it Pl
ROMANIA 22 DL) %9
JUDETUL CONSTANR[L patall 0% POk

ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRARE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Sud, str. Munteniei, nr. 15C, in suprafata de 93 mp
identificat cu L.LE. 105903

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

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

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

- H.C.L. nr. 321/30.10.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii imobilului format din teren
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Munteniei, nr. 15C, in suprafata de 93 mp;

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

- H.C.L. nr. 38/27.02.2020, anexa 1, numarul de inventar 3972;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 317452 din 21.11.2025 emis de OCPI
Constanta pentru imobilul identificat cu L.E. 105903;

- raportul de evaluare intocmit de GECO M. F C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul
verbal de predare primire inregistrat cu nr. 3643/10.02.2026 ce stabileste valoarea de piata de 133
euro/mp fara TVA;

- Certificatul de Urbanism nr. 375/26.11.2025;

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona
de impozitare A din Eforie Sud de 95 euro/mp.

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

PROPUNE SPRE APROBARE:

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C.
2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 3643/10.02.2026 ce
stabileste valoarea de piata de 133 euro/mp fara TVA a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea
Eforie Sud, str. Munteniei, nr. 15C, in suprafata de 93 mp identificat cu LE. 105903.

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

Art. 3. Se aproba pretul minim de pornire a vanzarii prin licitatie publica de 133 euro/mp fara
T.V.A. conform art. 363 alin (6) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

Art. 4. Se aproba vanzarea prin licitatie publica a imobilului format din teren situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Munteniei, nr. 15C, in suprafata de 93 mp identificat cu L.E.
105903.

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 317452 din 21.11.2025 emis de
OCPI Constanta pentru imobilul identificat cu I.E. 105903 rezulta ca:

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

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

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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Art. 6. Se aproba urmatoarele :
- garantia de participare — 10% din pretul de vanzare fara TVA
- taxa de participare — 150 lei
- taxa pentru documentatia de licitatie — 110 lei
Art. 7. In situatia in care Orasul Eforie este obligat sau nevoit sa rascumpere acest teren,
pretul de cumparare va fi egal cu pretul vanzarii lui, indiferent de cine este proprietar la momentul
rascumpararii .
Art. 8. Prezenta hotarare va fi pusa in aplicare de Primarul Orasului Eforie dupa intabularea
imobilului teren in cartea funciara

"Art. 9. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al orasului.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae SERVICTUL A.D.P.P.

Red L.S.M./2 ex.
februarie 2026

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Munteniei, nr. 15C, in suprafata de 93 mp
identificat cu LE. 105903

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

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

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

- H.C.L. nr. 321/30.10.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii imobilului format din
teren situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Munteniei, nr. 15C, in suprafata de
93 mp;

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

- H.C.L. nr. 38/27.02.2020, anexa 1, numarul de inventar 3972;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 317452 din 21.11.2025 emis
de OCPI Constanta pentru imobilul identificat cu I.E. 105903;

- 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. 3643/10.02.2026 ce stabileste valoarea
de piata de 133 euro/mp fara TVA;

- Certificatul de Urbanism nr. 375/26.11.2025;

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile
din zona de impozitare A din Eforie Sud de 95 euro/mp.

Astfel, avand in vedere cele de mai sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de
hotarare privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea imobilului teren situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Munteniei, nr. 15C, in suprafata de 93 mp
identificat cu LLE. 105903.

PRIMAR,
SERBAN Robert-Nicolae Serviciul A.D|P.P.
Sef Servieiu, |{|
MANEA Da\ 1
3 Red. 1.S.M.2ex.
! Februarie 2026

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



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRARE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

RAPORT
privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Munteniei, nr. 15C, in suprafata de 93 mp
identificat cu LE. 105903

Prezentul PH a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:

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

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

- H.C.L. nr. 321/30.10.2025 de aprobare a oportunitatii vanzarii imobilului format din
teren situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Munteniei, nr. 15C, in suprafata de
93 mp;

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

- H.C.L. nr. 38/27.02.2020, anexa 1, numarul de inventar 3972;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 317452 din 21.11.2025 emis
de OCPI Constanta pentru imobilul identificat cu I.E. 105903

- 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. 3643/10.02.2026 ce stabileste valoarea
de piata de 133 euro/mp fara TVA;

- Certificatul de Urbanism nr. 375/26.11.2025;

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile
din zona de impozitare A din Eforie Sud de 95 euro/mp.

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

MANEA Daniel

Red 1.S.M./ 2 ex.
Februarie 2026

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

w

in conformitate cu Contractul de prestari serv;Ei nr. 86021/29.04.2025 cu AA nr. 1 din

29.12.2025 si NC aferenta, referitor la evaluare bunuri imobile ce se vor vindefinchiria/acorda
drept superficie, sa, s-a procedat la predarea docu entatiilor de evaluare astfel:

Nr. Nr. .. . Nota de comand3 .
crt. | Raport Tip imobil Adresa Supr. (mp) HCL Mentiuni
Comanda nr 33074 din 19.11.2025
Loc. Eforie Sud, str. ' 3307 4/1’:;01 1.2025 Vanzare
1 | S19.02 teren Munteniei, nr. 15C, 93 mp t;' : prin
IE 105903 HeL :';21'/202 5 | licitatie
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. Primaria Ora§uluif'F\ORlE
Director General l. SECRETAR GENERAL
Dr. Ing. George Dogérescu
GECO MEC 2003 S.R.L 171

ORC: J13/2612/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, cam. 2, Bl. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069X XX00 1919
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RAPORT DE EVALUARE

$19.02.25 / 26.01.2026

- PROPUNERE VANZARE PRIN LICITATIE-

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
93 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. MUNTENIEI, NR.
15C, JUD. CONSTANTA, CP 905360, I.E. 105903

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 321/30.10.2025
FIRMA

Membru Corporativ g GEco mcﬂgo&

ANEVAR - Aut. 0117

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 — valabili 2026
Asigurare

profesionals 1.000.000 EURO nr. 0788.845/2025-2026

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

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

Adresa societatii de
evaluare

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

Utilizarea desemnati a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartindnd domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str.
Munteniei, nr. 15C, jud. Constanta, CP 905360, identificats cu I.E. 105903, proprietate ce consta
in teren intravilan cu suprafata de 93 mp.

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

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

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

Astfel, valoarea de piata Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 93 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Munteniei, nr. 15C, jud.
Constanta, CP 905360, identificats cu .LE. 105903, este:

Valoare de piata (93 mp) T
Valoare unitara 133,00 Euro/m? 677 Ron/m?
Valoare totald (93 mp) 12.400 Euro 63.161 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0936 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Valoarea bunului evaluat a fost determinat; in mod obiectiv si in conditii de impartialitate.
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Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, L.LE. 105903
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL I - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnati a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietaj
imobiliare apartinand Orasului Eforie, situats in Loc. Eforie Sud, Str. Munteniei, nr. 15C, jud.
Constanta, CP 905360, identificats cu |.E. 105903, proprietate ce consts in teren intravilan cu
suprafata de 93 mp.

1.4.  IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str. Munteniei, nr.
15C, jud. Constanta, CP 905360, identificata cu |.E. 105903, fiind reprezentat de teren intravilan
cu suprafata de 93 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actuaimente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 93 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 conventionald a unui obiect care este atribuita in
urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt ci doar o concluzie. Valoarea
este 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 estimati pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumpéritor hotirat $i un vénzitor hotirat intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupi un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzi, prudent si fard constrangere.”

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

Valoarea de piata obfinutd in mod profesional reprezintda o evaluare obiectivi a
drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumita proprietate, la 0 anumita data.

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E. 105903
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaluirii

In practica evaluarii exists céateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de
cétre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezintd fundamentul unei
analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicad schimbarile intervenite in
valoarea proprietétii imobiliare.

1) Anticiparea. Valoarea de piata este datd de valoarea actualizati a beneficiilor sau a
satisfactiilor viitoare generate de proprietatea imobiliar3, asa cum sunt percepute acestea de
vanzatorii si cumparatorii tipici de pe piata.

2) Schimbarea. Fortele cererii si ale ofertei din piata care influenteazad direct valoarea
proprietétilor imobiliare se afla tntr-o permanenta miscare, fapt ce conduce la schimbari
frecvente ale mediului economic $i, ca rezultat final, la fluctuatii ale valorii. Principiul schimbarii
cere ca evaluatorul s3 sesizeze cauzele $i efectele fortelor cererii si ofertei, studiind tendintele
si impactul lor asupra valorilor proprietatilor imobiliare. Acest principiu obliga la precizarea
datei evaluarii.

3) Cererea si oferta. Daca numarul proprietétilor cu 0 anumita utilizare creste in comparatie cu

cererea pentru acestea, pretul va scidea. in caz contrar, dacd numarul acestora scade Si
oferta nu mai acopera cererea, preful va creste.

4) Substitutia. Un cumparitor rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliard decit
costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici. Principiul

substitutiei mentioneaza o alternativi cu o utilitate sau productivitate egala, tinand cont de
factorul timp. in evaluare se presupune ca un cumparator are urmatoarele trei alternative:

- sacumpere o proprietate imobiliar3 existentd, ce are o utilitate egaldcuceaa proprietatii
evaluate. Aceastd alternativi reprezinta fundamentul abordarii prin piatd, prin
compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de piata;

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

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

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

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

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

STANDARD DE EVALUARE — SEV 103

SEV 103 Abordari in evaluare cere evaluatorului s ia in considerare si sa selecteze
cele mai relevante si adecvate abordari in evaluare pentru evaluarea activului si/sau datoriei
pe baza utiliz&rii (utilizarilor) desemnate.

10. Introducere

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

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

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E. 105903
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STANDARD DE EVALUARE - SEV 230
70. Abordarea prin piata

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

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

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

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

1.7.  DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 26.01 .2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 23.01 .2026

Valoarea estimat3 este o0 sum3 in numerar, exprimata in EURQO si echivalentul in RON.

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 23.01.2026: 1 Euro = 5,0936

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

Simbol Denumire 22.01.2026

EUR B Euro 5.0936
https://www.cursbnr.ro/arhiva-curs-bnr

1.8.  INFORMATII $1 DATE DE INTRARE

1.8.1.  Surse de informatii generale

> Cursul valutar publicat de BNR: Presa locala; Internet;

> Informatji culese de la societitile imobiliare, evaluatori si alte persoane implicate
fn tranzactionarea proprietatilor imobiliare.

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

1.8.2.  Surse de informatii privind proprietatea evaluate:

. HCL 321/30.10.2025
e Conform Anexe

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

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

Informatiile utilizate sunt acurate, complete, de actualitate si transparente. in conformitate
cu termenii de referinta ai prezentului Raport de evaiuare si cu metodele de evaluare aplicate,
informatiile utilizate sunt relevante pentru evaluarea imobiluiui analizat.
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1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

% Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor, aprobat3 cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificirile si completdrile ulterioare;

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

% Conferinta Nationals 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 desfagurarea

activitatii de evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intrs in vigoare la data
de 1 iulie 2025 si sunt aprobate prin Hotérérea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicats in
Monitorul Oficial al Roméniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotérérea Conferintei Nationale a
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizali din Romania nr. 4/2021 pentru aprobarea
standardelor de evaluare obligatorii pentru desfisurarea activitatii de evaluare, publicats in
Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abroga la data de 1
iulie 2025,

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE S| IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

- Se presupune o stapanire responsabild si o administrare competenté a proprietatii.

- Informatiile utilizate sunt considerat a fi autentice, dar nu se d3 nicio garantie
asupra preciziei lor.

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

- Se presupune cd nu exists 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 ci proprietatea este in deplind concordanta cu toate reglementérile
locale, regionale si nationale privind mediul inconjurator, in afard de cazurile cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

- Se presupune ca proprietatea este conformé cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificata, descris3 si luata in
considerare in raport.

- Se presupune c3 toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autorititi 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 estimérile valorii din cadrul raportului.

- Se presupune ci utilizarea terenuluj corespunde cu granitele descrise $i nu existd
alte servitutj, altele decat cele descrise in raport.

- Procedurile standard nu au condus Ia nici un indiciu privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteazi valoarea propriettii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior c3 exists o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea s 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 afecteazi valoarea. Nu avem
cunostin{a de efectuarea unei inspectii sau unui raport care s indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimat3 este bazatd pe ipoteza ca nu exist3 asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietétii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiz3 tehnic3 necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
sd angajeze un expert in acest domeniu, dac3 este nevoie. Acest raport de evaluare a fost
elaborat in urmatoarele conditii limitative:

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E. 105903
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- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat s& acorde
consultanta ulterioard, sau s& depuna marturie in instanta, in afara cazului cand aceasta a fost
convenitd scris in prealabil.

- Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte, nu poate fi facut public sau
mediatizat in vreun fel si nu poate fi utilizat in aite scopuri, fara aprobarea scris3 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 0 economie stabild in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.

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

Evaluarea a fost facuta in ipoteza utilizérii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan - curti constructii. Evaluarea a fost facuts in ipoteza ca terenul este
liber de sarcini si de constructii (v. 1.6). Valoarea obtinutd a avut in vedere cele mentionate. In
cazul in care ipotezele de lucru se modifica, valoarea se va modifica corespunzator.

1.11. MODELE DE EVALUARE

Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa, in
Intregime sau partiala, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste datele de
intrare in rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce o metod4 de evaluare este o tehnics
specificd utilizatd pentru estimarea unei valori.

Modelele de evaluare utilizate in prezentul raport sunt adecvate utilizdrii desemnate a
evaluarii si asigurd concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura c3 acuratetea rezultatului este adecvata pentru utilizarea desemnats,
tipul valorii si bunurile evaluate.

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

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

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

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

Acest Raport de evaluare a fost realizat finénd cont de riscurile sau oportunitatile

prezentate de factorii de mediu, sociali i de guvernanta (ESG) in masura in care aceste elemente
sunt masurabile si influenteaza evaluarea atat din perspectiva calitativd, cat si cantitativa.

1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $I PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, in Intregime sau partial si nici ca referint3, in
circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, f&r4 aprobarea scrisd a
evaluatorului si a Primariei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea sa apara.
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1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o) Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

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

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

Certific cd nu sunt recuzat/descalificat s3 evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogérescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaludrii.

(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.

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E. 105903
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR
21.  SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 93 mp.
Situatia juridicd actuald - intregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, fiind
considerat si evaluat ca fiind liber de sarcini, conform acte puse la dispozitie.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini. Vezi cap. 1.10 si prevederi CU anexat
Terenul situat in orapul Eforle, localitatea Eforie Sud, strada Muntaniel nr. 152, cu suprafala de 93mp din acte si din
masuratori, identificat cu IE 105903 este neconstruibil. In cazulin care IE 105903 se alipeste cu aitd parcela adiacent3 §iin urma
alipirii se incadreazd in prevederile art. 30, alin. 3, din HGR 525/1996, acesta devine construibit.

. si HCL 321/30.10.2025 anexat3

Prin acest imobil se face accesul la imobilul identificat cu LE. 104673.
Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

22. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orase numara 506.45A8 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afl3 pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul Romaniei,
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Roméniei. La Nord este
despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunre si Marea
Neagra stribatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

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

intinde zona apelor teritoriale roménesti stabilite conform conventiilor internationale.

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

23. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

Inceputurile statiunii Eforie Sud se leaga de P T— e s
anul 1894, atunci cand in zona este construit un sanatoriu pentru tratarea diverselor afectiuni.
Cinci ani mai tarziu, in 1899, pe malul marii, este construit primul hotel din zona, denumit Hotel
Movila (astazi, Hotel Parc). Tot in acea perioada zona se imbogateste cu Baile Movila, amenajate
pe malul Lacului Techirghiol. Este momentul in care ia finta statiunea Movila-Techirghiol,
devenita oficial statiune balneoclimaterica in anul 1912, Intre cele doua razboaie mondiale,
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statiunea cunoaste o dezvoltare pronuntata si isi schimba numele din Movila-Techirghiol in
Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in 1933 statiunea Eforie apartine de localitatea Techirghiol.

PLAJA

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

CAZARE S| MASA

Statiunea Eforie Sud va ofera locuri de cazare in hoteluri, vile si pensiuni, majoritatea
amplasate in apropiere sau chiar pe faleza din statiune. Multe dintre locurile de cazare ale statiunii
sunt disponibile in hoteluri de 2 stele, construite in perioada comunista si nerenovate: Hotel
Magura, Hotel Suceava, Hotel Crisana, Hotel Riviera, Hotel Ancora, Hotel Gloria, etc. In statiune
exista si hoteluri de 3 stele, unele dintre ele fiind recent construite: Hotel Migador, Hotel Amurg.
Avand in vedere clasificarea hotelurilor, putem spune ca Eforie Sud este una dintre cele mai
accesibile statiuni ale litoralului romanesc. Vilele si pensiunile din statiunea Eforie Nord sunt
numeroase si ofera conditii de cazare bune. Acest tip de cazare este preferat de multi turisti,
deoarece multe dintre vile si pensiuni sunt imprejmuite de curte amenajata cu mese, scaune si
gratare: Vila George Cosbus, Vila Ene, Pensiunea Paradox. Cea mai mare parte dintre
restaurantele si terasele din statiunea Eforie Sud sunt pozitionate pe faleza. Aici puteti gasi
restaurante a la carte, autoserviri, patiserii si fast food-uri cu o varietate de mancaruri.

BAZELE DE TRATAMENT

Ca oricare dintre statiunile litoralului
romanesc, si Eforie Sud este ideala pentru
aerohelioterapie si talasoterapie. Pe malul Lacului
Techirghiol functioneaza o baza de tratament in aer
liber unde se pot face impachetari cu namol rece si bai
in lac. Aceste cure naturale sunt indicate in cazul unor
afectiuni, precum: dureri reumatismale, dermatoze,
hipotiroidie, limfatism, anemie secundara, rahitism,
decalcifiere, oboseala cronica, slabiciune fizica, stari
de dupa fracturi ale oaselor membrelor, etc.

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA Sl VECINATATI

Zona in care se afld proprietatea este considerata perifericd de sud-est in loc. Eforie
Sud, la mica distanta de faleza sud a orasului, intr-o zona preponderent rezidential. Zona este
una cu un ambient civilizat.

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, L.E. 105903
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Accesul: se realizeaza din str. Munteniei.

Pe str. Munteniei traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de nivel scazut,
poluarea fonica fiind de nivel scizut. in sezonul estival in zon3 traficul si poluarea fonica sunt de
un nivel mai ridicat.

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

Vecinitatile sunt caracterizate de imobile Cu caracter preponderent rezidential.

Avantajele zonei sunt distanta convenabil3 fatd de obiectivele principale ale localitatii,
accesul facil la plaja din partea de sud a localitati.

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

2.5, DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluati este amplasata in zona periferica sud-est a loc, Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la str. Munteniei.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facili spre toate zonele acesteia;
circulatia auto este de nivel scazut in extrasezon si de un nivel mai ridicat in sezonul estival.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este in principal rezidentiala.

Utilitatile de care dispune amplasamentul sunt: apa, curent electric, canalizare, gaz
natural. Tn concluzie amplasamentul este util si se adapteaza bine la categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluati este constituits din teren intravilan cu suprafata de 93 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietatii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrics regulata si are acces la
str. Munteniei.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona periferica de sud-est a
loc. Eforie Sud, Tn apropierea falezei de sud a orasului, Intr-o zona preponderent rezidentiala.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afl3 in zona periferica de sud-est a
orasului, cu drumuri de acces amenajate si neamenajate. In zoni se afl3 preponderent locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren fara inclinare, fara denivelari, forma geometrica regulats,
poluare scazuts (trafic auto).

o) Terenul nu este imprejmuit.

o Cf. HCL 321/30.10.2025:

Prin acest imobil se face accesul Ia imobilul identificat cu I.E. 104673,

o Cf. CU 321/30.10.2025:
Terenul situat in orasul Efocie, localitatea Eferie Sud, strada Muntaniel nr. 15C, cu suprafasa da 93mp din 2cte si din
madsyratori, identificat cu IE 105903 este neconstruibil. In cazu! in care IE 105903 se alipeste cu altd parcela adlacents siin yrma
alipirii se incadreazd in prevederile art. 30, alin. 3, din HGR 525/1996, acesta devine construibil,

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE S| TAXELE LOCALE

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

2.9. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE $I OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactji anterioare.

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E. 105903
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CAPITOLUL Ill - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolts greu, iar cererea poate s3 se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s3 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 investitji.
Sunt putin lichide si de obicei procesul de obtinere a lichiditatilor este Ilung.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, vérsta participantilor la piat3
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictji privind proprietatile, pe de alta parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor la piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. ~ Delimitarea pietei specifice
, (aria pietei si aria competitiva)
Pasul3. . Analizacereri
Pasul 4. | - Analiza ofertei

{ . . . ..
| (investigarea si previziunea concu

Pasul 5. |

Pasul 6.

o
|

rentei)

Analiza interactiunii dintre cerere si oferts
~ Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
(conceptele penetrarii de piat)

-
. !,‘
Pasul 1 - Analiza productivitatii proprietatii

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determini
capacitatea sa productiva si utilizrile 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 bun3 utilizare, cand
factorii de productie (considerati de regula terenul, capitalul, munca si managementul), sunt in
echilibru relativ.

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

Proprietatea imobiliard de evaluat este amplasata in zona periferici sud-est a Loc. Eforie

Sud intr-o zona preponderent rezidentiala, la mic3 distanta de faleza sud a orasului, intr-o zons
cu un ambient linistit si civilizat.

Pasul 2 - Delimitarea pietei specifice

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

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, L.E. 105903
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Zona Metropolitan Constanta are o piata imobiliard destul de activd, 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 Sud existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizati este
caracterizata prin prezenta preponderents a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a cumparatorului intrucat cererea este
scazuta, iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie sau pentru terenuri arabile ce au fost
trecute in intravilan si care au destinatia de locuit aprobat3 de primarie se ridicd peste nivelul
cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizata si vecinatati este prezentata in anexa.

Pasul 3 - Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumitd piata,
intr-un anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteazi incet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde s3 varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta. Cererea poate fi analizats sub cele dou3 dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

Avand in vedere aceste trasaturi ale amplasarii proprietatii si tinAnd cont de caracteristicile
sale se poate aprecia c3 pentru aceasta proprietate cererea este crescuta.

Informatii relevante privind terenul subiect ai evalurii

Subiect é Teren intravilan - categoria de folosinta CC
Client su utilizator * Priméria Orasului Eforie
~ Scop evaluare asistenta fn vederea vanzarii
Drept de proprietate ~ absolut
.. transmis
Restrictii de utilizare nu sunt -
Conditii de finantare numerar ‘
Conditii de vanzare nepartinitoare
Adresa Str. Munteniei, nr. 15C
Amplasare Eforie Sud
Suprafata (mp) 93 mp
Destinatia intravilan
~ Topografia plan
~ Forma “regulats
Utilitati utilitati la limita
“Acces Accesul se realizeaza din str. Munteniei:

cf. HCL 321/30.10.2025 »prin acest imobil se realizeaza accesul la
. imobilul identificat cu IE 104673

‘Situatia actuali a Teren intravilan, situat in zona periferica sud-est a localititii Eforie
terenului - Sud, la mic4 distanta de faleza sud
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU
Vecinétégi Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 - Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere Ia diferite prefuri, pe o piati data, intr-o anumits perioada

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E. 105903
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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.

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

Oferta este medie, existand terenyri libere in zona analizats, langad sau in apropierea
terenurilor construite.

La momentul evalusrii exists ofert3 la vanzare pentru imobile similare. Au fost selectate din
piata astfel de oferte si prezentate.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULU] T

In vederea obfinerii de informatii relevante de piata specifica propritatii subiect au fost parcurse urmatoare patru etape principale:

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

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

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, condifile de finantare sivanzare, adresa, amplasarea, suprafafa, utiiitsfiie
disponibile, accesul, vecinitaile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

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

3. Analiza - Procesul de analiz& are ca scop filtrarea informatiler, in vederea restrangeril intervalului si identificarii de oferte ale unor propritétii imobiliare similare
imobilului evaluat.

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

n cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de pias”, cu date si
informatii verificate si documente, privind proprietati imobiliare similare - oferte $pre vanzare valabile la data evalurii,

Astfel, preful ce! mai probabil a fi platit pentru imobilul evaluat are la bazs informatii relevante, culese in etapa extins3 de colectare a informatjilor, din diverse surse de
informafil, care au fost ulterior prelucrate, analizate $i verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C obs
Suprafatd (mp) 450 1.300 600 2.000 Vezi Anexa
Pret/ofertd vénzare { &/mp) - 120,00 200,00 210,00 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE! (tranzactie/ofertd) - ofert3 ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTH LEGALE {reglementare urbani, i) nu sunt nu sunt nu sunt nusunt Vezi Anexa
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar humerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITII DE PIATA curente 9luni 1lund 1lund Vezi Anexa
LOCALIZARE ES, str. Munteniei, nr. 15¢C Eforie Sud, str. Negru Eforie Sud, str. Dr. Eforie Sud, Vezi Anexa
Vod3 Cantacuzino zona str. |C Brétianu
SUPRAFATA (mp) 450 1.300 600 2.000 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea t fui) intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE {striizi, trotuare) asfaltat pietruit asfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF " lastrada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILTAT! DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limit3 ‘e teren; gaze siee lali utilitati la limita Vezi Anexa |
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulats/ d- 14,8 m| regulatd/ 22 m! regulati/d- 15 ml regulats/ dd Vezi Anexa

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferts

Cererea si oferta de proprietéti imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolts greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s3 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 ih mod frecvent. De multe ori informatiile despre prefurile 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 Iung.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piat3 pe
de o parte si tipul, amplasarea, design-ul i restrictii privind proprietatile, pe de alta parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor Ia piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

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

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E. 105903
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In Loc. Eforie Sud exist3 o ofertd medie de terenuri intravilane scoase la vanzare (au fost
identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

Piata specifica a proprietstii 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 existenta; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparatori si ali participanti pe piata imobiliara specificd; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Reprezentantii proprietarului pentru informatii si documentele legate de proprietatea
imobiliarad 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).

In urma documentarilor facute 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 analizats $i vecinatati se
situeaza intre cca. 100 si 200 Euro/ mp si este prezentata in anex3:

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

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

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

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

Tina@nd cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma c3 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 scidere 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 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E. 105903
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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 definita a fi utilizarea probabila
rezonabild si legald a unui teren liber, care este fizic posibila, fundamentats adecvat, fezabil
financiar si care determina valoarea maxim3 a terenului.

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizérile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urmétoarele utilizsri potentiale: utilizarea curents
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decét cel de achizitie). Analiza CMBU pentru teren liber in esent3
consta in raspunsul la urmétoarele dous intrebéri:

>  Terenul supus evaluarii trebuie lasat liber sau trebuie s3 fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua varianti este cea adecvatd, urmatoarea Intrebare este:

>  Cefelde constructii trebuie realizate, adics locuinte (pe tipuri de locuinte adecvate), clidire
pentru birouri, cladiri pentru centre comerciale etc.

>  Dacéd se determind ¢ CMBU g3 unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie s3 gaseascd "constructia ideald” care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piat;
Se incadreaza in reglementirile de urbanism si in standardele curente de piat3;

Are preful cel mai convenabil.

V V V VY

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

A4

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

> Este folosita in mod frecvent pentru determinarea tipului cel mai adecvat de constructie
(respectiv destinatia acesteia) care ar trebui ridicat3 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 93 mp situat in intravilanul Loc.
Eforie Sud, Str. Munteniei, nr. 15C, jud. Constanta, CP 905360, identificats cu I.E. 105903,
zona pentru care dispunem de informatii de piat3.

In cazul de fatd nu am avut suficiente date de piata (oferte inchiriere pentru a afla nivelul
chiriilor, estimarea ratei de capitalizare) si documente necesare (Autorizatie de construire) pentru
aplicarea metodologiei din standarde.

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU - teren pentru dezvoltare
constructii rezidentiale.
Obs. :
Ca modalitate de analiza s-a apelat la prevederile CU si evaluarea s-a realizat in ipoteza
in care se alipeste, aplicandu-se un discount fata de cele ofertate dat fiind suprafata mica.

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E, 105903
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionala, sunt derivate din
cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piatd (comparatie direct3), prin venit Si
prin cost.

Acestea sunt:
> Metoda comparatiei directe
> Metode alternative:
* Extractia de pe piati
Extractia de pe piata este o metods prin care valoarea terenului este extras3 din pretul de

vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimat prin
metoda costului de inlocuire net,

* Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeaz3 pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirménd ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliari 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 $i valoarea totala a proprietatii este mai mare. Metoda alocérii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizat in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, ins3 exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

» Tehnicile capitalizdrii venitului:
> Capitalizarea directi: Metoda reziduali

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 cunoscuts sau poate fi estimata cu precizie;

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

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

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

Renta funciara poate fi capitalizati cu o rats de capitalizare adecvats pentru a estima
valoarea de piata a terenului. Renta funciars este suma platita pentru dreptul de utilizare Si
ocupare a terenului Tn conformitate cu conditiile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietarului terenului si dreptului de folosinta.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
Tn valoare de piata a terenului. Aceasts procedura este utild in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indics intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Daca renta contractual3 corespunde rentei de piat3, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piaté, va fi echivalenta cu valoarea de piatd 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 s ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul inchirierii si s& determine perioada de detinere a proprietatii.
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltirii

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizats pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie s3 sustina cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediaté la data evaluarii sau s3 aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabila din punct de vedere
financiar.

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

Atunci cand exist3 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 exists deja, fie sunt in faza de proiect.

Comparatia directsd este metoda recomandata in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cand nu existé suficiente vanzsri de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directa, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatd, alocarea i diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizérii venitului se pot Impdrti in tehnicile capitalizérii
directe (de exemplu, capitalizarea venituluj rezidual atribuit terenului si capitalizarea rentei
funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in
metoda parcelarii si dezvoltsrij).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda prin comparatia vanzarilor este o metodd comparativad a valorii care ia in
considerare vanzari similare sau substituibile si informatiile referitoare Ia piatad si stabileste o
valoare prin procese de comparare.

Astfel proprietatea evaluati este comparata cu tranzactji/oferte de proprietati similare. Au
fost identificate date cu privire la oferte/vanzari cu proprietati similare care cuprind atat constructia
cét 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 adecvata metod3 atunci cand exist3 informatii privind vanzari comparabile.

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piatd a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost tranzactionate la o
data apropiats de data evaluarii. Analiza preturilor Ia care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor ajustari ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafata, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metods este cea mai uzuala si
preferabild tehnicd de evaluare a terenurilor cu conditia sd existe informatii suficiente despre
vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piatad.S-au selectat proprietati comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zon3 si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului).

S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitatj, conditiile actuale ale
pietei datoritd mediului economic existent.
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Obs.

Ca modalitate de analizi s-a apelat la prevederile CU si s-a evaluat in ipoteza in care
se alipeste, aplicandu-se un discount fatd de cele ofertate dat fiind suprafata mica si lipsa
deschiderii la strad3.

Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afigare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparatori, preturile de vanzare din zona analizats pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. -15% mai mici decat preturile ofertate.

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS — Propritatea subiect are dreptul de proprietate
absolut. Ajustarea luats in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are dreptul de
proprietate absolut, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcuyl 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 propritatea 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. CONDITII DE FINANTARE — Propritatea subiect se achitd numerar. Ajustarea luat in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luats in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece se achita 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 - Propritatea subiect are conditiile de vanzare nepartinitoare.
Ajustarea luata n calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are conditiile de vanzare
similar, |a fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are conditiile de vanzare similar, Ia fel ca proprietatea subiect: ajustarea luat 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 propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luat3 in calcul pentru comparabila 1 este 1% deoarece
sunt necesare lucrari de demolare, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luat3 in calcul pentru comparabila 3 este 6% deoarece sunt necesare
lucrari de demolare, Ia fel ca proprietatea subiect.

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile
de vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 1% deoarece este
ofertatd acum 9 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in caicul 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 ofertati acum 1 funa, ia
fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata Tn ES, str. Munteniei, nr. 15C.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 15% deoarece este localizat3 in Eforie
Sud, str. Negru Voda, amplasament mai slabs fatd de proprietatea subiect: ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -20% deoarece este localizata in Eforie Sud, str. Dr.
Cantacuzino, amplasament mai buna fata de proprietatea subiect: ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 3 este -15% deoarece este localizata in Eforie Sud,

zona str. IC Bratianu, amplasament mai buna fat3 de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considers c3 suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizats. Proprietatea subiect are suprafata de 450. Ajustarea luats in
calcul pentru comparabila 1 este -3,0% deoarece are suprafata de 1300 mp; ajustarea luata
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Wcalcul pentru comparabila 2 este -1,0% deoarece are suprafata de 600 mp; ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 3 este -6,0% deoarece are suprafata de 2000 mp.

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

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

11. ACCES - Propritatea subiect are accesul la strada. Ajustarea luatd Tn 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 informatjilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilitdtile necesare, s-a constatat c3 pretul
necesar lucrarilor respective difers in functie de distanta pani Ia utilitati. Propritatea subiect
are utilitati la limitd. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are
utilitati la limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -1,0 deoarece are
suprafata de a/c pe teren; gaze si ee Ia limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3
este 0,0 deoarece are utilitati la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE — Propritatea subiect are forma regulata/ d- 14,8 mil.
Ajustarea luat3 in calcul pentru comparabila 1 este -2% deoarece are forma regulatd/ 22 m;
ajustarea luata n calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are forma regulata/d- 15 mi;
ajustarea luat3 in calcul pentru com arabila 3 este -10% deoarece are forma re ulatad/ dd.
La ajustarile ficute s-a avut in vedere valoarea necesars pentru compensarea
avantajelor, dezavantajelor sau restrictiilor terenurilor considerate ca fiind
comparabile. Ajustarile au fost aplicate pentru a aduce respectivele terenuri la nivelul
terenului evaluat. )

Analiza datelor pentru estimarea valorii echitabile a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentata anexe.
Valoarea de piat3 a imobilului estimat cu metoda comparatiei directe este:

Valoare de piati (93 mp)

Valoare unitara 133,00 Euro/m? 677 Ron/m?
Valoare totald (93 mp) 12.400 Euro 63.161 RON

5.2.  TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variants a metodej proportiei, in care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei constructiilor.
Valoarea ramas3 reprezinta valoarea terenului.

Nu s-a aplicat (suficiente date de piata).
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

Capitolul Anexe — contine elemente care su

stin argumentele prezentate in raport, grile

de calcul, oferte de tranzactionare, plan de amplasare in zona, documentatie cadastrali, etc.

Aplicand metoda mentionata mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA
METODA COMPARATIE!I DIRECTE

Concluzia evaluatorului asupra valorii
disponibile la data evaluarii, este
directe este cea adecvata scopului pentru care a fost intocmit Ra

Obs.

Valoare totala - Vit
12.400 Euro

Valoare unitara - Vut
133,00 Euro/mp

estimate ca fiind cea mai credibild, utilizand datele de piata
ca valoarea rezultatd prin aplicarea metodei comparatiilor
portul.

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

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorij i

informatii.

Adecvarea: Dup3 o analiza amanuntitd, se considers

avute in vedere,

nale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de

ca toate abordarile, respectiv metodele
sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse Ia dispoztie

precum si din analiza de piats, metoda comparatiei directe este mai adecvata, corelats cu scopul

evaluarii si aceasta metods evidentiaza cel mai bine

valoarea de piat a proprietatii.

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

Cantitatea si calitatea informatiilor-

Cantitatea si calitatea informatiilor avute Ia dispozitie in

analiza este considerat suficients pentru aplicarea abordarii mentionate.

Drept urmare, se

considera c& valoarea care conduce la pretul cel mai probabil al proprietatii de

evaluat este cea rezultats din metoda comparatiilor directe. (V. Obs)

Astfel, valoarea de
intravilan cu suprafata de 93

piata Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Munteniei, nr. 15C, jud. Constanta,

CP 905360, identificats cu I.E. 105903, este:

Valoare de piati (93 mp)

Obs.

Valoare unitara 133,00 Euro/m? 677 Ron/m?
Valoare totald (93 mp) 12.400 Euro 63.161 RON o
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0936 Ron/Euro Lo é:‘én‘.‘a‘:";r.ff;,;%\ .
Valoril includ TVA 1€ | DOGARE ™ %\
alorile nu inclu N ‘ﬁﬁ}ka& %’, \

S

Z
\é O Ny 1167

£ Valabu 2024 g
%;é/’?dr “ \g-%"\
L €3: E‘/ EP . /
ANzyaR « Tz

e

Valoarea bunului evaluat a fost determinati in mod obiectiv si in conditii de impartialitate.
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CAPITOLUL VIl - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE

[ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 450,00 1.300 600 2.000
ret ofertd/vinzare (€mp) 120,00 200,00 210,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) -16,0% -15,0% -15,0%
imarja de negociere din piata specificd (€/mp) -18,0 -30,0 -31.5
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 102,00 170,00 178,50
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 102,00 170,00 178,50
2. RESTRICTII LEGALE (regleme ntiri
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) 102,00 170,00 178,50
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) 102,00 170,00 178,50
4. CONDITII DE VANZARE nepdartinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 102,00 170,00 178,50
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT Nu sunt necesare  |sunt necesare lucrari| nu sunt necesare sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii de demolare investitii lucréri de demolare
cuantum ajustare (%) 1,1% 0,0% 5,7%
cuantum ajustare (€/mp) 1.2 0,0 10,9
PRET AJUSTAT {€/mp) 103,15 170,00 189,35
6. CONDITII DE PIATA curente 9 luni 1 luna 1 luna
cuantum ajustare (%) 1,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 1,0 0,0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 104,19 170,00 189,35
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
7. LOCALIZARE ES, str. Munteniei, nr. Eforie Sud, str. Eforie Sud, str. Dr. Eforie Sud,
15C Negru Voda Cantacuzino zona str. IC Bratianu
comparativ cu subiectul mai slaba mai bun& mal buna
cuantum ajustare (%) 15,0% -20,0% -15,0%
cuantum ajustare (€/mp) 15,6 -34,0 -28,4
PRET AJUSTAT €/mp 119,8 136,0 160,9
CARACTERISTICI FIZACE
8. SUPRAFATA (mp) 450,00 1.300,00 600,00 2.000,00
Diferenti suprafati 850,0 150,0 1650,0
cuantum ajustare (€/mp) -3 -2 -11
cuantum ajustare (%) -3,00% -1,00% -6%
8. DESTINATIA (utilizarea to ESauilul) intravilan intravilan intravilan intravilan
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat pietruit asfaltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 10,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 10,4 0,0 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 alcsf:ﬁz:;ﬁgt:ze utilitati ka limita
cuantum a_[u_sl:are (€/mp) 0,0 -1,0 0,0
13. FORMAIN PLAN/DESCHIDERE regulat®/ d- 14,8 mi regulata/ 22 mi regulatd/d- 15 ml regulatd/ dd
cuantum ajustare (%) -2,00% 0,00% -10,00%
cuantum ajustare (€/mp) -2,1 0,0 -18,9
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) 5,0% -1% -16%
TOTAL AJUSTARE CARACTERIS TIC! FIZICE (€/mp) 5,21 -2,70 -30,30
PRET AJUSTAT (€/mp) 125,02 133,30 130,65
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 125,00 133,00 131,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 33,4 € 36,7 € 69,5 €
|Alustare totala procentuala absoluta (%) 32,79% 21,59% 38,96%
VALOAREA DE PIATA PENTRU 1 MP: 133,00 €

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de Comparabila 2 care este cea mai
apropiati din punct de vedere fizie, juridic si economic de proprietatea imobiliari subiect si asupra careia s-au efectuat
cele mai mici ajustéiri brute absolute.

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E. 105903
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
Nr Zona Supr. | Pret (€) Pret/mp | Site Data
Crt. i g
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-
1 sgagtr' Negru 1.300 | 156.000 | 120 constructi-de-vanzare-eforie-sud-est- aprilie 2025
1300mp-256319752
https://www.storia.ro/ro/oferta/ter .
2 (E3§n-t :EL Z[i)r:'o 600 | 120.000 | 200 en-eforie-sud-600mp-la-100m- ggg‘gmb”e
de-faleza-ID2wcM
. https://www.storia.ro/ro/oferta/ter
3 E;?]gestsru?é 2.000 | 419.00 | 210 en-eforie-sud-2000mp-cu- decembrie
Bratianu- ’ ’ constructie-demolabila- 2025
419000euro;|QFJvC_)
ES, str. Mihai https://www.storia.ro/ro/oferta/efo
Eminescu, rie-sud-teren-600mp-pe-colt- decembrie
4 colt cu str. 600 119.900 | 199,83 langa-parc-zona-teatrul-de-vara- 2025
Progresului IDBPdW.html
Eforie Sud,
zona https://www.imobiliare.ro/oferta/te decembrie
5 Kosovari, la 335 50.000 149,25 ren-constructii-de-vanzare-eforie- 2025
50 m de bd. sud-central-335mp-199695204
Republicii
https.//www.storia.ro/ro/oferta/teren- .
6 ES, bd'. 911 85.000 | 93,30 eforie-sud-911mp-intravilan-constructii- decembrie
Soarelui 2025
IDBYPE
https://www.storia.ro/ro/oferta/ter
en-eforie-sud-800mp-intravilan- decembrie
7 |ESstr.Arges | 800 |88.000 | 110 la-800m-de-mare-toate-utilitatile- | 2025
IDXEWp

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E. 105903
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1.
https://www.imobiliare. ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-est-1 300mp-256319752
Tergn Intravilan, 1300mp, 150m de mare, Eforie Sud

weataria 156.000 €
LR nz () srmuloazs crem:
= A‘& Comwnn £ % Campanstne G:"' Propote reperentatd mek sy Sebvear 0 .E_[m:_cnmwlu
- -~ = &
NEXTMOBILARE
CONSTANTA

0735912772

ETREmMITIE

Trirnse rusanj

© f O o

Descriere

Cporturnitate Unice de Investitie in Eforie Sud!

Sunteti in Cautares unui teren potrivit pentru construirea urei case CuU vedere Iz mare, inlr o statiune afats in gling
dezvelitare - Eforie sug ?

Va clerim spre vanzare un teren intravilan exceptional. cu o suprafata de 1300 mp, situat iz doar 500 m ge pisjasuperbz
statiunii Etorie Sud siin imediats apropiere  Liceuiui Teoretic "Carmen Sitlva” din Eforie Sud.

Aceasts proprietate réprezinta o oporiunitate rara de a investi ingr © zona de mare interes turistic =i rezidential, in zong
se sfiz atat camping de rulote cat g piajasmenajata, iar peisajul autentic te indemns la relaxare o trai sanatos!

Caracteristioi:

Suprafeta: 1300 mp

Deschidere stradela: 26 m, idea pentru acces facil sidezvoltare

Locatis: La500mce piaje. intr-o zona linistita si accesiniis cumesina strada fiind pistruita

Utilitati: Terenul beneticiazz de toate utilitatile necesare in imedista vecinatale aps. electricitzte. canalizare & gsze
fiind pregatit pentru constructii

Avantaje:

Pozitie Avantajoasa: Cu o distanta de doar cateva minute de plaja. acest teren ofers scces rapic Ia atractiile turistice &
faciitatile zorei.

Potrivit pentru diverse prolecte: Pozte fi utilizat pentru construirea unei case de vecants, & unui complex turistic sau 5
unuiimebil rezidential, avand in vedere cereres constanta pe piataimaobiiiara din Eforie Sud,

Investitie pe termen lung: Eforie Sug este o destinatie in cortinua dezvoitare, cess oo face din acest teren o oportunitate
excelenta pentru investitar.

Comisionul este 0% pentry cumparator.

Nu ratati ocazia de a deveni proprietar al acestul teren situst intr una dintre cele mai dorite destinatii de vacants de pe
Itoralul romanescl Contactati-ne pentru mai multe informatii sau pentru a programa o vizionare.

Citeste mai putin

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, |.E. 105903
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Specificatii
D anunt: XFOLUI300D Actuslizat in: 2103 2028
Supratatd teren 1300 mp Tipteren: Constructii
Claziticars terg Intravitan Front stradal. 26m
Nr fronturi stradale 1
Facilitati
Utifitati Apa Canalizare Gaze Curent
Amensjare strazi Asfaltate Mijloace detransportincomun  liuminat stradal
Alte caracteristici Parcelabil Accesauto TYerenimprejmuit
Vecinatati:

Plajg Eforie Sud. Camping Ruiote

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, |.E. 105903
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2

hit s://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-GOOm -la-100m-de-faleza-ID2wcM.htmi

Teren Eforie Sud 600mp 1a 100m de faleza

120000€ :00cm

& Eforie, Constanta

OnlineRealEstate S.R.L.
OnlincRealEstate SR.L

% 0725717757
Teren de vinzare
Suprafats utils: 600 m?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dimensiung; €00 m
Gard: di
Tip acces: asfaltat
Imprefurimi; @ lac
@ mare
Media: @ electricitate
@ gaz
& canalizare
& apscurenta
Tip vénzdtor: agentle
Descriere

Teren Eforie Sud 500mp,

deschidere i15m la strada asfaltata, toate utilitatile,

2pa si canalizare pe teren, Qaze la strada, situat Ia doar 100m de faleza

ultracentral.

Terenul are efectuat siun proiect P+2 format din 20 camere cu bai, si 3
apartamente {costul proiectului 30.000 eu ro) care se vinde fara nici un cost

© data cu terenui!

COMISION AGENTIE 2%

Maiputin A

Evaluare teren 93 mp

- Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E. 105903
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3

https.//www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-s

ud-2000mp-cu-constructie-demolabila-41 9000euro-

IDFJvQ

Teten Eforie Sud 2000mp cu constructic demolabila 419000¢uro

419 000 € .ocm:

£ Eforle, Constanta

Teren de vanzare

Suprafatd ut1ia:
Tip teren:
Locatizare:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:

Imprejurimi:

Media:

Yip vinzitor:

Descriere

Toate imaginile (7)

Euro Land

Euro Land

Q 0744188877

2000 m?
de constryit

urbana

da

© pavat
© asfaitat

mare

@ electricitate
© apacurentd

© qaz
© telefon
& canatizare

agennie

Eforie Sud Faleza teren in folosinta in suprafata de 2000mp situat pe colt, cu
0 constructie demolabila in suprafata de 1000mp cu drum de acces direct

din faleza si o strada alatuarat.
Imobilul se afla in centrul statiunii in Zona Turistica

Pret 419000euro+2% comision agentie

1D: 9946464

R Raporteazs

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, 1.E. 105903
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Alte oferte:
4.

https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie—sud-teren-GOOm p-pe-colt-lanqa-parc-zona-teatrul-de-vara-
IDBPdW.html

=

N W Toste imaginge 12

Eforie Sud teren 600mp pe colt langa Parc zona teatrul de vara

Serbancea lonut Adrian
M9900€ .00/ Euroilang
& Eforie, Constanta % 0744188877
Teren de vnzare
™ 600m?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Suprafatd utils: 800 m?
Dimensiuni: 600 m
Gard: da
Tip acces: © asfaltat
© pavat
Imprejurimi: @ lac
© mare
Media: © electricitate

Tip vanzitor:

Loc. Eforie Sud, str. Munte
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie

Evaluare teren 93 mp -

© gaz
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@ telefon

2 api curents

agentie
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Descriere

Vand in Eforie Sud, langa parc, terenintravilan curti constructii in suprafata
de 600mp pe colt deschidere dubla 40m Ia str. Mihai Eminescu, colt cu str,
Progresului 15m,

Terenut beneficiaza de toate utilitatile 1a limita iotului, curent electric, apa,
canalizare, gaze.

Terenul se preteaza la censtructia unei pensiuni cu spatiu comercial la parter,
sau locuinta,

Zona ultracentrala.

Pret 119900euro+2% comision agentie

Mai putin A

ID: 9015043 B Raporteazs

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E. 105903
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5.
https://www.imobiliare. ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-central-335m p-
199695204
50.00(_) €

EFORIE SUD
< ml i Yosrkany
@ smuicazs cromt

0723 ... ...

e L Ty

Froprictate puowcatl [kl pace

@

0 DORe YEEMGn AL Teimite linkasl unul plletenpe:
© ¢ 0
P
“ .
Tag B T 'Q
L, Ssmp 74 Constuey

Descriere teren

teren intravilan intre vile fa 50 m de soseaus Mangalie langa Kosovari 335 mp deschidere 10 m . canalizare apa curent si
gaze in fata portil.

Detalii teren
iD anunt: XQ0I0301T Actuslizat in: 16 Septembrie 2025

Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 10m

Nr. fronturi stradale: 1

Utilitati
Comision

2%

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, L.LE. 105903
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1 Teat iy agrede fa)

Teren Eforie Sud 91mp intravilan constructii

85000€ oo

£} Tuzla, Tuzia, Constanta

OnlineRealEstate S.R.L.
OnlinsRealEstate S.R.L.
%, 0725717757

Teren de vénzare
& 9Tmt
Tip taren: da sonstruit
Localizare: urbara
Suprafat wtily: it m®
Dimensiuni:
Gard: fu
Tip acces: asfaltat
{mprejurimi: @ laz
& mere
Medla: @ electrivitate
@ gaz
@ canalizare
@ telefon
@ aps curentd
Tipvanzitar: agentle
Descriere

Teren Eforie Sud 91Imp, deschidere 20m, intra vilan, proprietate, zona cartier
nou langa noul parc de joaca, 1a doar 10 min de marea neagra !

Vizionarea se face in baza unui contract de vizionare ¢

Mat putin A

1D: 9081978 2 Raporteazi

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E. 105903
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7.
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-800m p-intravilan-la-800m-de-mare-toate-

utilitatile-IDxEWp

e e ——

Teran Eforle Sud BOOmp Intravilan ba BO0m de mare toate utilitatite

88000€ oo OnlineRealEstate S.R.L.

OnlineRealEstate SR.L.

& Strada Arges, Eforie, Constanta % 0725717757
Teren de vénzare
N 800m®
Tip teren: de construit
Locallzare: urbana
Suprafatd utils: 800m*
Dimensiuni: 800m
Gard. nu
Tip scees: asfaltat
Impregutimi- @ lag
& mare
Madia: @ electricitate
& gaz
@ canslizare
@ telefon
& api curentj
Tip vinzétor: agantie
Descriere

Teren Eforie Sud 800mp intravilan lIa BOOm de mare toate utilitatile, toate
utilitatile 1a strada inclusiv gaze, ideal constructie pensiune, casa vacanta sau
rezidentiala, bloc, deschidere 15m, situat la doar 800m de mare intr-o zona
superba de vile noi si parcuri !

COMISION AGENTIE 2%,

Mai putin A,

1D: 8022143

F3 Raporteazi

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, |.E. 105903
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

STy TN

Lk, e ". -
bl . < ABBu AN
SESE ) § e il
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ﬁc’ Aol waanibat peratate: 2098 1 Famas chutserta s i - whegmrmey: (a)
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fei nr. 15C, I.E. 105903
tar: Oras Eforie
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7.4. FOTO IMOBIL S| VECINATATI:
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Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



&) GECONEC 2003

pag.

37

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E. 105903
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




& GECOMEC 2003

pag. 38

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E. 105903
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



@

GECO VIEC 2003

pag. 39

7.5.

ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRI| RAPORTULUI DE EVALUARE

‘ ROMANTIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
or. 32§ dis 30.]10.2025
privind sprobares oportunitétii vanzarii prin licitatic a imobilului teren situat 1a Orasul
Eforie, localitatea Litorie Sud, ste, Munteniei ar, 150, in supraiaii de Y3 mp

Consiliul Local Eforie
Avind in vedere:
- Proiectul de hotirdre prezenta de Primarul orusului Etorie;
- Referatul de nprobare ] Primamlui Oraguhi Eforie;
- Raporwl de specialitate al Serviciylui Adminisirare Domeniul Public gi Privat;
- Avirul eomiviel de specialitate a Consiliuluyi Local Eforie;
- Legea nr301991 privind autorizaren execularii Jucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioane;
-4t 354, art. 355, are. 363 alin. (1), (2), (4) din OUG nr.57/2019 privind Coduf administrativ:
- numeru! de snventar 3972 din anexa | Ia HCL nr, 3B/27.02.2020 pentru acest teren;
- HCL nr.221/29.08.2024 privind aprobaren mewdologiel de vanzare u humurilor imohile
proprietate privals a Orasuly Eforic;
- extras de carte funciera pentru informare emis de OCP Constanta in dosaru! 125592 din
13.10.2015 pentry acest imobil:
- tenenud se alla in zona de mpositae B - Efade Sud

in temeiul prevederilor art. 129 alin, (2} lit. ©). alin. (6) lit. b}, precum gi a an, 139 alin,
{2) din Q.U.G. ar. 572019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare,
:ﬂ!

HOTARASTE

Art. 1. Se uproba oportunitates vanzarii prin licitatic 8 imohilulwm teren situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str, Munlenici ar. 15C, in suprafaja de 93 mp
sdentificat ¢u LE. 105903, Din extrasul de earte funciora pentru informare emis de OCP]
Constanta in dosarul 125592 din 13.11.2015 pentry imobilul cu LE. 105903 rezulta ca teremul
Ry este imprejiuil,

Prin acest imobil ve fuce accesul 1a imobilul identifical cu LE. 104673,

Af. 2. Arhitectul Sef prin Serviciul de Urbanism, Disciplina in Constructii va inmtocmi
Certificat de Urbanism pentru acest imubil s il vy transmite D.A.D.P.P,

An. 3, Preyenta hotfiriire va £ dusa Ja indeplinire de Primaru! orasului Eforie prin aparany
de specialitate.

An. 3. Prezenta hotdsire va 11 comunicats institugiilor, awtoritafilor si persoanclor
interesate prin grija secretarului general al aragulyi kforic.

Hotrirea o fost adoptats cu un numic de 1. voturl “pemtru®, ..—... volun
“unpotriva®, din totalul de 17 consiher in funcpie,

PRESEDINTE DE SEDINTA” 7 CONIRASEMNEAZA
CONSILIES , SLCRETAR GENERAJ. [RAS EFORIE
ORBOCFA DANIEL-VICTOR | PREOTS;

GABRIEL

ReIMANLA, jud Constanta, Fforic Sud, str. Peogremrdu, ms. 17 Il (1241 748630, fax D341 733188, wo o Pineiaelotea.m

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E. 105903
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM

w_ 370 e 26 U Q005

In scopul: OPERATIURI NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA IMOBILIATA

G urmare 3 coreril adresate de ORASUL EFORIE, BN reprezentant SERBAN ROBEAT-NICOLAE o sediut i jugdeqy!
COMSTANTA, orasul EFDRIE Incalitates EFCRIE SUD, serasis PROGRESULU), v 3,80 », 5 -, 0% o a7, ~, Inrigteiraid lo v 33208
@ 21.11.202%;
Pentru mobiiul: teren 3 constricii. situet In judejul CONSTRNTA, orgul EFORIE incalitaies EFORME SUD, cod pogtal 905360,
Strada MUNMTENIEL, or, I5C, siiw identrficat pein Cartes funciard 105502 EFORIE, siling v CAD. 1055503

Ipy temeiu | regiementatiior w*m-m.m&mwm-rmmnm
. 73,/2002 5 43/2032 25 HGR nr, $25/1096 tu modfickrie B enenpletdicie witericare

In confnomitate ca prevederie Lpgli ne. 85071391 peiving sutorizarea expcAlnl lucriniior de constructll, republicath.
Cu modific dnie 4 compietirile ulteriare,

SE CERTIFICA:

1 REGIMUL JURIDIC

- Terenul este situat In Infravilanu! locaindtd fone Sud, orag Bfone.
-Imobilul este proprietatea ORAS EFORIE, domeniu privat, conlorm acte mentisnate in extrasul de carte Junciard ne. 105903
EFORIE eliberat sub cerare nr. 317862/21.11.2025. Prin acest imobil se face acresul fs imobilul identficat cu IE 14673,
conform art. 1din HC.L nr. 321/30.10.2025
Sarcinl: nu sunt, &
- Reglemantiri extrase din documentatile de urbamism sl amenajares TEHORULY say din regulamentels aprobate eare
institede un regim speciaf asupra imoblulul;

- Zome protejale: 5¢ vor respecie preveden'e art. 59 din legeo nr. 422/2000

- Interdictii temporare (definitivelde construlre: conformit legil nir, S97/2001 Ay se vor Esecute fucrars de constraire in
Peripode 15mui-15 septembing o fiectryi an

2. REGIMUL ECONOMIC

Terenul are tategoda de folosinld zctuath curyi ~ construcylconfomm extrasului de carte funciark ne. 105903 EFORIE ehiberat
sub cerere nr. 317462 /21.11.2025.
- Destinglia terunubal stabiith prin plg ausite de urbanism # amenpjares teteslulul aprabale: imebtul este Tncadrat n zona
X conform PUG Eforle <1 KLU aferent.
- UTiLids ADMISE; - Incuinte, turism, dotde de interes general, alimentatie putiicl, comert, agrement, spart p servelic
conform PUG Efane 5 BLL aferent-zona IXB.
« UTILIZARI INTERZISE: sunt interzise constructil cu funcliun care polueard in orite fel say care pun o perlcos sigerants,
confortul yi sdnktatea camentior gl alte prevederi Impuse prin RGU. Sumtintersise luerds edibsare clegtnicd, telefonie, 56 CATY)
aeriene, aceima vor fi potete in canalizati conform secthimilor standaidizate pe tratsal strazhor.

Terenul face parte din tona de impotitare B,

-1- PRIMARLA ORASULUI EFORIE
CERTIFILAT DE URBANGGMNR 375 o B¢ H 2027

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E. 105903
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3 REGIMLA TEHNIC.
- Prodemis! 82 acupare ¢ Beerarky [BOT): it de WALl TN lotaale jirarare pe parelz 20 % ; Incdeie, sz g oy slerniale puklicd 54 comery
SO%; doLln - 607 , doviri de inteops gzreeal - BOK,
Tonbcsentul de utiozre 3 eeanuto SEUTY - e 1.2
- Supratata wrenviut : 93 mp din ache @ din ragurataed
- THActeFAlR A Dar (el {suprafvle, dimpmaint) (0 parcold ng etle construlb®d dach fainda b stradb a Boesrei Ete trl enict @E B i | prin maliearen
sine’ canstructl pe sceusty, b alineipent, irblocs sccesul libes i o parceld dw SO, 58 PAMTAT Furelarce unzt propretit o paEEk o nu il SR divecdt
s drumn peblic yi cane 30 0 F21adh mai mich de & m 3 el publi. Totoouls se vor easpects prevedense 31 30 din H.L.E. nr. 5257146,
- Aliniament teranulu fryd e siedzse adiacente: sc mangIrE
- Ragin de Jiinlene 51 eurragen | npticarea cllditlse TH3 80 Wnament [inia oe demarcape Intre domenal publ€ 5 proprierales o ldad] - tonstryciie
pelncipale se vim syees la 4Falbrresnl saw setrase Tath de dcests tu resperiarea bpckagicl fronunior exbienis
- Arnplasgiee citirdior ka3 da bmitule lterala ¢ posterioare : Corxtractilie se vt mgaass 1n Tagio de constrame io1e g spaki veri grneromse Intre we,
exte permisk cuphred b tma din limiteir laterate 3 doud canctrucili ou condiis iordule STERAT viKiAl - Wstaniske minime obligatod f273 de imaeie
laterale G pesterioare sle parcalel conform Codulul Cvll. cu respeciarea distantely minkme nenesary ntervenfilty 1 a7 de incersily combomal o
respaclares prévidietior A1 3 din snexd § @ Ordirelus n. 11972014, Constiucie gwsd sont permise in sartes dic spate 2 curtB el exeeqtli Earijdor,
= Rogm de Indkirwe: i tred aivrlon B2 ; nktmes madiml se referd o cBgie gy Tndiniea suinclsrd u wau pive! de orce 3 mein
Aspectad estenor o conssrueiiilor : Toake consirecihle principate 5o vor reakes din mtesiale duwabiile, Conlormana ahlestural voliametnca va urmSni
Rhunctiunds propusd §i du v deprecis sapectul generdl ) poned ; Aroparipul it de pidfavat 13 tie de tip Pared, Iovelits oy gl S Db peEly
Comitiuctile pnd Ls tiel fowalor ; fu pile Iitarsicd wid 1ecasa, Contarm FrEVRRBOT HGA 525/19596 url. 32 : (1) Atonzared executhil conerrunile este
permesh saima dach smeciul lor estengs o conisasine furwtiunti neestor o no depiesiats aspectn) geneal sl ponm [RkAutorliarma gxscutht canstrucpdor,
£are, prin conlormare, volamedrie fiaspect extesior, Inirh in cerirachctic co sspectul penceal bl duses § deataza valomle Hesneat sccaptave ple urbansmuly
Fiertush, 18 inlerssh. Se vor asipa [P S8 NOCAS PRNITY povseang G handiras coaform syl nr, A462006.
Drtubts ¢ weeese: Gntulitts autovebscuselor se realbedds at RN MUNTEMIEL COrotxia pistaninor s reskosasy pe totusiele ferenis sires
MUNTENRI Acoesurily aule sl pimonal b reatizenzs din stracda MU TENIE)
- Parcajele ncasaor we vor mealin I veslarut Amst g prapristats, necesarul tind raporiat 1 functmndd ce prevede wh GumBr ma mane g lomun de
parcate, o acont vu prevederie anerei rr. 5 5 AG L aprobal prin GR #1. 525/1906 93 ormativian P-1923/53 madkfica pein HPS- 2033 PEMTIS PTOMRLIANEa
kel A locklable usbing
- Eordia ge schipars adtard : 1003 dispuse da reyme ecitare {allmentire tu 333, Conalizire, energls elecincd, talefonaare, gare rwinraie]
- Spaii hbew % soati plantate ¢ vor & Poeviizule spaf veor ¢l plankaty T confammitate o snex . 6 din HOR #f. SI5/1996.
- Smpreihusnils : Gavidurile ny ¥or depiyiiniktiones de 1,80 m 57 vor i iransparemte fa fatadl, Sunt ivrersise gardriie 3ik natesish ¢ pain I perwol Bguranty
4t sknlititén phetonior {sdrml ghempatd, otc ). La intersscis Enpoejmulnde 5o wor realea (s o tpturs retrasl pe simtamantul w18 tior cu fiaim 3 m. Sunk
intsrse gandur ma fnafe do 1,80 m inchise 1 stracis,
-8 vo1 repuEcta prnvkduile Anss ne. 113 g Br. 114/1996 prving waigyrele mintmals penti lacuime,
- Contorm are. 30, ein. 3. din HER 525/1996, suni conwasrats Xund constuibiie R fotarde :
8 elroo b rads: de mirimams & s pentru Hidif inyavite i de minimum 12  pantra clidinl omte seu cuplbte;
b suprafate mnena 3 paroste de 150 mp pantru A inginsice #, Fespecilv, de minimum 300 mp rentru cibdint ampacats bolet ssu caplats;
£l adincion mad mary o el pujin agMa o, Symng poeralel.
w-m-m--m"mum oy w5ie catul
Teseaul siual in oragu! Elarie, loealitatea Eforie Sud, strads Muntealst ns, 250, cu suprefeta de D3mp g acte sl gdin
mdsurdtor], iden:ifical o 1£ 105993 este neconstruits). Tn cazul by cars IE 105903 50 aFpgte Cl AND pasests adikcertl 5116 Lima
lipiril se incadresza In prevederiie art. 30, 2hin. 3, din HGR 52571596, scesta devine construlbll,

mmtmnﬂﬂhwmm:

VANZARE IMOBIL TEREN CU IE 105903 CONFORM H.C.L. NR. 321/30.10.2025

Cortficatul de urbanism nw fine loc de autorizatie de construire/ esfintary 3l
nu conberd dreptul de # executa lucrdri do constructii,

a MWUMWMWHM' 4

o gl wiedde derumestagie pentry sutrimens execathes fctbedor de F - ~ictr deSanie  usb P . 1!
CRINal pamira proteciis mediagl: AGENTIA SENTRU PROTICTIA MEDIIALY CONSTAMIA - stiads Umelt . 21

I swheures Dwmctives Comaibinhs 8573372068 60nr A o veng OIS SRTRACT SIS DUME | DFiesit 2iugts Bodipl | maNNCHS

uu—mmupmmpm—-mm““bm_
mnm.“-ﬂn*-mhmmpmn” & Dirocons | BY2IVICPE 3 0 Drperive!
SEREINE prim oot iboatd de - ol Stk mtn—--n—--hu-ﬁ----_-d——v
SRl duph car incadrares mencadinres proteciots mvestiie sublice, e B ints peoi TP Testudn) iy S ey
h“mmmm“nmtmnﬁnﬂmﬂ-—-mu
m-&r”m-un-—.l_ﬁrﬁ“i“ e pitikecn
hmm—num-mﬁ“amama-u: teetd paritiy il dabile
SR Uit coreclbol pekblos alirhes bt i} @ tormlies s Bunct de vedern ofcial on Dby B realizares meeste 8
=Erd o reedipteie connalibes caldber

mlﬂﬂwﬂﬁm Sa =
5”.-*“”“** . @1 el AN S el D3t e
ﬁﬂnhammw-—-ﬂpw-ﬁ FIETERARTS (4 Mt i) Swreineres CaTRTE peitry setutiieves evecutdil terrbitine de

EMNM““MQ-W-:;ﬁmmmhﬂnﬂw-ﬂm

-2- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTICAT DE YRBANISM KR 7% oiw 7/ 027
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Prezentui certifical de wibsniem are valabiiitates de 12 luni de la deta omiteri

ARHITECT §EF,

Eduard FERENC2

\
@upemr
Otiil NEGREA

)

Achitat taxa de: ......om.r, , CONTOIM chitantel Serigfnr.... - ..., ISCUTIT conderm art, 476 din Lepea ns, 227/2015-L0D FSCAL)
Brezentul certificat de wrbanism a fost transmis solicitantulul direc:}pﬂwﬁi'a la data de ﬁl#;ﬁa‘!ﬂ'

3 PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBAMISMNR 27 D 26 [{, 2024
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In conformitate o prevederlie Lggii e 30/1991 privind sutotizares eascutin) lucrietior de convitrucill, republicatd, cu

mocificirile 5i completirile ulterioare
se prelungeste valabilitatea
Certificatului de Urbanism

de Is data de ; piind la dots de
Dugh aceastd dath, o nous pretungine a valablita(i nu wste posibidd, solicitsnty! urednd 3 obtind, In coneitille
legl, un alt cortificat de whbanism,

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARMITECT §EF,
Imtocmit,
Achltat taxa dp ............... Jel, conform chitantel Serig/pr. ... din ...

Transmis solicitantulyl la data de

PRIMARIA DRASULL) EFDRIE
CERTIFICAT DE URBANSMINR 27 5 DIN 26 /{ 2087
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| PLAN DE INCADRARE IN ZONA
| SCARA 1:2000

Beneficiar: Oras Eforie
| Locathates: Eforie Sud, str. Munteniei. nr. 15€, jud, Constanta

Bun imubil: Parcela nr, 1Cc

Imtocmit: ing. Danied Rebencine - ..

Sistem de projectie: Stereagrafic 1970 . U g

Data:28.08 2015 (Ve %% W
\"7\_ -
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wE
4 ”. . T.R,
= POSTA ROMANA,
| Nr. 103/C/105/2009 |
Oficlul de Cadastru | Publicitate Imobiliard CONSTANTA, valabilitate -

Biroul de Cadastru gl Publicitzte Imobillsrs Constanta, |
Adresa: 1LOC: CONSTANTA, BVD FERDINAND NR. 53 COD POSTAL: 00693
TEL: D241/488625, 0241/488626, !
DOSAR nr, 125592 7 anul 2015

cf, contract

Stampila cu data prezentani

COMUNICAREA INCHEIERLX

Catre Rebenciuc Danied,

Stl‘ tdrisinrimranenIInLIaEvan VevinmasEras Vravaasasee 44PN ANAERIB b v [ T TP 1 bl-'"b-""-“u sC Fhadsactavannay Ek' """ LA R ’

B, 1rianie0, iDCEIEATRE T P PIOPTSTRI L 111 |11 J| IO wEraRbbabadbsdeiaLianey

Recomandata LOcAlIEBEED «.vovverinriavieenrsenrersannane

Nf crreene Judet {Sector) coaea... T R
ORCIU POSEB] ....ovivearrerenranensroniaress

Stampha cu

data sosiril

Aprobat de C,N. "Posta Romana™ 5.4, cu i 10.3/00/3413-16.06.1599

Conmunicare de icherre
DOSAR nr. 125592 / anul 2015

Stampifa cu data prezentar
DOVADA
Catre,
Dficiul de Cadastru 51 Publicitate Imobiliars CONSTANTA,

Biroul de Cadastru 5| Publicitate Imobiliars Constanta,
Adresa: LOC: CONSTANTA, BVE FERDINAND NR. 53 COD POSTAL: 90DE93 TEL: 0241/488625,

02417488626,

Recomandata Lotalitaten ..umerernerrinnan SRS+ o555
L { T, JOUEL [SEELOM) 1ovmerrrvnrerrinrsturerrrnseas
Codul postal .......eeeeeene sremnsemissaanian
QAU POSEB) 1everersvremenmeereessernnreress

Stampila cu Stamglla eu

data Inapoieri data spsir
DoGArent care contire date cu caraefer perional, profeinte de prevedentls Legii Nr. GF222003. Pagina 2 din 2
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gy

AM?L Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA
Syl Biroul de Cadastru si Publicitate Imoblliars Constanta

Dosarul nr, 125592/13-11-2015
INCHEIERE Nr, 125592

REGISTRATOR Dinut Flurina
ASISTENT REGISTRATOR Carsic Qana-Raiuca

Asupra cereril Introguse de ORAS EFORIE domiciliat in Romania, Jud. CONSTANTA, Loc, Eforie Sud,
Str. Progresului, Nr. Postal ¥ privind prima inregistrare a imobilelor/unitatilor individuata {w.i.) in cartea
funciara , in bara:

- ack administrativ nr. 35/15-02-2037 emis de Primaria Eforle, act administrativ nr. 166/08-09-2015
emis de PRIMARIN EFQRIE; act administratlv nr. 32062/12-11-2015 emis de PRIMARIA EFORIE;
act administratly nr. 26815/17-09-2015 emis de PRIMARIA EFORIE; act administrativ nr,
26816{17-09-2015 emis de PRIMARIA EFORIE;

flind indeplinite conditille prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si 3 publicitatil ImobHiare nr. 7/199s,
republicata, cy modificarile st completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 Iel,

pentru servicdy! avand eadul 213,

Vazend referatul asistentului registeator in sensul ca nuy exlsta impedimente Ia inscriere

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire 18 ¢

= Imebllul cu an cadasteal 105903, insarls In cartea funciars 105903 UAT Eforie avand proprietari:;
- 5¢ intabuleaza dreptul de PROPRIETATE DOMENIU PRIVAT miod dobandire Lege in cota de 1/1 asupra
Al In favoarea ; ORAS EFORIE, sub B.1 din cartea fundara 105903 UAT E!o;ae;

)

Prezenta se va comunica partilor: f ,
CQras Eforie,
Rebengiic Daniel,

) Cu drept de reexaminare In termen de 15 2lie de |a comunicare, care se de

e la Biroul de Cadastry
§! Publicitate Irmobilars Constanta, se Inscris fn cartea funglara i se solutiong 3

de catre registratorul-

sef,
Datz solutlonsrli, Regi tor, t-registrator,
17-11-2015 Dinutf Rérina Fmgism-naluea

g
%, -

e - . I Macy=
Fiar sdforat ) & = gacd
b p

} Cu setmptia SUBNIC CrRVRZUTS 18 ArT, 57 RN 1) o Reguameniid oy avuam, ecegtie S itsaens i evidemelo de o) 8f cate i
fungers, aprobwt prin QDG Nr, 002014,

Doturent care conting date cv caracher persenyl, proteiate de prevederde Legif Nr, 57712001, Pagina 1din )
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o CARTE FUNCISRA VR, 105903 Comura/Orag/ituropiu; Efore

' y = i Nrcerers. 125552
»y EXTRAS DE CARTE FUNCIARA B et
4 pentru INFORMARE 1
ANCPI - Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar¥ CONSTANTA
SRS Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta
A. Partes [, DESCRIEREA IMOBILULUI
TEREN Intavilan
Adresa: Eforie Sud, Strada Munteniol, oy, 15C
| Sroadaernl | g ratatar (mp) Obsarvatil / Refatinte
At 105303 53 = -
- B, Partea II. PROPRIETARSIACTE =~
| Inscrierd privitonre In dreptul de proprictets 8} alte drepter] rasbe Otsarvarll / Referims !
[125592 7 12.11.2015 : "
Act sdrinistratly v, 35, din 15.02,2007, amis de Prmaria Eforie, b€t 5 aministrativ nn 3

: B6/08-08-2015 wrnis ds PRIMARIA
EFORIE; bit 20ministratlv ne. 32062/12-11-2015 amis de PRINARIA EFORIE; art agministrakiv Ar, I6815/17-09-2015 emis
ge PRIMARIA EFORIE; act adminstrativ nr. 26B16/17-03-2015 emis de PRIMARIA EFORIE:

B1 | Intatutare, drept dr PROPRIETATE, DOMENTL PRIVAT, dobandi orin Lege, sota Y| |

ettuala L/ 1 K

1) BRAS EPORIE, CIF; 4617794

o €. Portes X131, SARCINT
Inacried priving dazmembramintets dreptiaul da prapristata, :
7 drepturie resls de garantie s sareint ' i VAT / Redurints
KU SUNT B

TiclimtE CHFE CAnI e GALE CU EAnacten Aeraindl, avoheisns 8 previdiing Legh N BFRE0RE, Pagina 1 gin 3
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___CARTE FUNCIARA Pf. 105903 ComunafUrasy biviipds, Blerie
Anexa Nr. 1 fa Partea I

TEREH Intravilan
Adresa: Eforie Sud, Streda Munteniel, or. 15C

(mp)*
R R T N _— : . o
* Suprafata esve determnata in planul de prewactie Steres 70.

Suprafata
MF, cadastral | masurats Obsarvatll / Referinte

FTaL: t t IMOE = E—— e bt ¥ T o T ————— 544t
A0 sem— | | Lahid ez

1873
|
105557
;
1
|
Date referitoare la teren
r]Catagorieltntra A] N | N r. ; ; I
crt] folaglnta |wilan] SUPISTEES (ko) | oy | bprvess Fopogran DEANYIN, / SEaTi
1 curt} DA 93 - . . w ‘
Jeonstraem| N
Lungime Searnente
1) ¥alerilo lungimilor segmenteior
punt abtinute dir: profectis in plan.
Punct | funct kungime
incaput | efarsht | segmert ™ {m)
O 148 |
R 3 S—
3 4 150
4 1 B4

2® Lungimile sepmentelor sunt detesminate in planul de proiectia Stereo 70 s sunt rotunjite |2 10 centimetH,
*** Distants dintre puncta aste formats din scgmente cumulote oo sunt mal mmid decst Valoarss 10 centimatrd,

TIQCUMBSY CBIE EETIIS ALY €65 CRTAITSE [INnBa, RICHEIETE it BroveHorie Loy T e siitnT. ‘Pagina 2din 3
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CARTE FUNCIARA NA, 105203 Comuna/Oras/Muciziply; Eforie

)
Certifle cd prezentul %Mt:g‘;-l_m.‘espunda cu pazidile in vigeare din cartea funciara originald, psctratd
de acast birau. _
Prezentul extras de carte flufciara este valabll 1a autentificarea de catre notarul public a actelor jurldice
prin care se sting drepturife reale precumn sl pentry dezbaterss succesiunilor, iar informatiile prezentate
sunt susceptlbile de orice jificare, in conditille fegil, ,
S-a achitat kariful ge 0 ROM Ipentru servigiul d= publicitate imosiliard cu codul nr, 211,

Data solutbanel, stant-roylstrator, b
12/11/2015 OANA-RALLICA CARSIC ;
e ,’
JA jll’f;ﬂ}

P, 200 4B
e
i

Date sliberbr,

n,

DocuiEnt £are CeNting D31 CU Caractar prrscrad, Arole)ele de preveseris fogy Fr, E7 73001 ] Bagina 3 dif 3
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Nr. Cadaairat I'&mhﬂmmﬁl]
s9e3] e |

!
IM’. Carken Furciard

PLAN DE AMPLASAMENT S1 DELIMITARE A IMOBILULUI

Seara 1:500

imcbilubl {mp) Adrass mmoliuks

e N e ——

| urtsms Adminatraby Yarioras JUAT)
T bbb i

I Edyvia

Jusrsa

|
: ]'

S

_ N . A Dsk redesficars I baran - - i“
Nr. Parcal & [_ca-gm-msnhmu_l Supratata mg) L e - ]
1 | 1Ee L] ik e osengn o, f
, Tomal ! ! ” C Tersr stm In btrpetion, l
b B
[ J I B Dizls meleritonen ke consirueld ) ]
| ; Supafate consenith s ]
g Cod | Destinatiy ool (ot Mandrs |
I'_ [T o .
Supratati 10834 m3sicratd ¢ Inobluw = 93 mp
Suprufein din ade = 83 enp
== — - e
i Exacutany; ing, Dt Retantivg Aspactor:
I - .
| DOV L [
Sartiom Sa<uaien (ki in e, comctuines e Contom intronucass imoblk Bn bezs de date integrats 3 strdes
‘ i oy W?'{\“ﬂmc’ﬂ o sakiing din Ty e
| S ik ot T4
e~ o
| (Z wra 9
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Dicdl de Catastiv g Pebliciate (mob. iard CONSTANTA N CEER 310482
'r Blrou! de Cagastry ¥ Pubtdicitate Imoliard Codstanca Ziys 21
¥ P )
AM..P]. EKTRAS DE CARTE FUNC'ARA Codvenm g
TR ' PENTRU INFORMARE 1037807,
Cante Funciar Nr. 105903 Eforie
A, Partes |. Descrierea imobiului
TEREN |ncravilar:
Adresa: jug, Cnﬂstanrtn;iu.ﬂ Efarie. Lac. Eforle Sud, Sty Muntenied, Nr. 15 .
’E |"‘" o' Suprafata® (mp) Observatli / Referine |
# |  wsoo3 | 83 )
B. Partea N. Propristari si acte
Inscriar) privioars fa dreptyl de proprictate gl sike drepiud reale Referinga J
125563 7 1371172015

Act Administrativ_nr, 35, din 15/02/2007 emis ge Prinaria Et0riE fact sdministativ nr, 166/08.09-2015 emsz
{de PRIMARIA EFORIE; act administratyy nr, 3206212-31-2015 emis de PRIMARIA EFORIE; act administrativ nr,
sgggg?-ne-zms emis de PRIMARIA EFORIE; ari administrativ nr 26B16/37-69-2035 emic de PRIMARIA:
‘ g1 In=bulare, drept dg PROPRIETATEDOMENIU FRIVAT, dobandit prin Y
Lege. cota actuzly 171
1} ORAS EFORIE

C. Partes ill. SARCING, B

inscrien privind dezmambrimintsia g [ de prope dreptur] )
L . ﬂe“w?gnm & propricizte, drepturl raale Referinge
NU SUNT

Pocumerd pare canging dite Cucameter porman s, Profeat de prevediie Legy Ne, 6771200 ___ ¥agina i 3
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o Corts Funciard Nr. 105963 Comuna/Orasz/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren ) B -

Ny cadastral_[Suprafata {mp)" _Observalii / Referinge |

105903 a3 1
“Suprafala este determinaih in planul e proiechie Sterea 70, -

- DETAL UNASEE iMOBA.
4

/

e
: |
L)
Ry
Date referitoare Ia teren
r L i Sugratata ) -
& ?3;3;"&' o ?,:fm Taria Parceld Nr. Fopo Observatii / Referinte ]
awti Ipa g3 -
| £onstruck: | B
Lungime Segmente
1) Valorile iungimilor segmentelor sunt ebtinuee din projectia tn plan.
Punctl  Punct Lungime segment
Mput ﬁl"ﬂ — ,‘“ﬁj
- 2 14.796,
2 3 6.356,
3 4; 14.884;
4 1 .11,

= Lingimlle sunk defarminais T piaoul de profectls Steres 70 g sunt rotunjiie [a 1 milimetru,
muggmg ﬂ‘?ﬁnmmhnuﬂﬁ mnmﬁg:m:e st mmat micl Sacit valosres 3 milimetri.

Docirment cave contine tate qu carecter pemsonal, proteiste de prevedpnie Legi Mo 87173001 - !igl_’n-: i_'dm 3
T o
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Lante Funcm(é . 105301 LamunarOrasMunicipn Eforis

Extrasil ve carte funcisrs generat prn sistemul informatic Integrat at ANCPY conine informarii

e din cartea

lunciars active 1o data generdnl. Acesta este yvalabil in conditille pravazute de o 7 gin Legea rr, 45503601,
corabozat cu art. 3 gin QUG nr, 4172016, exclusiv In madiul electronic, pentry BCHVIEELE 4 procese
sdminittrative prevazute de tegislatia in vigoare Valabiiitatea Poate fi extinzd i in forma fizics a

documentului, fira semnatur olografd, cu Bccepiul expres sau procedyrsi al lnztitutie] publice an entithi

C21e B solicitat prezentarea acostyl extras,

Verificarea corectitudgdinit 5 vealtdth nformatillor conbinute de documenl we poate face j3 adresa
www.ancol.rofverificare, folosing odu) de yerif.care online gisponibil in aniet. Codul de verificare este vataby

3D de ziie cajendaristice de tn momentul genersr documentuly]

Data 3] ora generdsi,
2141112025, 10:0%

Acsst documant se eiibersazi

solicRanti, cost
pls!

mmn;sa:uhm,mmvnﬁumwemumw

hitp/lepay. anepi.rp

tument car conine dutncu caracte rscna protitede revesete oot e 077208,

by onge L Wy prw=

tlarma

Paging 3 din 3

Evaluare teren 93 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 15C, I.E. 105903

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



&) GECOMEC 2003

pag. 55

Oftciul de Cadastry si Fublicitate Imobilisrd CONSTANTA

AREEL  Birou de Cadastru 3) Publiciate bmenon Constanta

Teran: 93 mp
Teren: intravitan
Categoria de folosintatmp): Curti Constructii $3mp

Pian detaliy

EXTRAS DE PLAN CADASTRAL Weomee 2ises
Pontty imobllul ¢, IE 105903, UAT Eforie / CONSTANTA, 2 |
oIS Reee Loc. Eforie Sud, Str, Munteriei, Nr. 15¢ g .

PG

i — lngravilan
Legen 17
i [l legea 165

tm&véé&--rmﬁﬁkunmrﬁﬁm—m,w;

Moo

Sistem de prawetie Stereo 76

PLCETRRL Ik te 9oneta tip e aeip TiveTiCI e Pag. 1 gm 2
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Fian de ansamribiy

b — b .

TEnD

290080

2y

L T 500D
Legenda
V—— 2t %
F T T 1
legea 17
£ egeares “ DTttt ataren T
Sarcind tehnice (intessecti Lu imitete legilor speciale) mnat el gy ]
ity gt gL 5 r.ie wmat electronic

LHtima ectualizare a geometriel: 14.11-2018
Data gi ora generdril: 26-11-2025 08:58

Toa) 30 s fiar O 0P [ORS P T 058 AR T ERrPrens JUIIMBOIRY Sttummitibe 5 2drers LA n Aum eI g Fifn
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. ROMANILA
JUDETUL CQNSTANTA
ORASUL EFQORIE

N1, anpep, 3507441911 2005

CATRE,
SC GECO M.E.C. 2063 SRL
Al Garofited, nr. 3, bl. L79B, sz, B, ap. 23
Consianra

In gonformitate cu prevederile contractulul nr. 86021/29,04.2025 va solicitam sa
intoemiti rapoarie de evaluare pentru imohilele ce fac ohisctul:
= H.C. L. or. FOO2019 si nr, 127/2023:
- H.C.L. nr. 32172025,

J@j{a‘é 'Z | Serviciul

ROMANIA, jud. Constangs, Eforie Sud, sir. Progresului, nr, 1. 121, D241 TAR149, fax D247 748970
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