U.A.T. Eforie
REGISTRUL P.H.

NR D4 DATA[4 . (2026

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea prin licitatie publica a
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, 23 August nr. 50, in
suprafata de 250 mp identificat cu I.LE. 102543

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

- raportul SADPP,SF.CEEB,S.V.TL, CJ.CA,

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

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

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

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

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

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

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

- HCL 59/26.03.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din teren;

- numarul de inventar 2872 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 91504 din 14.04.2026 emis de
OCPI pentru acest imobil teren

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregistrat cunr. 11015 din 29.04.2026 (pozitia 2) ce
stabileste valoarea de piata de 88 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 90/16.04.2026

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

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

PROIECT DE HOTARARE

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C.
2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 11015 din
29.04.2026 (pozitia 2) ce stabileste valoarea de piata de 88 euro/mp fara TVA a terenului
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, 23 August nr. 50, in suprafata de
250 mp identificat cu I.LE. 102543

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

Art. 4.



Se aproba vanzarea prin licitatie publica a imobilului format din teren situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie localitatea Eforic Nord, 23 August nr. 50, in
suprafata de 250 mp identificat cu I.LE. 102543

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 91504 din 14.04.2026
emisa de OCPI pentru imobilul identificat cu LE. 102543 rezulta ca:

nu sunt dezmembraminte ale dreptului de proprietate, drepturi reale de garantie sau
sarcini pentru acest imobil teren
terenul nu este imprejmuit;
Art. 5.
Documentatia de atribuire este conform H.C.L. 51/30.03.2023 modificata prin H.C.L.
54/10.04.2023.
Art. 6. Se aproba urmatoarele :

- garantia de participare — 10% din pretul de vanzare fara TVA

- taxa de participare — 150 lei

- taxa pentru documentatia de licitatie — 110 lei
Art. 7. In situatia in care Orasul Eforie este obligat sau nevoit sa rascumpere acest teren,
pretul de cumparare va fi egal cu pretul vanzarii lui, indiferent de cine este proprietar la
momentul rascumpararii .

Art. 8. Prezenta hotirdre va fi transmisi autoritatilor s1 persoanelor interesate de citre
Secretarul General al Orasului Eforie.

Mai 2026
PRIMAR

Serban Robert Nicolae

Intocmit si redact:
Manea Dani
Negrea Claydiu



m ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea raportului de evaluare
pentru vanzarea prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea
Eforie Nord, 23 August nr. 50, in suprafata de 250 mp identificat cu L.LE. 102543

Avand in vedere :
- raportul S A.D.P.P., SF.CEEEB,S.V.T.I, CJ.CA;
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 336 alin 18 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 341 alin 27 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr.
145/31.07.2019 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
proprietate privata a Orasului Eforie in vigoare la data aprobarii HCL ;
- HCL 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
- HCL 59/26.03.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format
din teren;
- numarul de inventar 2872 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020
- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 91504 din 14.04.2026 emis
de OCPI pentru acest imobil teren
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 11015 din 29.04.2026
(pozitia 2) ce stabileste valoarea de piata de 88 euro/mp fara TVA
- Certificatul de Urbanism nr. 90/16.04.2026
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile
din zona de impozitare C din Eforie Nord de 60 de euro/mp

Fatd de considerentele ardtate mai sus, va propun si aprobati proiectul de
hotérére privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea prin licitatie
publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, 23 August nr.
50, in suprafata de 250 mp identificat cu LE. 102543

PRIMAR,
Serban Robert Nicolae

Intocmit si reds
Manea Danitl
Negrea Clal(di |

N i i
l\/ Rd_MANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. |
www.primariaeforie.ro
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* ROMANTIA
.. JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea raportului de evaluare pentru
vanzarea prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord
23 August nr. 50, in suprafata de 250 mp identificat cu I.E. 102543

b

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

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

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

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

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

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

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

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

- HCL 59/26.03.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din teren;

- numarul de inventar 2872 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 91504 din 14.04.2026 emis de OCPI
pentru acest imobil teren

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul
verbal de predare primire inregistrat cu nr. 11015 din 29.04.2026 (pozitia 2) ce stabileste valoarea
de piata de 88 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 90/16.04.2026

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

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

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

Sef Serviciu
Manea Darfmel

Intocmit
Claudiu Neare

05.2026

L\

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

Utilizarea desemnati a prezentei lucréri de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str. 23
August, nr. 50, CP 905350, identificata cu |.E. 102543, proprietate ce consta in teren intravilan
cu suprafatade 250 mp. .

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

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot fi

aplicate, rezultd ca in situatia de fata, valoarea proprietatii este datd de metoda comparatiei

] directe deoarece aceasta a avut la baza o precizie si o cantitate de informatii mai mare, respectiv
mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piatd, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliarda actuald, rezultatele estimarni cu metoda

: comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la data
| evaluarii.

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 250 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, CP 905350,
identificatd cu |.E. 102543, este:

Valoare de piata

Valoare unitara [ 88,00 Euro/m? 449 Ron/m?
| Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 18.04.2026 — 5,0987 Ron/Euro
L Valorile nu includ TVA

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

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta




GECOMEC 2003 53

pag. 46

4

) Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imabiliars CONSTANTA
Seiees..  Biroul de Cadastru ¢ Publicitate imoblliark Constants

# v e s

IRIRItEmImis EXTRAS DE PLAN CADASTRAL R O
Iﬂ“ll pentry imobliul cu IE 102543, UAT Eforie / CORSTARTA, s 3y
[ TSR]

Loc, Eforie Nord, Str. 23 August, Nr. 50 e G2k
Terose 250 mp
Terere Intravtan
Gabeguain de folosinka{inph: Curli Construct 250mp
Fan defalin
P ——

T e

i

a8 - (&

}E 4

1

! ~

! = P T s Tt g i

! Te0T00 - ot TORNES

| |, P K0+ &

| Legenda .

E T Ty 4

e T AMLIRT legea s r r T - :
/ !

‘ leges 17 ! Leged 165 ;

| Sisten: e srolectle Staren 33 ;

i S ——— . ~

Lo e viniraans ¢ saksl Bu5E0 f fokesi? punk Vonieavre cutsnilerl S TmenNile Vb SRR PO AW A SACT TETATGE PO § 8 7

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
Utilizator desemnal: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie




€9 GECOMEC 2003

Managament Evaluare | Cansultanta

RAPORT DE EVALUARE

$06.05.26 / 21.04.2026

- PROPUNERE VANZARE PRIN LICITATIE -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
250 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, STR. 23 AUGUST, NR.
50, CP 905350, |.E. 102543

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 59/26.03.2026
FIRMA

Membru Corporativ ‘u' GEco MEC 2003
Untmeunasi  bwiswy | Cossudresd

ANEVAR - Aut. 0117

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 — valabila 2026
Asigurare

profesional 1.000.000 EURO nr. 0789.374/2026-2027

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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Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnatd a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietit]
imobiliare apartindnd domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str. 23
August, nr. 50, CP 905350, identificata cu L.E. 102543, proprietate ce consta in teren intravilan
cu suprafata de 250 mp.

Tipul valorii adecvate utilizérii desemnate este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeaz3 in vederea vanzarii imobilului analizat.
Metodele utilizate in evaluare au fost metoda comparatiei directe.

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

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piat3, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliarad actuald, rezultatele estimiri cu metoda
comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata |a data
evaluarii.

Astfel, valoarea de piatd in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 250 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, CP 905350,
identificata cu I.E. 102543, este:

Valoare de piata

Valoare unitara | 88,00 Euro/m? 449 Ron/m?

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 18.04.2026 — 5,0987 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

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

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA $1 COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizata de citre 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 |ucrarii este Prim&ria 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 proprietiti
imobiliare apartindnd Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, CP
905350, identificata cu I.E. 102543, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de
250 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr.
50, CP 905350, identificata cu |.E. 102543, fiind reprezentat de teren intravilan cu suprafata de
250 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 250 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 evaluérii este valoarea de piata.

Tn 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 estimatd pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(i) la data
evaluarii, intre un cumpéritor hotarat si un vanzitor hotirét, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa@ un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fird constringere.”

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

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

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
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1.7.  DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 21.04.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 18.04.2026.

Valoarea estimata este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 18.04.2026: 1 Euro = 5,0987 lei

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

Simbol Denumire 17.04.2026

EUR B Euro 5.0987 +0.0069

1.8. INFORMATII SI DATE DE INTRARE

1.8.1.  Surse de informatii generale

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

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

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

1.8.2.  Surse de informatji privind proprietatea evaluate:
o HCL 59/26.03.2026
e Conform Anexe.

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

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

%  NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfagurarea

activitétii de evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intr3 in vigoare la data
de 1 iulie 2025 si sunt aprobate prin Hotédrdrea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicats in
Monitorul Oficial al Roméniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.
Hotarérea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr.
4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfisurarea activitatii de
evaluare, publicatéd in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea |, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se
abrogé la data de 1 iulie 2025.

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $I IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

- Se considera ca fiind reale descrierea situatiei juridice si consideratiile privind
drepturile de proprietate. Se presupune c3 proprietatea poate fi vanduta, daci nu se specifica
altfel.

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
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- Proprietatea este evaluata ca libera de orice sarcini, daca nu se specifica altfel.

- Se presupune o stépanire responsabild si o administrare competenta a proprietatii.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Evaluarea a fost realizatad avand in vedere prevederile Certificatului de urbanism
nr. 90/16.04.2026 emis de Primaria Eforie:

Regimul de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism st 3 regulamentelor locale aferent :

Terenul situat in orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, strada 23 AUGUST nr. 50, In suprafatd de 250mp din acte si din miisurdtori,
idemtificat cu |E 102543 este construlbil,

Prezentul certificat de urbanism poate fl utilizat in scopul declarat pentru ;

VANZARE IMOBIL TEREN CU IE 102543 CONFORM H.C.L. NR. 59/26.03.2026
Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizarii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii. -au avut in vedere si prevederile certificatului de
urbanism afferent. Valoarea obtinutd a avut in vedere cele mentionate. in cazul in care ipotezele
de lucru se modifica, valoarea se va modifica corespunzétor.

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
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Principiile evaluarii

In practica evaluérii existd cateva principii importante ce formeazi modul de intelegere de catre
societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezinta fundamentul unei analize
rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicd schimbarile intervenite in valoarea
proprietatii imobiliare.

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

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

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

4) Substitutia. Un cumparator rational nu va platl mai mult pentru o proprietate imobiliara
decat costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici.
Principiul substitutiei mentloneaza o alternativa cu o utilitate sau productlwtate egala,
tindnd cont de factorul tlmp in evaluare se presupune cd un cumparator are
urmitoarele trei alternative:

- sa cumpere o proprietate imobiliard existentd, ce are o utilitate egalid cu cea a
proprietatii evaluate. Aceastd alternativd reprezinta fundamentul abordarii prin
piatd, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de piati;

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

- sacumpere o proprietate imobiliarad ce genereaza venituri de aceeasi mirime si cu
aceleasi riscuri ca si cele ale proprietitii evaluate. Aceasta este baza abordarii prin
venit in scopul estimarii valorii de piata.

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

5) Echilibrul.

6) Factorii externi.

Primele trei principii implica piata imobiliara, urméatoarele doué se aplica in primul rand proprietatii,
iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

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

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230

70. Abordarea prin piata

70.1 Drepturile asupra proprietatii imobiliare sunt, in general, eterogene (au caracteristici diferite).
Chiar daca terenul si constructiile au caracteristici fizice identice cu ale celor vandute pe piat3,

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
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localizarea va fi diferitd. In pofida acestor deosebiri, pentru evaluarea drepturilor asupra
proprietatii imobiliare se aplica, in mod uzual, abordarea prin piata.

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

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

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

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

1.11. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.12. MODELE DE EVALUARE

Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa, in
intregime sau partiald, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste datele de
intrare Tn rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce o metod3 de evaluare este o tehnica
specifica utilizata pentru estimarea unei valori.

Modelele de evaluare utilizate in prezentul raport sunt adecvate utilizérii desemnate a
evaluarii si asigura concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura ca acuratetea rezultatului este adecvata pentru utilizarea desemnat3,
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.

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

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

1.14. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI SI DE GUVERNAN'[A (ESG)

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $I PUBLICARE

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

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

o Acest raport de evaluare nu se bazeaz3 pe solicitarea obtinerii unei valori minime
sau unei anumite valori.

o - Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor ~ Bucuresti 2025,
ANEVAR, (SEV 100 — Cadrul General (IVS — Cadru general), SEV 101 — Termenii de referint3 ai
evaluarii (IVS 101), SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102) , SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS
103), SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104), SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105),
SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106), SEV 230 — Drepturi asupra propriettii imobiliare
(IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, Glosar).

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

Certific ca nu sunt recuzat/descalificat s3 evaluez aceasta proprietate.
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

Dr. Ing. Dogéarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21. SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 250 mp.

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

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii. Vezi cap. 1.10 si prevederi
HCL 59/26.03.2026 si Certificat de urbanism nr. 90/16.04. 2026, anexate.

Dreptul de proprletate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este Judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orase numara 506. 45A8 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
Judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul Romaniei,
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La Nord este
despartit de judetul Tulcea prlntr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dun&re si Marea
Neagra strébatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

La Vest - fluviul Dunérea desparte judetul Constanta de judetele Calérasi, lalomita si
Braila, curgand de-a lungul malului inait al Dobrogei.

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

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

ISTORIC

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

PLAJA

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

CAZARE S| MASA

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

BAZE DE TRATAMENT

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

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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presopunctura, anticelulitic si de relaxare), saloane de ingrijire corporala, sali de kinetoterapie,
electro si magnetoterapie, sala de fitness, piscina interioara cu apa sarata din Lacul Techirghiol,
jacuzzi si sauna. Dintre terapiile care se desfasoara in cadrul Centrul Ana Aslan Helth SPA
amintim: baile cu namol, hidroterapia, kinetoterapia si electroterapie, diverse tehnici de masaj,
masaj cu namol, sauna uscata sau umeda, dus-masaj Vichy, injectii cu Gerovital/Aslavital, terapii
corporale cu pietre vuicanice, bai saline cu alge si bai cu struguri. Tratamentele si procedurile
sunt initiate de specilisti bine pregatiti, iar atmosfera centrului este una benefica relaxarii corporale
si mentale. Baza de tratament Ana Aslan Helth SPA este deschisa pe durata Baza de tratament
Efosan functioneaza tot timpul anului, iar tratamentele oferite se axeaza in principal pe tratarea
reumatismelor si a sechelelor locomotorii dobandite in urma unor accidente. Pe langa aceste
afectiuni se pot trata cu succes tulburarile de circulatie, psoriazis si eczemele cronice, nevrozele,
obezitatea, bronhopneumopatii, anexite cronice, sterilitate si multe alte afectiuni. Tratamentele
au la baza proceduri cu apa sarata si namol, kinetoterapia, electroterapia de joasa, medie si inalta
frecventa, baile galvanice, fototerapia, ultrasonoterapia, magentoterapia, diverse tehnici de
masaj, sauna, inhaloterapia, baile cu plante si uleiuri, termoterapia. Echipa centrului de tratament
Efosan include medici si asistenti bine pregatiti. Alte baze de tratament sunt incluse in cadrul
hotelurilor Traian si Petrolul.

DISTRACTIE SI RELAXARE

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

24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA $I VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este o zona periferica in localitate, aproape de intrarea
in Orasul Techirghiol, preponderent comercial-turistica. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul se realizeaza direct din str. 23 August.

Pe str. 23 August traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de nivel scazut;
in sezonul estival in zona traficul rutier si pietonal este mediu, la fel si poluarea fonica.

In zona sunt amplasate: terenuri ocupate de imobile cu caracter comercial-turistic.

Vecinététile sunt caracterizate de imobile cu caracter comercial-turistic.

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

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona perifericad de vest a loc. Eforie Nord.
Proprietatea are deschidere la str. 23 August.

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

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este comerciala si turistica.

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

Tn concluzie amplasamentul este util si se adapteaz3 bine la categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este constituita din Teren intravilan cu suprafata de 250 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Tipul proprietatii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.
Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricd regulata si are
deschidere la str. 23 August.

2,7. DESCRIEREA TERENULUI

Tn urma investigatiilor f&cute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana periferica de vest
a orasului Eforie Nord, zona preponderent comercial-turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona perifericid de vest a
orasgului, cu drumuri de acces amenajate. In zona se afla unitati de cazare.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

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

o Cf. CU 90/16.04.2026:
Regimul de actualizare/modificare a documentatillor de urbanism si a regulamentelor locale aferent :
Terenul situat in orasui Eforie, localitatea Eforie Nord, strada 23 AUGUST nr. 50, In suprafatd de 250mp din acte si din masuritori,
identificat cu (E 102543 este construlbil.

Prezentul certificat de urbanism poate 1 utilizat in scopul declarat pentry :

VANZARE IMOBIL TEREN CU IE 102543 CONFORM H.C.L. NR. 59/26.03.2026

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE Sl TAXELE LOCALE

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

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactji anterioare.

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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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 ofertd. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s& se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. | " Delimitarea pietei specifice
, % (aria pietei si aria competitiva)
' Pasul 3. m Analiza cererii. ==
Pasul 4. Analiza ofertei |
(investigarea si previziunea concurentei) _1
. Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta {
| Pasul6. |  Previziunea absorbfiei proprietstii subiect in piats E
; (conceptele penetrarii de piata) .

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in zona perifericad de vest a Loc. Eforie
Nord Tntr-o zon& comercial-turistica, cu un ambient linistit si civilizat, cu acces direct la str. 23
August (DN - varianta Eforie).

Pasul 2 - Delimitarea pietei specifice
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice

proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru
tipul de proprietate analizat.

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Zona Metropolitand Constanta are o piatd imobiliard destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL.,, Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

In Loc. Eforie Nord existd oferts de terenuri libere intravilane. Zona analizati este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de 1anga constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piaté a vanzatorului intrucat cererea este medie,
iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie se afld sub nivelul cererii. Oferta de terenuri
amplasate in zona analizata si vecinatiti este prezentats in anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

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

_Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii

Subiect | Terenintravilan - categoria de folosints CC
Client su utilizator Prim&ria Orasului Eforie
Scop evaluare Informare n vederea vanzarii
Drept de proprietate deplin
~___ transmis }f -
Restrictii de utilizare | nu sunt
‘Conditii de finantare | o ) numerar
(:_6Haltll de vanzare | I Mgﬁwﬁépﬁﬁi—ﬁitoare
N A?i?ééa'" o ‘ Eforle Nord str. 23 August nr. 50
. Amplasare - Eforie Nord o
M§ﬁ5rafata (mp) ~ 250 mp
~ Destinatia e T mtravnlan
: prografla o  plan
Forma  regulatd -
Utilitati ~ tilitati |a strada -
i Acces direct din str. 23 August
WS'iiﬁéfi'é“é_c‘tﬁuwa‘Iga/ ~ Teren intravilan, situat in zona pgﬁfgriéé de vesta Iocélﬁaiu Eforie Nord
terepnuili .~ ¢ o
Indlcatorl urbanistici % Cf PUG/ RLU
X Vecinatati | 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 la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumité proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

Oferta este scézutd, existand putine terenuri libere in zona analizata, langa sau in zone

similare.

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATHLOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

horucis ate.

imobilului evaluat,

In vederea obfinerii de informatii relevante de piati specifica proprit3ii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:

1. Planificarea - In aceasta etap4 au fost evidentiate caracteristicile propritafii subiect, determinate in baza informatjilor furnizate de client,
informatji culese din surse publice de informalii gi informatiilor culese in timpul inspectiei n teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare §i vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitétile
disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.
2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificéri

3. Analiza - Procesul de analizd are ca scop filtrarea informatjilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor propritatii imobiliare similare

4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informatjilor relevante si are la baz4 sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si
concis a informatjilor relevante identificate.
in cazul prezentei evaluéri, procesul de obfinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "figei de colectare a informatiilor de piats”, cu date si
informatii verificate $i documente, privind propriet&ti imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evalusrii.
Astfel, pretul cel mai probabil a fi plétit pentru imobilul evaluat are la baza informatii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A Comparablla B Comparabila C obs
Suprafatd (mp) 250 709 513 489 Vezi Anexa
Pret/ofertd vénzare (€/mp) 101,55 87,72 92,02 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE! {tranzactie/oferti) - ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTH LEGALE (regl banistici) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITI DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITI DE PIATA curente 0luni Oluni Ofuni Vezi Anexa
LOCALIZARE Eforie Nord, str. 23 August | Eforie Nord, zonastr. | Eforie Nord, zona fost | Eforie Nord, zona str. Vezl Anexa
Daliet camping Sincai Ghe. Doja
SUPRAFATA {mp) 250 709 513 489 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
| AMENAJARI EXTERIOARE (stréizi, trotuare) asfaltat asfaltat neamenajat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limitd utilitati la limita utilitati lalimita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 16 ml regulatd/d- 20 m| regulatd/ d- 18 ml regulatd/ d-9,4ml Vezi Anexa

Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atasate pr lui raport, PrintScreen-ul cu oferta sidatele de contact (link si nr. de telefon)

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantiior la piata pe
de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de alt3 parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor la piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

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

in zona analizat4 a loc. Eforie Nord exist3 o oferti scazuta de terenuri intravilane scoase
la vanzare (au fost identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

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

Reprezentantii proprietarului pentru informatii si documentele legate de proprietatea
imobiliara evaluatd si care sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatjilor 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 proprietétilor imobiliare similare oferite la tranzactionare pentru
a avea informatii despre nivelul chiriilor, estimarea ratei de capitalizare, preturi de tranzactionare
(proprietati comparabile).

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata si adiacente se
situeaza intre cca. 80 si 110 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

- preturile de ofertare diferd de preturile de vanzare cu cca. 5%-10%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitdti, amenajari si destinatie.

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

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

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 piata, cerere si oferta competitiva
cunoscute.

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

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

Conform datelor preluate din studiile realizate de portalul imobiliare.ro, pentru proprietati
substitut, timpul mediu de expunere pe piata este de cca. 4-6 luni.
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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 definitd a fi utilizarea probabila
rezonabild si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizérile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU

a unui teren liber poate fi asadar una din urmétoarele utilizéri potentiale: utilizarea curenta

(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 esenta

consta in réspunsul la urmatoarele doua intrebari:

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

»  Ce fel de constructii trebuie realizate, adica locuinte (pe tipuri de locuinte adecvate), cladire

pentru birouri, cladiri pentru centre comerciale etc.

Dacé se determind cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de construcii,

evaluatorul trebuie sd gaseascd "constructia ideald" care se caracterizeaza prin

urmatoarele trei caracteristici:

Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piat3;

Se incadreaza in reglementérile de urbanism si in standardele curente de piat3;

Are pretul cel mai convenabil.

in concluzie, analiza CMBU a unui teren liber este fundamentals in procesul de evaluare

din cel putin urmatoarele trei motive:

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

Este folosita in mod frecvent pentru determinarea tipului cel mai adecvat de constructie

(respectiv destinatia acesteia) care ar trebui ridicata pe acel teren;

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

»  CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 250 mp situat n intravilanul Loc.
Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, CP 905350, identificata cu I.E. 102543, zon3 pentru care
dispunem de informatii de piata.

> Pentru imobilul analizat, Certificatul de urbanism nr. 90/16.04.2026 emis de Primé&ria Eforie
prevede urmatoarele:

2, REGIMUL ECONOMIC:
- Terenul are categoria de folosingd actuald curt — constructil conform extrasulul de carte funciard nr. 102543 Eforie eliberat
sub cerere nr. 91504 /14.04.2026.
- Destinatia terenului stabliits prin planurile de urbanism 5i amenajarea teritoriului aprobate: imobilul este Incadrat In zona
HE conform PUG Eforie 5i RLU aferent.
- UTILIZARI PERMISE: turism, alimentatie publich, comers, agrement, sport, circulagee si industrie.
- UTILIZAR! INTERZISE: sunt Interzise constructii cu functiuni care polueaz3 in orice fel sau care pun in pericol siguranta,

confortul st siindtatea oamenilor §i alte preveder! impuse prin RGU.Sunt Intezise constructille {3 o distantd mal micd de 2S m
de linia CF.

- Terenul face parte din 20na de impozitare C
Si

Regimul de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale aferent :
Terenul situat in orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, strada 23 AUGUST nr. 50, In suprafatd de 250mp din acte 5l din masuritor!,
Identificat cu |E 102543 este construlbil,

VVYVYY v

vV

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru :

VANZARE IMOBIL TEREN CU IE 102543 CONFORM H.C.L. NR. 59/26.03.2026

Conform informatii disponibile in Certificatul de urbanism, se poate considera CMBU —
teren pentru dezvoltare constructii cu caracter comercial.
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

o Alocarea (proportia)

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

¢ Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directid: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

Renta funciara poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvata pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciard este suma platitd pentru dreptul de utilizare si
ocupare a terenului in conformitate cu conditile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietarului terenului si dreptului de folosinta.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
in valoare de piatad a terenului. Aceasta procedura este utila in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Daca renta contractuald corespunde rentei de piaté, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata, 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 sa 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 parceldrii si dezvoltérii

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

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

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

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

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodologie

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

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piatd poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
daté apropiata de data evaluarii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzaciiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmatad 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 metoda este cea mai uzuala si
preferabild tehnic& de evaluare a terenurilor cu conditia s& existe informatii suficiente despre
vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.S-au selectat proprietati comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zona si s-au atagat la finalul raportului (vezi anexele raportului).
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale
pietei datorita mediului economic existent.

Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afigare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor Tntre
vanzatori si cumparatori, preturile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile similare
sunt cu cca. -5% mai mici decat preturile ofertate.

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

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

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

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

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

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

7. LOCALIZARE - proprietatea subiect este localizata in Eforie Nord, str. 23 August. Ajustarea
luatd Tn calcul pentru comparabila 1 este -5% deoarece este localizatd in Eforie Nord, zona str.
Daliei, amplasament mai buna fata de proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru
comparabila 2 este 5% deoarece este localizatd in Eforie Nord, zona fost camping Sincai,
amplasament mai slab fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3
este -5% deoarece este localizata in Eforie Nord, zona str. Ghe. Doja, amplasament mai buna
fata de proprietatea subiect.
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8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizatd. Proprietatea subiect are suprafata de 250. Ajustarea luaté in
calcul pentru comparabila 1 este -2,0% deoarece are suprafata de 709 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -1,0% deoarece are suprafata de 513 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este -1,0% deoarece are suprafata de 489 mp.

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — proprietatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are
utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect.

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

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

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

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - proprietatea subiect are forma regulats/ d- 16 ml.

Ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 1 este -2% deoarece are forma regulata/d- 20 ml;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -1% deoarece are forma regulatd/ d- 18 ml;
ajustarea luata n calcul pentru comparabila 3 este 6% deoarece are forma regulatd/ d- 9,4 ml.

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

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

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

Valoare de piata

Valoare unitara 88,00 Euro/m? 449 Ron/m?

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variantd a metodei proporiiei, in care vaioarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei constructiilor.
Valoarea ramasa reprezintd valoarea terenului.

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

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei.

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

Aplicand metodele mentionate mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut
METODA COMPARATIEI DIRECTE 88,00 Euro/m?

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

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

Adecvarea: Dupa o analizd amanuntit, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute in vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piata, metoda comparatiei directe este mai adecvata, corelata cu scopul
evaluarii si aceasta metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietatii.

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

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

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

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand Tn teren
intravilan cu suprafata de 250 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, CP 905350,
identificata cu |.E. 102543, este:

Valoare de piata

Valoare unitard 88,00 Euro/m? \ 449 Ron/m?

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 18.04.2026 — 5,0987 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

Obs.
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CAPITOLUL VIl - ANEXE

7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 250,00 709 513 489
pret ofertilvanzare (€/mp) 101,55 87,72 92,02
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) -5,0% -5,0% -5,0%
marja de negociere din piata specifica (€/mp) -5,1 -4,4 -4,6
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 96,47 83,33 87,42
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) 96,47 83,33 87,42
2. RESTRICTII LEGALE (reglementiri
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 96,47 83,33 87,42
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) 96,47 83,33 87,42
4. CONDITII DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 96.47 83,33 87,42
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare nu sunt necesare sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii cehituieli de
demolare
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,7%
'cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,6
PRET AJUSTAT (€/mp) 96,47 83,33 88,04
6. CONDITII DE PIATA curente 0 luni 0O [uni O luni
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 96,47 83,33 88,04

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH

7. LOCALIZARE

Eforie Nord, str. 23

Eforie Nord, zona str.

Eforie Nord, zona

Eforie Nord, zona

August Daliei fost camping Sincai str. Ghe. Doja
comparativ cu subiectul mai buna mai slab mai buna
cuantum ajustare (%) -5,0% 5,0% -5,0%
cuantum ajustare (€/mp) -4,8 4,2 -4,4
PRET AJUSTAT €/mp 91,7 87.5 83,6

CARACTERISTICI FIACE
8. SUPRAFATA (mp) 250,00 708,00 513,00 489,00
Diferenté suprafata 459,0 263,0 239,0
cuantum ajustare (€/mp) -2 -1 -1
cuantum ajustare (%) -2,00% -1,00% -1%

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat asfaltat neamenajat asfaltat
trotuare)

cuantum ajustare (%) 0,0% 5,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 4,2 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. UTILITATI DISPONIBILE

utilitati la limita

utilitati la limita

utilitati la limita

utilitati la limita

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

13. FORMAIN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 16 ml regulatd/d- 20 mi regulatd/ d- 18 ml | regulatd/ d- 8,4 ml
cuantum ajustare (%) -2,00% -1,00% 6,00%
cuantum ajustare (€/mp) -2 -1 5

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -4,0% 3% 5%

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTIC! FIZICE (€mp) -3,86 2,60 4,40

PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 88,00 90,00 88,00
Ajustare totala bruta absoluta {€) 8,7 € 10,0 € 11,2 €
Ajustare totala proce:ntuala absoluta (%) 9% 12,00% 13%f
VALOAREA DE PIATA PENTRU 1 MP: 88,00 €

téri brute ab:

cele mai mici aj

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de Comparabila 1 care este cea mai
apropiata din punct de vedere fizic, juridic §i economic de proprietatea imobiliara subiect §i asupra careia s-au efectuat

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
Nr Zona Supr. Pret (€) | Pretimp | Site Data
Crt. mp ’ ’
Eforie https://www.storia.ro/ro/ofert
Nord, alteren-de-vanzare-in-eforie- | aprilie
1 zona str. 709 72.000 101,85 nord-zona-cartierul-nou- 2026
Daliei IDGdL1
Eforie
Nord, https://www.storia.ro/ro/ofert aprilie
2 zona fost | 513 45,000 | 87,72 alvand-teren-la-mare-in- 2826
camping eforie-nord-IDGARO
Sincai
Eforie https://www.imobiliare.ro/ofe
Nord, rta/teren-constructii-de- aprilie
3 zona str. 489 45.000 | 92,02 vanzare-eforie-nord-489mp- | 2026
Ghe. Doja 274990697
E]:?r:ie https://www.imobili_gre.ro/ofe N
4 sona sir. 500 45.000 | 90 rtalteren-con_structu-de- . aprilie
LGh. vanzaBe—eforle-nozd-eé(tenor— 2026
Duca vest-500mp-250543568
Eforie https://www.publi24.ro/anunt
Nord, uri/fimobiliare/de-
intre vanzare/terenuri/teren- aprilie
: varianta si 500 35.000 | 70 intravilan/anunt/teren- 2026
calea intravilan/4g6ii622g0i078551
ferata i0e6493e951eg293.html
https://www.publi24.rofanunt
Eforie uri/imobiliare/de-
Nord yanzqre/terenuri/teren— aprille
6 N 540 49.000 | 90,70 |ntraV|Ian_/ant;nt{teren-de- 2026
Daliei vanzare-in-eforie-
nord/9fd2hedq71g957334e42
6e34i486edehd.html
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Comparabila 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-in-eforie-nord-zona-cartierul-nou-l GdL1

Toats imagtintie (10)

Teren de vanzare in Eforie Nord zona cartierul nou

72000€ ceme

Murtaza Negivetin
o]
o Euroempire imobiliare Intermed

& Eforie, Constanta & 0752102222
Teren de vénzare
Suprafats wtils: 709 m?*
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dimensiunt: 20x35,50 m
Gard: nu
Tip acces: asfakat
imprejurimi: £3r3 informatii
Media: @ electricitate

© apscurentd

@ gaz

@ canalizare
Tip vanazitor: agentie

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

COD VT 3 Exclusivitate Agentia Euroempire imobiliara v8 propune spre
vanzare un teren Intravilan construibil In statiunea Eforie Nord zona cartierul
nou avand o suprafata de 709 mp cu o daschidere de 20 mi la strada Daliei
,utilitati, Terenul este ideal pentru investitie sau pentru construirea unei
locuinte permanente sau de vacanta, fitnd situat Intr-0 zond de caselvile
finalizate sl locuite. Pretul este de 72000 euro *pentru o mal buna colaborare
va rugam comunicati codul ofertei Agent Murtaza N.

Mat putin A\

1D: 10062663 Raporteazi 3

IDintern vt 3

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
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Comparabila 2
https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-la-mare-in-eforie-nord-IDGARO

Vand teren la mare in Eforie Nord

45 0 0 0 € 88 €/m? Damo Stefan-Petru

2& Anunt proprietar

£\ Eforie, Constanta % 0722784518
Teren de vénzare
Suprafaty utils: 513 m?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dimensiuni: . 28.51x18m
Gard: nu
Tip acces: nepavat
Imprejurimi: @ lac

©® cdmpdeschis

® mare
Media:
Tip vinzator: privat

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie



Descriere

Teren la mare situat intravilan in Eforie Nord, suprafata de 513 mp, front
stradal 18 m, In proximitatea Laculul Techirghiol (13 cca 100 m distanta de lac,
in incinta fostulul Camping Sincat), intabulat, liber de sarcini, construibll, cu
toate taxele st impozitele platite a zi, unic proprietar.

Certificat Urbanism emis recent, incadrat in Zona A conform PUG Eforie,
utilizari admise locuinte cu regim inaltime de maxim 4 (patru) niveluri P+3E,
turism, alimentatie publica, comert sau agrement,

Pret vinzare 45,000 Eur (88 Eur mp) negociabil. Numal oferte serioase.

Malputin A

1D:101561496 Raporteazd 2

storia

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
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Comparabila 3

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-489mp-274990697

Teren Intravilan cu Toate Utilitatile pentru Vild / Pensiune - Eforie Nord

et ez Hats

< Comgion 0% cumparsior

R Y Proprigtole ropowseniatik eatiust

——

* Loce|m Ve Boslh

Descriere teren

Teren intravilan cu Toate Utilitatile pentru Vila / Pensiune - Eforie Nord

45.000 €

[ © wsvazi credn

ValiBoidas

Sucns imcbea

0740664364

Ao

e'mm;ml J

£ wrateApp |
Trimite finkul unui prieten pe:

{2

taaxeid

(&

Activeard nolifichrile

Locatie excelenta, pe strada linistita, cu toate facilitatilein zond - ideal pentru locuinté permanenta, casa de vacanta sau

investitie turistica.

Suprafata teren: 488 mp
Front stradal: 9.41m

utilitati:
Apa pe teren
Curent electric. canalizare si gaze lang2 gard

Pe teren exista o anexa de 15 mp, intabulata

Avantaje:

Zona aerisita si linistita

Acces rapid la soseaua principald si Autostrada Soarelui
Potential bun pentru locuire sau exploatare turistica

45.000 €
% comisiol
Citeste mai putin

Electricitate &pé Gaz Canalizare

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
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Detalii teren

IDanunt: X9990302N (O 274990697 O

Clasificare teren:

Utilitati
Destinatie
Rezidential

Comercial  Devacanta

Amenajare strazi

Asfaltate lluminat strada!

Comision

0%

Intravilan Front stradal:

Utilitati
Utilitatiin zona

Alte caracteristici
Oportunitate de investitie

Teren imprejmult

Actualizat in: 17 Februarie 2026

9.41m

Lasosea

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
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Alte oferte:
4.

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-exterior-vest-500mp-
250543568

Teren Statiune Eforie Nord 45.000€

4L or 2 - VeziHara
Q@ wesesrh cres

. Wby

e L Ay . L "kl ] o L
’ o - v - 5 N

=
o ..

e v, A
»

\* w7 A o5 -

0752194794

5 wWhatsapp |

Trimite hnkwl unul pristen pe:

$ ([~ ] ®
e dosir Sy g
Sun. {oren i)
L, s9emp Coratracti
Descriere teren

De vanzare teren intravilan in Statiunea Eforie Nord avand o suprafata de 500mp si se poate da pana la 800mp cu
deschidere de 16ml la strada asfaltata avand toate utilitatile Pretul de vanzare estz de 90 euro/mp iar pentru mai muite

detali contactati agentul mobitiar Adriari 1z nr. 752196794 [T

Electricitate Apd Canalizare

Detalii teren
iDanunt: X2M603358 (3 250543568 () Actualizat in: 30 Martie 2026
Ciasificare teren: Intravilan Front stradal: 1tm
Nr. fronturi stradsle: 1
Utilitati
Destinatie Amenajare strazi
Rezidential  Devacantd Asfaltate
Alte caracteristici Comision
Acces auto 3%

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
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5.
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan/4g6ii622g0i078551i0e493e951eg293.html

O@ @ Tolelon valdat

Teren intravilan

Viorel Cepreaga
Vi toate onunfurile
Specificatii
0726154132
Descriere

vand teren intravilan, 500 mp. in Eforie nord, intre varianta si €aiea ferata;sunt

constructii in zona Contacteozd vanzdtorul

ID anunt. 1605595943 e bt ?
b Vezi detolii pe romimoso Corndiere fhmase 2939
® Vizualizbri 853 © Adough figier 1

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
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6.
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare-in-eforie-nord/9fd2hedq71g57334e426e34i486edehd.html

Teren de vanzare in Eforie Nord 49 000 EUR © Tokofon valdat

B .

Murtaza Negivelin
Vazi toats onunjurite

0752102222

Contacteazrd vénz&torul

Buni, md inlorosedsd olora
dumneavoasird Wil este valabia?

Cafaclore r3mase. 2939
@ Adound figer ?

-

EUROEWNPIRE IMOBILIARE

Specificatii

Descriere

Cod vt 1 Agentia Euroempire Imobifiara va propune spre vanzare un teren intravilan
construibil in statiunea Eforie Nord zona cartier nou suprafata 540 mp intravilan
randul 2 de la Daliei,utilitati deschidere pe colt Ia 2 strazi de 16 34 mi Terenul este
ideal pentru investitie sau pentru construirea unei locuinte permanente sau de
vacanta, fiind situat intr-o zona de case vile in continua dezvoltare. cadastru si
intabulare pret 49000 euro*pentru 0 mai buna colaborare va rugam comunicati codul
ofertei Agent Murtaza N.

iD anunt: 1686668751

» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizualizdri: 570

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
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7.3.

ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie



9 GECO VIEC 2003 o

W T.m ilQNET
d" = pag. 36

“turamie ¢ ar o e saric 102563

Ealioaduaaiacheaiad s afiaewn

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




¢ GECO MEC 2003

Miiuagbtiert | Evifiedre | ConsURbild

74. FOTO IMOBIL SI VECINATATI:
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

’ ROMANIA

JUDLETUL CONSTANTA
ORASUL EFQORIE

HOIARARES
ar. 9 din 26.03.2026
privind aproburea oporunititii vinzanii prin licitatic a imobilului teren witua in Urayul Eforie,
locatitatea Eforie Nord, str. 23 August nr, 50, in suprafatd de 250 mp

Consiliul Loes] Efiwie,
Avlind in vedere:
= P'roieciul de hotiirdre prezentsl de Primagul Orasului Eferie:
- Reicratul de gprobare ] Pamanlui vrasuln Itarie;
- Raparrul de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public si Privay,
= Avizul comisiei de specialitate a Copsiliul Local a1 oraguini Eforie;
- Legea nr.50:1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construclii republicata, ¢y
modificarile si completarile ulterioans;
- urt. 354, arr, 353, ant, 353 alin. {1}, (2). (4} din OUG 0r.57/2019 privind Codnl adenisistrativ,
- numarul de inventar 2872 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 pentrn acest teren;
= HCL nr.221/29.08.2024 priving aprobarea metodologiei de vanzare a bunvrilor imebile
proprietate privata a Orasului Eforie;
- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta in dosaru! 50018 din
02.03.2026 pentru acest imohil;
- terernul 5o afla in 2oma de impiitare € - Fioric Nord

n temeiul prevederilor ant. 129 alin, (2) lit. c), alin. (6) lit. b), precum 5i a art. 139 alin. (2)
din O.L.G. nr, 57,2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile $i completdrile ulterioare,

HOTARASTE

Art, | Se apwba oporfunitatea vingarii prin licitatie a imobilului (eren situar in
Orasul Eforie, localitaten Bforie Nord str. 23 August nr, 50, in suprat}a;ﬁ de 250 mp
identificat cu LE. 102543,

Din extrasul de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta in dosaru] 56018
din 02.03,2026 pentru acest imobil rezultd ca:

- nu sunt dezmembraminte ale dreptutui de proprietaie, drepturi reale de garuntie san sarcini
peniry aces! imobil teren:

Arl. 2. Arhitectul Sef prin Serviciul de Urbanism, Disciplina in Construciii va intocmi
Certiticut de Lirbarism pentru acest imobil si il va transmite S ADPEP,

An, 3. Prezenta hotdrire vy fi pusa in aplicare de Primaru] oragahul Eforie prin aparatol
de spetialitate..

At 4, Prezenly hotirire va § comumicatd insutyliilor, awtoritafilor § persoanelor
interesate prin grija secretarului general 1) omsului i foric.

Betdrirea a fost adoplala cu un numdr de .16 voluri “petteu”, ... volurd
“Tnpotriva”, din totaful de 17 consilieri in functie,

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRAS)IMNEAZA

e

CONSI LTER . i . SECRETAR GENER/ L\{.]RAS EFORIE
ORBOCEA DAMNIEL-V! ICTOR: | PREOVEANSA GABRIEL
i ' el N,

=
28

ROMANIA. jud, Constants, Eforic Sod. é‘ir:."mgm‘aml. ot 1, tel, 0241 148633, fix 034 (733155, wiks peimarineforie.ro
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Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard CONSTANTA
- Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliaré Constanta

Cog wertiae EXTRAS DE PLAN CADASTRAL Mdecere B1SOS
lIIll!ﬂMﬁl“ pentru imobilul cu IE 102543, UAT Eforie { CONSTANTA, fg! O

Loc. Eforie Nord, 5tr. 23 August, Nr, 50

Teran: 250 mp

Teren: Intravilan

Categoria de folosinta(mp): Curt Constructit 250mp
Plan datallu

250950

Legenda
- Intravilan Legea 5 — v )

o i I e
[ legea17? [_1 Legea 165

sistem de proieste Stereo 70

TRl che v i 1 Ardpl ol 5 b isil Qs wRUTL ot salienth Tt chn il b arfeee IWigsim e prodfver acare Pog, 3 dine 2
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Pian de ansambiu

w -

F
295600

290000

Legenda
s |0yt avilan ———r——r—
£ P R
[ liegea1? j ’
[ Jiegea18s Siztem da prusectie Sterea 70
Sardini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale) Semnat electranic
Legea 17, A3 O }
L. —
LHtima actualizare a geometriei: 04-03-2009
Data si ora generani: 14-04-2026 10:16
Lo chin ey Carisker  Arl praele 2 Rxisa) peanaine VRET oo v A1) T il S ew A prriven (ke Pog, 2 din 2
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» Dliciul do Cadasiiu 5 Pulficitate lmobiliarh CONSTANTA Necerse 51504

I Birou! ge Cadastru 5: Fublicitate Imobiliaré Carstanta Zius 14

24 Lana | D4

’ Anuk 2024
ANCP EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Limx et v
sEreus STie v PENTRU INFORMARE “i‘iiﬁ’i
LIEIREE LT L L L PR

Carte Funciard Nr. 102543 Eforie I I l ll“ll
A. Partea |. Descrierea imobllulgt
Hr. CF vechi:1 3330

Mr. cadsstral vechi:1 1184

TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Constanta, UAT Efarie, Log. Eforie Nord, Str 23 AUGLUST, Nr. 50
g; e g%". Wl Suprafata* (mp) Observatil / Referina
a1 102543 280
B. Partea li. Proprietari gi acte
Inscrien privitoare la dreptul de proprietete sl atve drepturd reale Referinte
19934 /7 04/03/2009

.Hotarare nr. 35, din 15/02/2007 emls de CL EFORIE (hotarare nr.6/03.03.2009 emis de CL EFORIE:);

Bl Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1

1} ORAS EFORIE

C. Parbea lll. SARCIN] .

Inscrler] privind dezmembrimintele drephislil de proprietata, dreptur reale Referinte
de garantie gl sarcini

_ NUSUNT —

DacLUMENt care contine tate £ aracter persanal. pvotefate de prevaderte Lagl Ne, 6772001, Pagina 1 din ¥
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Carte Funciard Nr. 102543 ComunaiOrasiMunicipiu; Eforie

Anexa Nr, 1 La Partea |
Teren
Ne cadastral  |Supraiaga (mp)* Observatii / Referinte
102543 250
+ Suprafaa este determinatd in planul de proiectie Sterea 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

H2563

;1]

Date referitoare la teren

e | Categorie |int | Suprafata - . .
crt| folosins |vilan imp) Taria Parceld Nr. tapo Qbservatil / Referinte

1| cuti Ipa| 25 - -

constructii
Date referitoare la constructii
Lunglme Segmente
1) Valorile lungimiior segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct|  Punct Lungime segment
fneeput sFarsit segp {m}
1 2 16,014
2 3[ 16,649
3 4 16.014
4 1 15649

« Longimile segmertelor sunt determinate Th planul de profectie Stereo 70 §i sunt rotaniie la 1 milimetru,
e Distantn dintre puncte este formet dn segmiente cumaolete ce sunt mal micl dectt valoarea 1 milimetru.

Pentru acest imobil exista urmatoarele cereri nesclutionate;

Dacument care conpine date cu Cavacter pevsonal, pratejate de prevedente LegW Ne, 6772001, Pagina 2 ain 3
speyancplo
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Carte Funciard Nr. 102543 ComuhajOras/Municipiu: Eforle

Nr. Termen B
Cr| Nrcerere | Datocerer® | eiiberare —
1 §1505 14-04-2026 14-04-2026 Consultaref/Informare

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciars active la data generarni. Acesta este valabil in conditille prevazute de amt. 7 din Legea nr. 455/2001.

coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv Tn mediul electranic, pentru activitati g1 procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Vatabilitatea poate fi extinsd i In forma fizicd a
documentulul. fars semn3tura clografa, cu acceptul expres sau procedural 3l institutiel publice ori entitatil
care a solicitak prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii si realltstil informagliior conginute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponlbil in antet. Codul de verificare este va labli
30 de zile calendaristice de 1a momentul generari documentutui.

Data gi ora generard,
14/04/2026, 116

Acest document se ellbereazd gratult pentru proprietarii Imobllelor. Pentru ait] solicitant, costul
extrasului este de 25 de lei 1a ghiseu, respectlv 20 de lel dach este obtinut online prin platforma

hitp:/lepay.ancpi.ro

Dacument care confine date i Cavatler persanal, protejate de prevaderie Legd W, 677/2001, Pagina 3 din.3
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W01

Teren: 250 mp
Teren: intravilen

Categoria da folosintalmp}: Curti Consteuetii 250mp

: Cad "
?!5?'3

Ofidul de Cadastru 5i Publicitate imobiiiard CONSTANTA
Riroul de Cadastry ¢ Publidiate imobiliard Constanta

EXTRAS DE PLAN CADASTRAL

pentru Imobliul cu |E 102543, UAT Eforie / CONSTANTA, 2ot 2%
Loc, Eforie Nord, Str. 23 August, Nr. 50

Plan detaliu
I . | | R
|
i
i
f
|
‘ .
N
| - -
L ' = T
.-J .
TIOEID
Legenda
Intravilan legea S

‘ Legea 17 [ Legea 165

C0des e Ao cXn Sntst PU3ca i FAEH? pantrp wnicwee &

Al e
SO e
L}
....... I
I
| IH
m—y
.
i)
]
95 ot .‘g' 0 g
vll 1 - l'l: i‘f}mu
Sistem de prolectla Stereo 70
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Flan de ansamblu
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1 51 Efore Se
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L
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Legenda .
2
I
om0t Ay AN il ¢ premmp——t—
‘egea t?
| — YL P $1s7r gz prosecoe $tereo ¥
Sarcing tehnlce (intersectii cu limitele legilor speciale) Kemnat electronic
Legea 17, Art. 2 O i

ultira actualizare a geometrlel; 04-03-2009
Data i ora generaril: 14-04-2026 10:16
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
w 0 &m 16.04.2026

Tr scoel: OPERATILING NOTARIALE PRIVING CIROULATIA {MOBILIARA

Ca urvisee 3 pererdl sdresate de ORASUL ERORIE, prin reprezentant PRIMAR SERBAN ROBERT-NICOLAE cu sotitu| i
judetes CONSTANTA, crass] EFORIE localitates EFQRIE SUD, sirpds PROGRESULUL nr. 1, M. -, 55 -, 8¢, -, ap. - iregistrati ke
. 8976-1 sin 06.04.2026;
Pontry imobinl: teren 5 constrsll, st T judetel CONSTANTA, crasul EFORIE, docaliistes EFORIE NORD, oo pogtal
905350, Serada 23 AUGUST, nir. 50, sau Wantificst prin Cactes finciicl 102543 EFORIE, svlng or CAD, 102543,

in temetul reglementiriiar Bocumentstiel de urbanism - fora P.UL8., sprobatd prin Hotdrires Comsiliisl Local Rfore
ne. 7142002 5 43/1022 zle HGR nr. szsf:saswmm # complatirile ulteviasre

ppil rir, 5075604 priving sutenzeres exscutdeli hacriniior de constructi, republicat,

1 REGWAUL JURIDIC:
- Teremd este situat Tn Intravlianut localltyli Eforie Nord, oray Eforie.
- Imobidl 2ste proprietatea;
- ORAS EFORIE, suprafata de 250mp domeanks privat, conform acte mentionate In extrasul de carte funciaré n. 102543 Eforde ekberat sub
oepere nr. 91504 /14.04.2026.
Saicini: NUSUNT.
- Reglementirl extrase din dooumentatiile de wrbanlsm § amenajares teritosiului sav din regulamentele aprobate care
instituie un reglm special asupra imobilului:
- Zone protelave: se var respecta prevedenie ort. 59 din fegen Ar. 422/2001.
- interdictiF bemporare (definltive)de construire: confirm Jegii nr. 587/2001 nu se vor executa lucnr de construine in
peviogda 15mok15 septembrie o flecarul an,

P

2. REGIMUL ECONOMIC
- Terenul are categotis de folosingd actuali cusi — constructll contorm extrasului de carte funciars nr. 102543 eforie ellberat
sub cevere nr, 91504 /14.04.2026.
- Destinatia terenulul stabilitd prin planurile de utbanism 51 amenajarea teritorlulyl aprobate: imobilul este incadrat in zong
1IE canform PUG Efprie 5i RLU aferent.
« UTILIZARI PERMISE: turism, alimentalie publicd, comer}, agrement, sport, circulatie si industrie,
- UTILIZAR| INTERZISE: sunt interzise constrockik cu funciuni care polueazs In orice fel sau care pun Tn pericel siguranta,
confortul 5l sinjtates oamenilor i alte prevederi Impuse prin RGL.Sunt infezise constructiile 13 o distantd mal micd de 25 m
de linla CF,
- Terenul face parte din zomna de imporitare C

-1 PRIMARIA DRASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMIR 7 OIN /4 (74, D004

Evaluare teren 250 mp - Loc. Eforie Nord, str. 23 August, nr. 50, Jud. Constanta
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3. REGIMLY TERNIC:
Procentul de ncopere & kerenului (POTY; milir: 30% ; pentru parcele mak micl de 402 mp - 80%: pentry parcale mai mar de 401 mp
£0 % : pentry vnitdt Industriade PO se va stabif prin docvmentasi de wrbanigm PLIZ.
- Coefieientul de utilizare a tarenuii (CUT] - maxim £
- Suprafata totald a terenudd : 250 mp.
« Caracreristicile parcelalor [suprafete, dimenaiuni] : nicie pancel nu este construibill daca fatada I strady a acesteia este matl mick de B
m 51 prin reallzarea unel constructll pe sceasta, 1 aBalament, ar bloca accesul Viber la & parceld din spate.
. ABnigrhentul terenukii 503 de s1rfzile sdipcarie: se mening.
- Amplazares cldirilor fatd de aknlament jlinta de demarcatle Snire domeniul public i proprigtatéa privald} - sansktoctiile principale se vor
aseza lo alinEment sau retrass 1545 de atesta, n tunelie de tipologs zo4Ei.
- Amplasages clddirilor fatd de Smitele laterale §i posterioare © Constructiile 5 wor amplasa in regim & constryice izalate pe Woturi cu spath
verzi genaroase intre klp; distantele intre consbroctd wie fiegale cu il fimea acestors ; distantels minime obligatorti a4 de lirnbiete laterale
5 posterioare ale parcelel conform Codulul Ciwl, cu respectarnes distanjelor minkme necasara interventi#o in e de cendiv.
+ Regim de trillyiree: maxien patrd niveluyi: Pe3E; TngutiFnen maxim se referd 1a o cistire cu faltires standard a unai nivel de circa 3 matri.
- aspectisl exterior al construcliflor : Teate constructiile principale se vor realiza din matersle durabiie ; constructliie o funcsiunt turistice
vor respecta proportllie existente ala sturllor alfturate 5i vor svam de regul arhitectura cu specfic dobrogean. Conformarea arhitectural
valuraeirica va urmdrl funcfrunea propustl 51 nu va deprecla aspectul genesal al zonel ; Acoperigal este de preferat 53 fie da Gip soepantd,
Hivalte o1 gl sau olyne pentru constructiily pand li trgi Aiveluti ; ol este interena §i teaki. Construcide Luristice cu mal mulk de doud
stale 52 vor ifuthing Arhitecturs). Incintele untiittor turistiee se vor llumina decosatly ; Imprejmestrile (ransparente] cu corpurt de iharmingt
alei pictonale, parcaje, spaks veri ote.
- Circwlest) ¢ acoese : Circulagia autovehiculelor se reafizenz pe strada 23 August. Circulatia piatonlios se sealizeazd pe wrotuare aleents
strazll 23 August. Accesurile aute 51 pletonal se vor resfiza din strada 33 Puigust,
- Parcajele neresars s& vor rasfica in interigrul limites de proprietate, necesarul filnd raportat 12 funciiunea ce preveds vn numdr mai mare
g focuri de parcare, In acord cu prevederile anexel nr. 5 a RGU aprobat prin HGR nr, 525/1996.
- Condifli da echipare adiliiara : 20na dispune de rejele iehnico-ediitare [afimentare cu api, energle electncl)
- spataiibere 5 spatli glantate : vor §i previzute spagl verzl 51 plantabe i Sonformitete cu 3ngsd nr. & dist HGR nr. 525/1996
-Traprejrieile : Gardurike nu vor daplyl fndiimea di 1,80 m $i vor R transparente I fajady. Sunt Interzise gardurile din materiale o2 pun
in perical siguranta si sin2tatea pietonilor (s3rmd ghimpatd, etc.), Le intessactii Tmprejmuleile s& vor raslize cu o tegiturd retrash pe
absiaprentul striziior eu mintm 3 M. Sunt interzise gardurl ma fraite de 1,80 m Inchise fa stradd, Se recomanda ca tmprejmuirie, portile,
pertaturile si fie adaptete spactfculul dobragean.
- Conferm 2¢t. 30, alin. 3, Gin HGR 525/1905, sunt comsiderste Isturt ponstrudbile numal Ioturile :
a) cufront la strads de mindmum & m pentre clidis inslruice st de misimam 12 m pentru ciidin zalste s cuplan;
b} suprefage minima a parcatei de 150 mp pertrs cldir hsiude 8 raspectiv, de mintmurn 200 mp pentru cladir amplaste ixplat
sav cuplate;
g} sdiacime mal iare sau oel puin egala cu l3gimea parceled.
Fegimil de sctustizive/modificare a documentatior de wrbanism 5i 3 regidementeion focaie eferent |
Terenul sttust i orasol Elorie, localitatea Efosie Nord, sitads 23 AUGUST or. 50, I supralsts de 2snimp din acte 5 din masurdtord,
identificat cu IE 102543 este construlbil.

Presactul certifieat de wrbaniom peate 8 ittt I scopul detlarst peaie

VANZARE IMOBIL TEREN CU {E 102543 CONFORM H.C.L, NR. 58/26.03.2026

Cortificatul o wisarism wi e Joc &4 subsriatic de enstnice/desimipe 3
w corderd drapini de 9 axecuis lucrlel de conglructil.
IAM&}'!MWWWEW:
n coopt alahorhil iecRaRTEEE periny swIoraams et taordeinr do o e fede: dvaTinimin - walicitmsush ve 2 anlneds abavidbalh
O SETRAI IEVTOCTIS AT ATTENTIA PRTRN PRGTECTA IISIAL) TONSTARTA —orae twee ur. 2
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-2- PRIMARIA ORASULL EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISM NR mn G O8. EDE0
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Prazental Cortiicat o urbanisnt ate valabiinates de 12 Luni de la data emiterd

Gabriel PR

ARMITECT SEF,

Eduard FERENCZ

Instesemit,
Impid;é@plﬂnr
iills NEGREA

Achitat taxa de: ... .. . cOnform chitanyel Seresnr. ..o ... (SCUTIT conform art, 476 din Legea ar. 227/2015-L00 FISCAL)

Prezentyl certificat de urbanism a fost transmis solidtantviul direct/ staladatade /g 0" 2 92-6

-------------------------

-3- PRIMARIA DRASLILUI EFORIE
CERTIFICAT D URBANSM MR, ©1) DN /2 04 20046
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in conformitate ou prevederile Legh ng S0/1981 privind Sutorizares esecuthril lucrdrilor de constracti, republitatd, cu

modificirile $i completirile uleroere,
se prelungeste valabiiitatea
Certificatului de Urbanism
de la data de - pind b dats de

Duph vozssti datd, 0 noull prelungire 3 valabilithiil ru aste posbilé, solicianiul urmdiod 5§ obtind, In condititie
legil, un sit oertificet de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARMITECT $EF,
Tnsocmit,
Achitat taxs dé wuiwm lei, conform r.hltamel Serig/nr. . din
Transmis solicitantului [a data de ..

-4 - PRIMARIA ORASULUI EFORIE
(EATWICAT OE URBANISMNR €777 DN /£ .04 2087
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 9663 din 153.04,2026

. Catre
$.C. GECOM.E.C. 2003 S.R.L.
Aleea Garofitel, nir. 3, bloc L79B, s¢. B, et. —, ap. 23
Constanta

In conformitate cu prevederile contractului nr. 86621/29,04.2025 cu act aditional
va solicitam $a intocmiti rapoarte de evalugre pentru imobilele care fac obicctul:
-H.CI. nr, 30, 55, 57, 59, 60, 61, 73 din 2026,

SERVICIUK ADMINISTRAREA

INTOCMIT
INSPECTOR
MEGREA Clawdiu/2 ex.

"

ROMANIA, jud. Consente, Fforie Sud, st Progresului, or, b tel. 0251 748149, fax 024) 48970
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