POSTAL 900582 CONSTANTA U
CONSTANTA )
REFERAT DE ADMITERE
{Prima Inregistrare imobii)
DomnululiDoamnel ORAS EFORIE

Domiciliul jud. Constanta, UAT Eforle, Loc. Eforie Sud. Str PROGRESULUI, Wr. 1

Referitar la cererea inregistratd sub numérul 211002 din data 25-08-2025, v informam:

In yrma solich@nl sumnesvoastrd privind receptia documentstiet cadastrale de priméa inrepistrare, va
comunkcam urmdtoarele;

Anallzand docutmentatia depucd spre recepiie, s-a constatat ¢ identificares s localizaren amplasamaontisbul a
fost realizatd cu respectarea prevederilor regulamentelor in vigoare sl in consecinitd, imobalele au fost
inregistrate provizeriy in evidents OCPi CONSTANTA cu numerela cadastrae:

1} 108502, Loc. Eferie Nord, Str CALUGARENI, Nr. 12, Jud. Constanta, UAT Eforle, , In suprafati
misurata de 142 mp gl suprafatd din acte 142 mip

Imobitele au tost inregistrate in planul cadastral intretinut de QCPI,

MENTIUNI:

V& rughm s3 atasati scest document 12 cereres care va fi depusé peniu inscrieren imobilalor in
Cartes Funciari.

Certific ¢B informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCPl CONSTANTA ia data: 22-09-2025,

Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificari ultesioare, in conditiife Leg cadastrulul si &
publicitdtit imobiliare nr. 7/1996, republicats, cu modificarlie 5| completdrile ulteroare.

nspect
VASILE VIROULESCU

Oscurnentis Empm date ¢ Laryctar personal, prodejote de provederie Legi Nr. 677/2001 Pagina 1 aini
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I Oficiul die Codastru si Publicitate imobilia~d CONSTANTA Nr, cargre 211002

[ J } Biroud de Cadastru 5 Publicttate imoliiiass Constanta Gua 1

v Lufia oE

i N R , Anal 2025
ANCPE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o verkicare
P PENTRU INFORMARE i”“‘i

Carte Funclard Nr. 108502 Eforie ln .I
A. Partea |, Descrierea imebliuiul

TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Constants, UAT Eforie, Luc. Eforie Nord, Str Calugaren:, Nr. 12

e - canaral W] e ot (e Observetil / Referinte |
a | 1ees02 147 T&reh heWnprejmok,

Impeajlri cu gard de fier ire pot. 20-21-1-2-34-5-6-7-8-5, AR
intre pet. 13-12-13, pe liiea chotbe bntre pet. 910411, 1415.46.17:16.19.20

B. Partes Ji. Proprietar] 5l acte
Incertart privitoare s dregtul de proprietate si alte drepiuri reale
211002 / 2508/2025

Act Administraliv  nr. 215, din 30067058 emis de FRIMARIA EFORIE: Al AdminErativ rf. 22364, din
24/07/2025 emls de PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ nr. 22364, din 24/07/202% emis de PAIMARIA
EFORIE; Act Adminisiretiy nr. 38, din 27/D2/2020 emis de PRIMARIA EFORIE;
g1 |/nfabilare, drept de PROPRIETATE - DOMENIU PRIVAT, dobantit pA]

Reteringe

‘Al
tege. cota actuala 111 . |
1} ORRS EFGAIE
_ i € Partea Il SARCINI ,
Inscrieri privind dezmembriminiele dreptulul de proprietate, dregtud resle Refesinte
d= garantie §i sacinl
NU SUNT
Documes cus LafPie (BN 0F COaTer PN Ironsar s pnsveriore Reuiinmard s ] o STRIOIE 3] Lad? Pevtia Pagina 3 gin 3

SrTmbe pEnEL rHrate o dine B adipse dy sl Farsimpay velonesa §
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Carre Funciard Nr. 108502 Comuna/Orag/Municipiv; Efarie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral ]Suprafa:a {mp}¥ Cbservalii / Referinje
108502 147 Ingee i £u gard ge Ner INTTE POT. 20-21<1-2-3d=55-7-8:5, (relmprermi ntre pct
11-12-13, pe mita dadinl inte pct. gqo-u 14-15-16—17—18—19-20 |
> Suprafata este determ|natd In pianul oe proweciie siereo 70. I o
GETALIN UNIARE IMOBI -
3 7
/J’;
n/-"/ 9————————__3 ___,__.—--—"\
’..__-_'___._____a
) [# 4
o
a o
4
L e
}
D'_a_te referitoare la teran
| ottt [t | MBrR1a® | tana Parceis | . topo Observatil / Referinge
cwtl |pa| 142 n = = ]
t constructil 1 ¢_ N N - = 1 N - B .
Data referitoare la constructii
o | womar constmucgie | Suprat. tmp) furktind Observatii / Referinte
. constructll de , Fare |S. constnilta fa sal:288 mp: 5. construlta
ALl 108502-C1 leculate 288 gcte  |desfesurata:66 mp;  Loculsta P+IE
constructil de Fa S, comstruita la o407 mE 5. costiuita)
a2 | 108s02-C2 | Ulie 0.7 | acte |destammaraiio mp  locuma Pl |
Lunglme Segmente
1) Valorfle lungimiler segmestelor sunt obtinute din prolectie In plan.
Punct| Punct Lingime segment Punct Punct; Lungime segment
ln:qn.tj __ sfargit rpﬂ Inceput|  sfargit) ) ~(m)
. 1 2 16,743 2 3 7.855
3 4 B 2.355 4 B 1,333
Dot cane Conpine fa0e O CRBGTEr i & provadide Ao W (UE) 1. SPR0G 3F Lo LDOI20LE Pagina 2din 3

AUITRED DRTEFL T 2OTCN ST HEW L2 3dt e ey it Feamuist GErtxman o ¢
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Corte Funciard Nr. 108502 ComunasQrasiunicipiu; Eforie

Incepit)  sfsit) Lerine mﬂ;ﬁ}f : ﬁé:ﬁ ;‘:rﬁ mng_m- “’2‘?-"5
5 5 1960 | 6 7 3301
1 7 B 185 B 9 2831)
| 510 3.983 10 i1 | S __ 2473
. 1| 12, 335 12 13| ) 2.683|
13 14) 021 14] i\ 2.826)
(I 3665 ® w o ame
17| 18 0.474 18, 19| 0436
18| 20 048 20! 21| 0.237|

21 1 507

ﬁunﬁﬁkwwmmhmummmmammuxm.
**+ Disiants dinire punchs asts formath oy segmenss culmdlats o Sunt mal mid dacht veloarsa 1 miimetn,

gevﬁﬁc & prezentul exiras cotespunde eu pozitiile in vigoare din cartes funclard originaid, pistratd de acest
PO

Prezentul extras de carte funclard este valabil i3 autentificarea de chtre notarul public b actelor juridice prin
care 52 sng dreptuniie reale precum i pertiu dezbateres seccesiunilor, Tar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditilte kegh,

§-3 achitat Lariful de 0 RDN, -, pentru servidul de publicitate imobiliard cu codul nr, 211,

Data solupionarl, Asistent Aegistrator, Referent,
20-10-2025 CARMERN BEATRICE ALBU

Data sdibwerarii,

o {parata 5i SEmnAtNS) {parais §i samndtura)

Acest document se eiibersard gratult pentru progrietari imobiielor Pentru afti solicitant), costul
extrasulul este de 25 de iel la ghiseu, respectiv 20 de lel dacd este obtinut online prin pletforma
MtpJlepay ancpi io

Eravsmment core qon{ine date (4! CSTSUMN /SN, prece o Jrvvenioribs Mnnanesai {106 v, TSNS 9 Fig TSR0 Paging 3 gin 3

Eatraiy fonkey Iorarn anTre e sk nse sy s Fomale wekrze 11
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"Imllm“" Incheiera Nr. 211002 } 75-08-2025
_’_-'__ﬂ."-'.\_'-e':'; I e e—— e — e e e
4
ANGR) Oficiul de Cadastru si Publicitate Irnobiliars CONSTANTA
: Biroul de Cadastru §l Publicitate Imobiliari Constanta

Bosarui nr. 211003 7 25-09-202%

INCHEIERE Nr. 211002

Registrator: FLORINA DINUT
Asistent: CARMEN BEATRICE ALBU

Asupra ceserl introduse de QRAS EFORIE privind Prima nregistrare a imohielorfunitatilor
individuale {u.i.} in cartea tunciara, in baza:
-Act Administrativ ne 215/30-06-2025 emis de PRIMARIA EFQRIE:
-Act Adssinistrativ nr,38/27-02-2020 emis de PRIMAIRIA EFORIE:
-ACt Adminigtragy ar.2236424-07-2025 emis de PRIMARIA EFORIE;

fiind indeplinile conditiite prevazute Is art. 29 din Legea cadastruiul si @ publicitat!i imobiliare ne.
7/1996, republicata, cu modificante si completante ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lel. cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211
Vazand referatul asistentulut registrator

DISPUNE

Adruterea cerern cy privire (a
- Imobllul cu nr. cadastrst 108502

- 52 intabuleazs dreptul de PROPRIETATE - DOMENIU PRIVAT med dobandire lege in cots de 1/1
asupra A.l in favoarea ORAS EFORIE, sub B.1 din cartea funciara 108502 UAT Eforia;

Prezenta se va comunica pirgilor:
DRAS EFORIE
CRETEANU SORIN VIRGH

*| Cu drepl de reexaminare in termen de 15 2ile de 1a comunicare, cars se depune la Biroul de Cadastru i
Publicitate Imobiliara Constanta, se inscrie in cartas func lara si ce soliilioneaza de catre registratorukset

Data solution&rii, Reglstrator, Asistent Reglstrator,
20-10-2025 FLORINA DINUT CARMEN BEATRICE ALBU

Dxumrsmtmshﬂumbﬂnmmmmn ih conformitate cu &#t. 28] din
Légea nr. 771998, republicats, cu modificiriie i completinis uterioare,

¥} Cu exceptla siuatiior provizute fa Art. 52 atin, {1} din Regulamentul de receptie 5i inscriere In evitentele
de cadasiru §i carte funciard, aprobast prin Orging Directoruksl General af ANCP)

DExament carc s WHINE Héte i rARSTEr pErsoraal Heakalit we ormNrV eguisTentuls iV e 5 PRSTE 5 | G TR Paging 1 oin §
Auterdicstiteg Sosvnartise: Doate ff veriicots & aiesa Ao s TR
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Extras de Plan Cadasirel de Carte Funciard, imobil ar, cadastral 108502 7 UAT Etlorie

[ 14 _ .
A Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imobillark CONSTANTA
" ANCPI Biroul de Cadastru 5i Publicitate imoblliars Constanta,
AR TR STR MHAS VITEAZU BR 2B 0OD POSTAL 500682 CONSTANTA JUG CONSTANTA
=S N S Hlj&m 11002
Fil't] 25.
Luie os'
Arnt s
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard
pentru
imobil numésr cadastral 108502 / UAT Eforie
TEREN Intravilan
Adrasa; jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, St
Calugareni, Nr, 12 S B _Comuna/Oras/Municyiu: Eforie
Wr. cadastral | Suprafete misurets | Gbservatil/Referinge
108502 142 mpreimult cu gerd de fier intre pet. 20-21-1-2-3-4-5-6-7-8-9, |

s imprejmuit intre pct. 11-12-13, pe limita cladiri inkre prt. 9.
1011, 14-15-16-17-18-19-20

¢ Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereg 70,
OETALH UNl_QFlE E_UPL

L
/ ’ a B L ’
‘)‘,,s 2]
& o)
]
a
L [
T
Document care confing date cu caracter personal, protejate de prevedenile Legh Nr, 6772000, Pagina ) din 3
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Exiras ae Pian Cadastral die Corie Funciars, imobil nr. eadasiral 24058502 } UAT Eforie

incadrare in zond
scare 1:500

Qacument care confing gate cu carseler persony, protejate de prevederile Laght Nr. 677/20012. Pagina 2 din 3
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciari, imobi i cadastre! 108502 / UAT Eforie

Date referitoars {a teren
I, | Camgoa oe I
N ,| ;tgl Supraray I Tarla Parcets I Observayil { Referinigs |
b | curts constructit | DA 147 _
| Tomau | 142, 1 J
| ——. -
Date referitoare la constructii
Dastinatie Stuatle %
Crt | Numor conetructie Supraf, (mp) Juridica Obssrvali / Refarinte - I
ALY | LBASOZCY | roosttuct] de locuinte 28,8 Fam actel torokma Pe1€
Al2| 106830242 |constructl de locuints 407 Fara acts Loouinds P4 1€
Liangime Segmente
1) Valorile Mor segmentsior sunt obiinute din prolectie in plan, S
Papct Ptk Lungine segmend Punct| Puict Lungime segment
Inceput] stk ™ {my heeput| stk = im)
1 2| 15743 | 2 3 1858,
3 | . 236/ "4 sl 13m
5 5§ o 1069 | L - T
A 185 g 2837
[ aga| | 10 ] 2473
v 12 agsl | #]  wm 2663
13 14 021 | 14 15 2.876]
B 18 sgas| | ] 7] 0266|
S 1 18 0.474 | 18] 18 0436/
18, 20 o 0.46) D 0237
21 1 5.071 '

= Lunglieiie Sapranbiion Sunt detenminats I planul 64 projecgie Stareo 70 SNt rotuniize 1 1 mBiraeid.
mm&mmmmmwmgmm’;ﬂuﬂmmm:Mm

Certific c& informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funclard al OCPI CONSTANTA la data: 17-10-2025
Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificari ultericare, in conditide Legii cadastrului gi

ey

publicitatii imebiliare nr. 7771996, republicata.

Consllierfinspactor de specialitate,
VASILE VILCULESCY

Bataarmpnt caee confine dete cu caracter persanal, protejate de prevederie Legh Nr 6712601 Pagina 3 din 3
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' I} r Oficiut dre Cadastiu & Publciale rnbiliard CONSTANTZ

TN eetere 54308
’ Biroul de Cadastru 5 Mublicitate lmobitiars Canstanta Ziua 0s
19n3 03
” 2028
ANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA i Wi
PR IIE NATINA ST Pyt

PORECRER L PFENTRU INFORMARE

Aniu 2
1002004 o
Carte Funciard Nr. 168502 Efone I |I" iiii IIlII

A, Partea |. Descrierea imobllului
TEREN Intravitan

Adresa: |ud. Constanta, AT Eforie, Log. Eforie Nord, Str Calugareni, Nr. 12

o [l cadastrel Wl gyprafata® (mp) Observalfl / Referine
Al 108502 142 Teren neimprejmuit;

Impeejmult cu gard de fler intre pct. 20-21-1-2-3-4-5-6-7-8-9, nelmprejmult
lintre pct. 11-12-13. pe limita ¢ladiri intre pct. 9-10-11, $4-15-16-17-18-19-20

B. Partea Il. Proprietar sl acte
Inscrien privitoare la dreptul de proprietate si alte dreptur reale
1211002 / 25/08/2025 ) - - ) )

Act Administrativ - nr. 215, din 30/06/2025 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ or. 22364, din
'24/07/2025 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Adrninistrativ  nr. 22364, din 24/07/2025 emis de PRIMARIA

EFQRIE; Act Administrativ nr. 38, din 27/02/2020 emis de PRIMARIA EFQORIE; - -
Bl intabulare, drept de PROPRIETATE- DOMENIU PRIVAT, dobandgit prin

Referinte

Al
Lege, caota actuala 1/1 o o
| 1) ORAS EFORIE - —
C. Partea lIl. SARCINI ,
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
. _ de garantle i sarcinl
HNU SURT

DOCUHENE Care canbine date Cu Cavacter persanal, protejate de prevederie Lagd Ny, 677/2001, Pagina 1 din 3

AOEYANCLFY

B wowady
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Carte Funciard Nr, 108502 Comuna/Oras/Municipiu; Eforle

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinie
108502 142 imprejmult cu gard de fier intre pet. 20-21-1-2-3-3-5-6-7-B-9, neimprelmuit [ntre pek
1£-12-13, pe limita ciadisi intre pct. 9-10-11, 14:15-16-17-18-19-20

* Suprafata este determinats n planul de prolectic Stereo 70.
OFTALI LINISRE IMOGIL

T 2
-_—___-____.—-.
I I
yal® )
p .
g o
e
i
[ 10a5Ie f T
Date referitoare la teren
ol gﬁf:gﬁge intea S”rr:::]ata Taria Parcela Nr. topo Observaii f Referinge
1 curti [ pp 142 - - -
constructii
Cate referitoare la constroctil
Destinatie ‘ Situatie '
Lt Numar canstructie Supraf, {mp} juridica Observatil / Referinte
; constructil de : Fara |5 construita la sol:28.86 mMp; 5. Construita
All 108502-C1 locuinte 28,8 acte |desfasurata:6b mp; Locuinta P41E
. constructii de Fara |5. Construita 18 S0l40.] Mp; 5. constuis)
A2 | 198502-C2 [ocuinte a7 acle [desfasurata:110 mp: Locuinta P+1E
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmeantelor sunt abtinute din prolectie th pian.
Punct Punct| Lungime segment Punct Punct Lungime segment
Tnceput sthrsit v () fnceput sfirsit o {ra)
1 2 15743 2 3 7.855
3 4 2.355 4 5 1.333
Document ¢are contine date cu caracter personal, protejate de prevedenie Legh N 6772001, Pagina 2 din 3
BpEY.ARTpUTD
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Certe Funciard Nr, 108502 Comuna/OrasiMunicipiu; Eforip

Punct Punct Langlme segment Pundct] Punct Lungime sagment

Theeput sfarsit = {m} fricesput sFhrsit o ()

5 G 1.969 3 7 3,301

7 8 1,85 8 o 2,831

8 10 3,983 10 11 2473

11 12 335 12 13 2.683

13 14 0.21 14 15 2826

15 16 3 885 16 17 0.286

17 18 0,474 18 19 0.438

19 20 0.46 20 21 0.237
2 i 5071

= Lingimile segmentelor sunt determinate tn planul de profectie Stereo 70 5! sunt rotun]ite fa 1 milimetru,
**+ Distanta dintre puncte este formats din segmentys curmulabe e urt mai rhici techt valonres 1 milimetru,

Pentry acest imobl} exista urmatoarele ceret] nesolutlonate:

g’.’r Nr.cerere | Datacerere ;m:rl Obiect cerere
11| 54300 | 05.03.5026 | 05-03.20%8 Consultarefinformare

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciars active 1a data generari. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legeaa nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din Q.U.G. nr. £1/2016, exciusiv in mediul electranic, pentry activititi gi procese
administrative prevazute de legislatla in vigoare. vValabllitatea poate i extins} sl in forma fizkcd a
documentulul, fArs semnaturs olografs, cu acceptul expres sau procedural al Institutlel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui cxtras.

Verificarea corectitudindi sl realltatii infarmatiilor continute de document se poate face |a adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare anline digponibil in antet. Codul de verificare aste vajabil
30 de zile calendaristice de la momentul generasi documentului,

Dats ¢l ors genarSdl,
05/03/2026, 08:52

Acest document se efibereazs gratult pentru proprietarsi imoblielor, Pentru alt) solicitant!, costul

axtrasulul este de 25 de lel 1a ghisau, respectlv 20 de lel dach este obtinut oniine prin piatforma

http:ffepay.ancpl.ro

Dacustient care canpine date cu caracter personal, protefate g prevederie Legh Ny, 6777201, Pagina 3 din 3
speyarcpiso et a1
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 9% _din 7. 03.2026

in scopul: operatiunl notariale privind cicculatia Imobitiar3,

Caurmare a cereri] adresate de SERBAN ROBERT-NICOLAE pentr ORASUL EFORIE ¢y sednil in judetul Constanta, oragsy!
EFORIE, localiiates EFORIE SUD 3trada PROGRESULWN, nr. 1, bl -, &t -, ap. -, Inregistratd la nr, 5838 - 2 din 05.03.2026,
Pentru imobiiyl: teren i constructi, situat in judejul Constants, orasul Eforle, localitates Eforie-Nord, cod postal 905350,
strada ALEEA CALUGARENY, nr. 12, identificat prin Cartea funciard 108502 EFORIE, avind nr CAD. 108502

Tn temeiut regiementirtior Documentatiel de urbanism - faza P.U.G., aprobatd prin Hotlrdrea Consifiulul Local Eforie
ne. 71/2002, 43/2022 5i sl2 KGR e, 525/1996 cu modifickrie 5i completirile utterioare

in conformitate cu prevederite Legii ne, 5071991 privind autorizarea executirii lucrdrilor de constructil, republicata,
cu modificarile 5i completinde ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIOIC:
- Terenul este situat in intravilanul Localitdtii Eforie Nord, oras Eforie,
- Imobilul este proprietatea UAT ORASUL EFORIE conform acte mentionate in extrasul de carte funciard nr. 108502 eliberat
sub cerere nr, 54308/05.03.2026.
- Pe teren se afid locuintele far3 acte corp C1 5i C2.
- Reglementdni extrase din documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriulul sau din regulamentele aprobate care
instituie un regim specia! asupra imobilului:
- Zone protejate: Se vor respecto prevedenie art.59 din legeo nr. 422/2001.

Interdictii temporare (definitivel de construire: Do, cu exceplio intrdril in legotitote, alte modificdri féré ofectareo
indicatorilor urboristici existenti (interventit Jo anvelopentd si intersor, reparafh, consolidore, inclisiv imprejmuire) ; Conform
Legii nr. 597/2001 nu se vor executo lucréri de construire in perioade 1S mai - 18 septembrie a flecdruion,

2. REGIMUL ECONOMIC:
- Terenul are categoria de folosingd actuald ,,curli constructit® conform extrasului de carte funclard nr 108502 elibecat sub
cerere nr, 54308/05.03.2026 ;
- Destinafta terenvlui stabilitd pein planurile de urbanism §i amenajarea teritoriului aprobate: imobilu! este incadrat in zona
1B ~ zona centrald, conform PUG Eforie si RLU aferent, cu detaliere prin PU2 aprobat cu HCL nr.178/2010.
- UTILIZARI ADMISE: dotdri de interes general, administrative, turism,
- UTILIZARI INTERZISE: functiuni comerciale $i servicii profesionale care produc noxe sau zgomot, orice activitdti productive
poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat. Sunt intersise construcliile cu functluni care poiueard in arice
fel sau care pun in perico! slguranta, confortui i sindtatea oamenilor 1 alte prevederi impuse prin RGL.
= Terenul face parte din 2ona de imporitare A.

3. REGIMUL TEHNIC:
- Procentul de ocupare a terenului (POT) - maxim 80%,
- Coeficientul de utilizare a terenulut (CUT) : maxim 2,4 ;
- Suprafata terenului - 142 mp conform acte si din masuratori

-1 PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICATDE URBANISMNR 7 DIN (4 05 2076
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 3005 din 04.02.2026

" Catre
8.C. GECO M.E.C, 2003 S.R.L..
Aleea Garofitei, nr. 3, bloc L.798B, sc. B, et. -, ap. 23
Constanta

In conformitate cu prevederile contractubui nr. 86021/29.04.2025 cu act aditional
va solicitam sa intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care (ac obiectul:
- H.C.L. ar. 167, 168 din 2020;
- H.C.L. nr. 284 din 2023,
- H.C.L. nr. 384, 386, 388 din 2025;
-HC L. nr. 7, 8,9, 10din 2026,

PR]MAR,Q_,
WhN ‘a
Sujg& Rigert ‘ﬁlctﬁae

/r /
A 4 SERVI{IUL ADMINISTRAREA
o __DOMHEN]ULUI PUBLIC ST PRIVAT

Fgl/i

INTOUMIT
INSRECTOR
NEGRUEA Claugdin? ex,

(]

ROMANIA. md, Consiatz, Bfosie Sud, st Progrovulut, oz, 1, tel. £241 Ta8140, fux 0241 748979
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