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PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren in suprafata de 90 mp situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii, nr. FN, identificat cu L.E. 108560

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

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

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

- H.C.L. nr. 73/26.03.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii imobilului format din teren in
suprafata de 90 mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii, nr. FN, identificat
cu LLE. 108560;

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

- numarul de inventar 5026 din H.C.L. nr. 38/27.02.2020, anexa 1, completata prin H.C.L.
nr. 139/30.04.2025;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 25964 din 05.02.2026 emis de OCPI
Constanta pentru imobilul identificat cu LE. 108560;

- 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. 10698/27.04.2026 (nr. crt. 3) ce stabileste valoarea de
piata de 389 euro/mp fara TVA;

- Certificatul de Urbanism nr. 91/16.04.2026;

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

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

PROPUNE SPRE APROBARE:

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C.
2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr, 10698/27.04.2026 (nr. crt.
3) ce stabileste valoarea de piata de 389 euro/mp fara TVA a terenului in suprafata de 90 mp situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii, nr. FN, identificat cu I.E. 108560.

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 389 euro/mp fara
T.V.A. conform art. 363 alin (6) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

Art. 4. Se aproba vanzarea prin licitatie publica a imobilului format din teren in suprafata de
90 mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii, nr. FN, identificat cu L.E.
108560.

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 25964 din 05.02.2026 emis de
OCPI Constanta pentru imobilul identificat cu I.E. 108560 rezulta ca:

- nu sunt inscrieri privind dezmembraminte ale dreptului de proprietate, drepturi reale de
garantie sau sarcini pentru acest imobil teren;
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- terenul este imprejmuit confom PAD;
- copertina identificata in PAD nu face obiectul prezentei.
Art. 5. Documentatia de atribuire este conform H.C.L. nr. 51/30.03.2023 modificata prin
H.C.L. nr. 54/10.04.2023.
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. Se va inscrie in Cartea funciara nr. 108560 Eforie interdictia de a afecta structura de
rezistenta a copertinei identificata in PAD.
Art. 9. Prezenta hotarare va fi pusa in aplicare de Primarul Orasului Eforie dupa intabularea
tmobilului teren in cartea funciara
Art. 10. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al orasului.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae

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

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



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRARE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

RAPORT
privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren in suprafata de 90 mp
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii, nr. FN, identificat cu I.E. 108560

Prezentul PH a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:

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

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

- H.C.L. nr. 73/26.03.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii imobilului format din teren in
suprafata de 90 mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii, nr. FN, identificat
cu LE. 108560;

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

- numarul de inventar 5026 din H.C.L. nr. 38/27.02.2020, anexa 1, completata prin H.C.L.
nr. 139/30.04.2025;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 25964 din 05.02.2026 emis de OCPI
Constanta pentru imobilul identificat cu L.LE. 108560;

- 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. 10698/27.04.2026 (nr. crt. 3) ce stabileste valoarea de
piata de 389 euro/mp fara TVA;

- Certificatul de Urbanism nr. 91/16.04.2026;

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

Din punct de vedere tehnic raportul SADPP este favorabil.

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

Serviciul
Sef Se

Red LS.M./ 2 ex.
mai 2026
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REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren in suprafata de 90 mp
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii, nr. FN, identificat cu LE. 108560

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

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

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

- H.C.L. nr. 73/26.03.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii imobilului format din teren in
suprafata de 90 mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii, nr. FN, identificat
cu LE. 108560;

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

- numarul de inventar 5026 din H.C.L. nr. 38/27.02.2020, anexa 1, completata prin H.C.L.
nr. 139/30.04.2025;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 25964 din 05.02.2026 emis de OCPI
Constanta pentru imobilul identificat cu I.E. 108560;

- 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. 10698/27.04.2026 (nr. crt. 3) ce stabileste valoarea de
piata de 389 euro/mp fara TVA;

- Certificatul de Urbanism nr. 91/16.04.2026;

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

Astfel, avand in vedere cele de mai sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de

hotarare privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea imobilului teren in suprafata de

90 mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii, nr. FN, identificat cu LE.
108560.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae

Red. 1.S.M./2ex.
mai 2026
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Contractul de prestari servicii nr. 86021/29.04.2025 cu AA nr. 1 din
aferenta, referitor la evaluare bunuri imobile ce se vor vindefinchiria/acorda
, 8@, s-a procedat la predarea documentatiilor de evaluare astfel:

drept supe icj

Nota de
Nr. Nr. Tip Supr. . .
crt. | Raport imobil Adresa (mp) comanda Mentiuni
HCL
Comanda nr 9663 din
17.04.2026

Loc. Eforie Nord, str. actualizare

1 | S06.02.26 teren Apusului, nr. 1, lot 1, 674 mp redeventa
IE 102525 — Jud HCL 5512026 | . cesiune
Constanta CP 905350
Loc. Eforie Sud, str
Faleza, CF 105192 — HCL 57/2026 | . ...

2 | S06.04.26 teren Jud Constanta CP 222 mp inchiriere
905360
Loc. Eforie Nord, str P
Republicii, FN, IE HCL 73/2026 .

3 |[S06.08.26 teren 108560 — Jud 90 mp ; p_:u:_
Constanta CP 805350 icitatie

GECO M.E.C. 2003 S.R.L. Primaria Oragului EFORIE
Director Generai } | Ll
- Gt _
GECO MEC 2003 S.R.L 1/1

ORC: J13/2512/2003; CiF: RO 15691443 | Sediu social: Constanta, Aleea Garofitei nr, 3, cam. 2, Bl. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capitaf social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069X XX00 1919
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RAPORT DE EVALUARE

$06.08.26 / 21.04.2026

- PROPUNERE VANZARE PRIN LICITATIE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
90 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, STR. REPUBLICII, NR.
FN, CP 905350, |.E. 108560

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 73/26.03.2026

FIRMA
Membru Corporativ ﬂ GEco MEc 2003
ANEVAR - Aut. 0117 J 'S

emmpeani  Bekiwrn | Coveuliemis

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 — valabila 2026
Asigurare

profesionali 1.000.000 EURO nr. 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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Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartindnd domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str.
Republicii, nr. FN, CP 905350, identificatd cu 1.E. 108560, proprietate ce consta in teren
intravilan cu suprafata de 90 mp.

Tipul valorii adecvate utilizérii desemnate este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeaza in vederea vanzarii imobilului analizat.
Metodele utilizate Tn 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 fatd, valoarea proprietdtii este datd de metoda comparatiei
directe deoarece aceasta a avut la baza o precizie si o cantitate de informatii mai mare, respectiv
mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

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

Astfel, valoarea de piaté in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul consténd in teren
intravilan cu suprafata de 90 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. Republicii, nr. FN, CP 905350,
identificata cu |.LE. 108560, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 389,00 Euro/m? ] 1.983 Ron/m?

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului— 21.04.2026 — 5,0989 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

ZZIOROR
A
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Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnaté a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietafi
imobiliare apartinand Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str. Republicii, nr. FN, CP
905350, identificata cu |.E. 108560, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de 90
mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situaté in Loc. Eforie Nord, str. Republicii, nr.
FN, CP 905350, identificata cu |.E. 108560, fiind reprezentat de teren intravilan cu suprafata
de 90 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente,:~<imobilul, teren intravilan cu suprafata de 90 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 infelege acea calitate conventionald a unui obiect care este atribuita in
urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt ci doar o concluzie. Valoarea
este o méarime estimata in urma unui proces complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul
de valori obtinute prin aplicarea metodelor si tehnicilor adecvate, cu respectarea standardelor
specifice.

Tipul valorii adecvat cu scopul evaludrii este valoarea de piata.

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

“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotardt si un vanzator hotarét, intr-o ftranzactie
nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Conceptul valoarea de piatd reflectd percepiile si actiunile colective ale pietei $i
reprezintad baza pentru evaluarea majoritatii resurselor in economiile funciionale 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 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 21.04.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 21.04.2026.

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

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 21.04.2026: 1 Euro = 5,0989 lei

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

Simbol Denumire 04.03.2026

EUR B Euro 5.0959

1.8. INFORMATII SI DATE DE INTRARE

1.8.1. Surse de informatii generale

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

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

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

1.8.2.  Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
e HCL 73/26.03.2026
¢ Conform Anexe.

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

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

R 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 penrtru evaluarea imobilului analizat.

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

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

%  NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfigurarea

activitatii de evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intréd in vigoare la data
de 1 iulie 2025 si sunt aprobate prin Hotdrérea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatéa in
Monitorul Oficial al Roméaniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.
Hotérérea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romé&nia nr.
4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfagurarea activitatii de
evaluare, publicatad in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se
abrogé la data de 1 iulie 2025.

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE S1 IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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



¢ GECOMEC 2003 2 1<

[FPAW g pag. 6

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior ca existad 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 activitailor de decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu avem
cunostinta de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazata pe ipoteza ca nu exista asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
sd angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.

Vv Acest raport de evaluare a fost elaborat in urméatoarele conditii limitative: &

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

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

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

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

Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizarii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii si in ipoteza in care daca terenul analizat se alipeste
cu o parceld adiacenta si in urma alipirii se incadreaza in prevederile art. 30, alin. 3 din HGR
525/1996, acesta devine construibil. Valoarea obtinuta a avut in vedere cele mentionate. in cazul
in care ipotezele de lucru se modific3, valoarea se va modifica corespunzator.

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

In practica evaluérii existd cateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de catre

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

rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicd schimbdrile intervenite in valoarea
proprietatii imobiliare.

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

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

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

4) Substitutia. Un cumpdrator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara
decat costul de achizitie al unei alte proprietiti imobiliare cu aceleasi caracteristici.
Principiul substitutiei mentloneaza o alternativa cu o utilitate sau productlwtate egala,
findnd cont de factorul t|mp in evaluare se presupune cid un cumpirator are
urmatoarele trei alternative:

- s3 cumpere o proprietate imobiliara existentd, ce are o utilitate egala cu cea a
proprietitii evaluate. Aceasté alternativa reprezinta fundamentul abordarii prin
piats, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de piata;

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

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

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

5) Echilibrul.

6) Factorii externi.

Primele trei principii implica piata imobiliara, urmatoarele doué se aplica in primul rand proprietati,
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 multe
abordéri in evaluare. Cele trei abordéri descrise si definite in continuare sunt abordarile
principale utilizate in evaluare: (a) abordarea prin piata, (b) abordarea prin venit si (c)
abordarea prin cost.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 230

70. Abordarea prin piata

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

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

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

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

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

Valoarea obtinutéd 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 ci nivelul riscului evaluarii este adecvat avand in vedere utilizarea
desemnat3, 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
Tntregime sau partial3, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste datele de
intrare in rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce o metoda de evaluare este o tehnica
specifica utilizata pentru estimarea unei valori.

Modelele de evaluare utilizate in prezentul raport sunt adecvate utilizérii desemnate a
evaludrii si asigurd concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura c3 acuratetea rezultatului este adecvaté pentru utilizarea desemnata
tipul valorii si bunurile evaluate. P

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 $I1 DE GUVERNAN]’A (ESG)

Acest Raport de evaluare a fost realizat tindnd cont de riscurile sau oportunitatile
prezentate de factorii de mediu, sociali si de guvernanta (ESG) in méasura in care aceste elemente
sunt masurabile si influenteaza evaluarea atét 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 referinta, in
circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisa a
evaluatorului si a Primariei Orasului Eforie, asupra formei gi contextului in care ar putea sa apara.

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

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute Tn 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 nepértinitoare 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 pértinitor fatd de vreuna din partile
implicate.

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

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

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

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

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

Dr. Ing. Dogarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii,

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
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CAPITOLUL Ii - PREZENTAREA DATELOR

21. SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 90 mp.

Situatia juridica 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 73/26.03.2026 si mentiuni cap 1.10..

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2, DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

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

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

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

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

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD
EFORIE NORD este a doua mare
statiune a litoralului romanesc. Pozitionata la
aproximativ. 12 kilometri de municipiul .
o ST
Constanta, pe drumul de legatura cu orasul ¥ gt
Mangalia, Eforie Nord este o statiune balneara § E
renumita atat in tara, cat si in strainatate. J i :
Imbinarea turismului recreativ cu cel de We it A g L LAt
tratament face ca statiunea sa fie deschisa ' Wy g
turistilor pe durata intregului an. Bazele de
tratament din statiune atrag anual un numar
mare de turisti romani si straini, oferindu-le
tratamente moderne si cure folosind factorii
naturali din zona. Fiind o statiune in continua
expansiune, Eforie Nord isi schimba infatisarea de la an la an. Pe langa hotelurile si terasele cu
renume din statiune, apar de la un sezon la altul vile sau pensiuni, terase sau restaurante noi,
pregatite sa intampine nevoile turistilor.

——
-

ISTORIC

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

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
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de cazare din zona, denumita Hotel Movila (actual Hotel
Parc, Eforie Sud), iar pe malul lacului Techirghiol se
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 muite hoteluri, de aceea o mare parte dintre locurile de
cazare disponibile in statiune sunt oferite de vile si pensiuni turistice. In ultimii ani, statiunea s-a
extins constant, astfel ca totalul locurilor de cazare se invarte in jurul cifre de 19 de mii. Majoritatea
hotelurilor incluse in circuitul turistic sunt construite
in perioada comunista, iar cateva au fost renovate
si reclasificate: Complex Brad-Bran-Bega, Hotel
Belona, Hotel Astoria, Hotel Apollo, Hotel Meduza,
Hotel Petrolul, Hotel Minerva, etc. Statiunea Eforie
Nord nu include nicio unitate de 5 stele, iar hotelurile
de 4 stele sunt in numar de cinci: Hotel Europa,
Hotel Bega, Hotel Bran, Hotel Brad si Hotel Delfinul.
Majoritatea hotelurilor din Eforie Nord sunt unitati de
categoria 3 si 2 stele, ceea ce face ca statiunea sa
fie una usor accesibila. Vilele si pensiunile din
statiunea Eforie Nord sunt numeroase, iar
majoritatea ofera facilitati si conditii de cazare foarte
bune: Vila Cube, Vila Coralis, Vila Colonial, Vila Casa cu Lei, Vila Diana, Vila Angely, Vila Green
House, Vila Trident, Pensiunea Roxana, Pensiunea Stemi, etc. Datorita faptului ca statiunea
apartine orasului Eforie mai exista si spatiile de cazare oferite de particulari, care insa nu ofera
acelasi confort si servicii. In ceea ce priveste masa, pe langa restaurantele care apartin hotelurilor,
in Eforie Nord sunt deschise in timpul sezonului estival numeroase terase si restaurante cu
autoservire, pizzerii si patiserii unde puteti gasi preparate pentru toate gusturile si pentru orice
buget: Restaurant Nunta Zamfirei, Restaurant Chandellier, Restaurant si Pizzerie Acapulco,
Kherhana La Stuf, Restaurant Pescarus, etc.

BAZE DE TRATAMENT

In statiunea Eforie Nord va puteti bucura de efectele benefice ale factorilor naturali ai
zone in cadrul clinicilor balneoclimaterice. Bazele de tratament functioneaza pe tot timpul anului
si trateaza afectiuni reumatismale, bolile sistemului nervos periferic, tulburari de circulatie,
afectiuni dermatologice, obezitate, afectiuni respiratorii, sterilitate, rahitism. Tot aici se fac
proceduri de intretinere si tratamente de infrumusetare, folosind produse profesionale renumite.
Doua dintre cele mai moderne baze de tratament ale statiunii Eforie Nord sunt Ana Aslan Helth
SPA, parte a Hotel Europa, si clinica Efosan. Programele de SPA ale centrului Ana Aslan Helth
SPA imbina cu succes factorii naturali, specifici statiunii (aer puternic ionizat, apa sarata si namol
din lacul Techirghiol) cu procedurile clasice de tratament. Centrul de tratament balnear este unul
complex si include sali de hidroterapie, cabinete de masaj (masaj uscat/umed, terapeutic,
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presopunctura, anticelulitic si de relaxare), saloane de ingrijire corporala, sali de kinetoterapie,
electro si magnetoterapie, sala de fitness, piscina interioara cu apa sarata din Lacul Techirghiol,
jacuzzi si sauna. Dintre terapiile care se desfasoara in cadrul Centrul Ana Aslan Helth SPA
amintim: baile cu namol, hidroterapia, kinetoterapia si electroterapie, diverse tehnici de masaj,
masaj cu namol, sauna uscata sau umeda, dus-masaj Vichy, injectii cu Gerovital/Aslavital, terapii
corporale cu pietre vulcanice, bai saline cu alge si bai cu struguri. Tratamentele si procedurile
sunt initiate de specilisti bine pregatiti, iar atmosfera centrului este una benefica relaxarii corporale
si mentale. Baza de tratament Ana Aslan Helth SPA este deschisa pe durata Baza de tratament
Efosan functioneaza tot timpul anului, iar tratamentele oferite se axeaza in principal pe tratarea
reumatismelor si a sechelelor locomotorii dobandite in urma unor accidente. Pe langa aceste
afectiuni se pot trata cu succes tulburarile de circulatie, psoriazis si eczemele cronice, nevrozele,
obezitatea, bronhopneumopatii, anexite cronice, sterilitate si multe alte afectiuni. Tratamentele
au la baza proceduri cu apa sarata si namol, kinetoterapia, electroterapia de joasa, medie si inalta
frecventa, baile galvanice, fototerapia, ultrasonoterapia, magentoterapia, diverse tehnici de
masaj, sauna, inhaloterapia, baile cu plante si uleiuri, termoterapia. Echipa centrului de tratament
Efosan include medici si asistenti bine pregatiti. Alte baze de tratament sunt incluse in cadrul
hotelurilor Traian si Petrolul.

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

Zona in care se afld proprietatea este zona centrald a loc. Eforie Nord, zona
preponderent rezidentiala, comerciala si turisticd. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul se redlizeaza din str. Republicii.

Pe str. Republicii traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de nivel scazut;
in sezonul estival in zona traficul si poluarea fonica sunt de nivel mediu.

In zoni sunt amplasate: spatii turistice si comerciale in care se desfagoara activitatea
preponderent n sezonul estival.

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

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

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

2.,5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluaté este amplasaté fn zona centrald a loc. Eforie Nord. Proprietatea
are deschidere la Str. Republicii.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre toate zonele acesteia;
circulatia auto este de nivel mediu in sezonul estival si scazuta in extrasezon.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este rezidentiala, comerciala si turistica.

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

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

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

Proprietatea evaluata este constituitd din Teren intravilan cu suprafata de 90 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricd neregulata si are
deschidere la str. Republicii.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

Tn urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana centrald a
orasului Eforie Nord, zona rezidentiald/turistica si comerciala.

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

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren fara inclinare, fara denivelari, forma geometrica neregulata,
poluare cf. 2.4.

o Pe teren exista constructii care nu fac obiectul analizei prezentului raport.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $l 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 $| OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

‘_

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

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

Cumpératorii i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informatj, iar actele de vanzare
cumpérare 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 participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor la piatd si mésura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

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

: ANALIZA PlETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI

o
' Pasul 1. Definirea produsului imobiliar Jt
Z (analiza productivitatii proprietatii) f
“Pasul2. | Delimitarea pietei specifice |
(aria pietei si aria competitiva)
Pasul3. |  Analizacereri =
Pasul 4. Analiza ofertei |
(mvestlgarea si previziunea concurentei)
1[ ~ Pasul 5. ~ Analiza interactiunii dintre cerere si ofertsd
' Pasul6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd
g (conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in zona centrald a Loc. Eforie Nord intr-
o0 zon3 rezidentiala, turisticd si comerciald, cu un ambient linistit si civilizat.

Pasul 2 - Delimitarea pietei specifice

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

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
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Zona Metropolitana Constanta are o piatd imobiliara 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 ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizata este
caracterizats prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa 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 afta sub nivelul cererii. Oferta de terenuri
amplasate in zona analizata si vecinatati este prezentata in anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

Pentru c3 pe o piatad imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curentd. Cererea poate fi analizaté sub cele doua dimensiuni ale sale: cantitativ i calitativ.

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

Informatu relevante privind terenul sublect al evaludrii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosmta cC
Client su utilizator | Priméria Orasului Eforie o
N S_cﬂdﬁgvé-ldﬁare o Informare in védéféé vanzarii
Drept de proprietate | deplin
transmis -
Restrlctu de utilizare nu sunt
Conditii de finantare | numerar
""CB'riduiﬁ'&é vé_ﬁié—ré ol _ nepértinitoare
Adresa Eforie | Nord str. Republlcn nr. FN
Amplasare "Eforie Nord
Suprafata (mp) 902 mp
Destinatia ‘intravilan
i Topografla plan
~ Foma rereguiata
Ut|l|tat| utilitati la strada
Acces direct din str. Republicii
Situatia actuali a Teren intravilan, situat in zona centrala a localittii Eforie Nord
terenuluu I T
Indicatori urbanlstlm CfPUG/RLU
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 anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
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Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

Oferta este scazuta, 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

incrucisate.
imobilului evaluat.

|concis a informatiilor relevante identificate.

In vederea obitinerii de informatii relevante de piata specifica propritaii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:

1. Planificarea - n aceasts etapa au fost evidentiate caracteristicile propritafii subiect, determinate n baza informatiilor furnizate de client,
informatii culese din surse publice de informatii $i informatfilor culese in timpul inspectiei i teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare §i vanzare, adresa, amplasarea, suprafafa, utilitétile
disponibile, accesul, vecinatétile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.
2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomafillor din diverse surse de informatii §i validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificari

3. Analiza - Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor propritétii imobiliare similare
4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la baz4 sinteza etapelor anterioare, prin raportarea ntr-un format clar si

in cazul prezentei evaluari, procesul de oblinere a informatjilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piat&”, cu date §i
|informatii verificate si documente, privind proprietati imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaludrii.
Astfel, pretul cel mai probabil a fi pi&tit pentru imobilul evaluat are la baza informatii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatji, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A Comparabila B ComparabllaC obs
Suprafapd (mp) 300 579 2.670 250 Vezi Anexa
\Pret/ofertd vinzare { €/mp] - 550,09 500,00 396,00 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEI fi le/ofertd ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS comun deplin deplin deplin Vezi Anexa
RESTRICTI LEGALE (reg e urbanisticd) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITI DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITI DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITII DE PIATA curente 10 luni 2juni 2 luni Vezi Anexa
LOCALIZARE Eforie Nord, str. Republicli Eforie Nord Eforie Nord, zona H. Eforie Nord Vezi Anexa
nr. 10 Central Europa zona str. Platanului
SUPRAFATA (mp) 300 579 2.670 250 Vezi Anexa
DESTINAJIA {utilizarea terenului} intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (striizi, trotuare) asfaltat neamenajata asfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada ja strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limitd utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 7?? mi 22/31ml regulatd/ d- 37 ml regulati/ d- 14 ml Vezi Anexa

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

in functie de nevoile, dorintele, motivatjile, localizarea, 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 n care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

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

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

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
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Piata specifici a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatjile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre solicitant i beneficiar si
preluate din documentatia existentd; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzitori, cumparatori si ali participanti pe piata imobiliara specificé; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata si adiacente se
situeaza intre cca. 260 si 550 Euro/ mp si este prezentatd in anexa;

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

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

La momentul evaluarii piata este in dezechilibru cu cererea sensibil mai mare decét oferta;
piata apartine 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 perioad3, cresterea fiind incurajata de evolutia
pozitiva a economiei, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare de achizitii imobiliare;

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

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

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definita a fi utilizarea probabila
rezonabild si legald a unui teren liber, care este fizic 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 urmatoarele utilizari 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 raspunsul la urmatoarele doua intrebari:

»  Terenul supus evaluarii trebuie |3sat liber sau trebuie sa fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si dacé a doua variantd este cea adecvata, urmatoarea intrebare este:

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

> Daci se determind cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,

evaluatorul trebuie si g3seascd "constructia ideald" care se caracterizeazd prin

urmatoarele trei caracteristici:

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

Se incadreaza in reglementarile de urbanism si in standardele curente de piata;

Are pretul cel mai convenabil.

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

din cel putin urmatoarele trei motive:

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

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

(respectiv destinatia acesteia) care ar trebui ridicaté 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 90 mp situat in intravilanul Loc.
Eforie Nord, str. Republicii, nr. FN, CP 905350, identificatd cu |.E. 108560, zona pentru care
dispunem de informatii de piata.

>  Pentru imobilul analizat, s-a avut in vedere ipoteza urmétoare: care dacd terenul analizat
se alipeste cu o parceld adiacentd si in urma alipirii se incadreaza in prevederile art. 30,
alin. 3 din HGR 525/1996, acesta devine construibil:

VVVYVY

v V¥V

Conform informatii disponibile si stadiu fizic existent (teren ocupat de constructii) se poate
considera CMBU — teren pentru dezvoltare constructii comerciale.
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

¢ Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand c3 existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliard subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai multd sigurant3. In cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietdtii este mai mare. Metoda alocarii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizata in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, insa exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

¢ Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala
Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber. Aceastd metoda poate fi utilizatd in
estimarea valorii terenului atunci cand:
- Valoarea constructiei este cunoscuta sau poate fi estimaté cu precizie;

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

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

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

Renta funciara poate fi capitalizatd cu o ratéd de capitalizare adecvatd pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciard este suma platitd pentru dreptul de utilizare si
ocupare a terenului in conformitate cu 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 piatd a terenului. Aceastd 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 piatd, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piat3, va fi echivalentd cu valoarea de piata a dreptului real principal
de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta - dispozitie).

Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de
arendare, astfel incat evaluatorul trebuie s ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul inchirierii si sa determine perioada de detinere a proprietaii.
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelérii i dezvoltarii

Metoda parcelarii si dezvoltérii 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 sustina 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 reprezintd o sarcina obisnuitd pentru evaluatorii
de proprietati imobiliare, in timp ce analiza dezvoltarii unei parcele este o procedura complexa.

Atunci cand exist3 date de piata relevante si suficiente, metoda parcelérii si dezvoltarii ofera
rezultate credibile. Aceastd metods 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 exista suficiente vanzéri de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piaté, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizérii venitului se pot imparti in tehnicile capitalizarii
directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea rentei
funciare) si tehnicile actualizérii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in
metoda parcelarii si 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 piata si stabileste o
valoare prin procese de comparare.

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

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

Metodologie

Deci, evaluarea amplasamentului a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care
este cea mai adecvati metod3 atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinaté in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piai, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evaludrii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmatéd de efectuarea unor ajustari ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafat3, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzactilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuala si
preferabild tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia s& existe informatii suficiente despre
vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.S-au selectat proprietédti comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zona si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului).
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitdti, conditiile actuale ale
pietei datorita mediului economic existent.
Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERT,X\ / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afisare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumpdratori, preturile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. -5% mai mici decét preturile ofertate.
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS — Propritatea subiect are dreptul de proprietate
comun. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -10% deoarece are dreptul de
proprietate deplin, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
2 este -10% deoarece are dreptul de proprietate deplin, |a fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -10% deoarece are dreptul de proprietate
deplin, la fel ca proprietatea subiect.
2. RESTRICTI LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru propritatea subiect nu sunt
restictii. Ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restictii, la
fel ca proprletatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece
nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3
este 0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect.
3. CONDITII DE FINANTARE — Propritatea subiect se achitd numerar. Ajustarea luatd in
calcul pentru comparablla 1 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luat in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece se achita numerar,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea subiect.
4. CONDITII DE VANZARE - Propritatea subiect are conditiile de vanzare nepartinitoare.
Ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are conditiile de vanzare
similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparablla 2 este 0%
deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca proprietatea subiect, ajustarea luata in
calcul pentru comparablla 3 este 0% deoarece are conditile de vanzare similar, la fel ca
proprietatea subiect.
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE - Pentru propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu
sunt necesare mvestltu la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luaté n calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii,
la fel ca proprietatea subiect.
6. CONDITII DE PIATA Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproxmatlv un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile
de vanzare la curente. Ajustarea luat in calcul pentru comparabila 1 este 2% deoarece este
ofertatd acum 10 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece este ofertatd acum 2 luni, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luat4 in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 2 luni, la
fel ca proprietatea subiect.
7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in Eforie Nord, str. Republicii nr. 10.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 10% deoarece este localizata in Eforie
Nord
Central, amplasament mai slaba faté de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este -10% deoarece este localizata in Eforie Nord, zona H. Europa,
amplasament mai buna fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este 20% deoarece este localizata in Eforie Nord
zona str. Platanului, amplasament mai slaba fatd de proprietatea subiect.
8. SUPRAFATA (mp) — Se considera cé suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 300. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 1,0% deoarece are suprafata de 579 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 12,0% deoarece are suprafata de 2670 mp; ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 3 este 0,0% deoarece are suprafata de 250 mp.
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9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luat3 n 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 luaté in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan, la fel ca
proprietatea subiect.

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

11. ACCES — Propritatea subiect are accesul la strada. Ajustarea luaté in calcul pentru
comparabila 1 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea |uata 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 principald echiparea terenurilor cu utilitatile necesare, s-a constatat ca pretul
necesar lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitati. Propritatea subiect
are utilitati la limita. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are
utilitati la limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are
suprafata de utilitati la limita; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece
are utilitati la limita.

13. FORMA TN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma regulata/ d- 2,6 ml.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -5% deoarece are forma 22/31 ml;
ajustarea luat in calcul pentru comparabila 2 este -5% deoarece are forma regulata/ d- 37
ml; ajustarea luat in calcul pentru comparabila 3 este -5% deoarece are forma regulata/ d-
14 ml.

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

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

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

Valoare de piata

Valoare unitard 389,00 Euro/m? | 1.983 Ron/m?

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

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

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei.

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 389,00 Euro/m?

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

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

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

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

Cantitatea si calitatea informatiilor. Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie in
analiza este considerata suficient3 peniru apllcarea abordarii mentlonate

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

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul consténd in teren
intravilan cu suprafata de 90 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. Republicii, nr. FN, CP 905350,
identificata cu |.E. 108560, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 389,00 Euro/m? 1.983 Ron/m?

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 21.04.2026 — 5,0989 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

Obs. —

Valoarea bunului evaluat a fost determinata in mod obiectiv gi in condl/(gﬁw r_tla
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CAPITOLUL VIl - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 300,00 579 2.670 250
pret ofertd/vanzare (€/mp) 550,09 500,00 396,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta ofertd oferta
marja de negociere (%) -5,0% -5,0% -5,0%
marja de negociere din piata specificd (€/mp) -27,5 -25,0 -19,8
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 522,58 475,00 376,20
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS comun deplin deplin deplin
cuantum ajustare (%) -10,0% -10,0% -10,0%
cuantum ajustare (€/mp) -52,3 -47.5 -37,6
PRET AJUSTAT (€/mp) 470,32 427,50 338,58
2. RESTRICTII LEGALE (reglementéri
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 470,32 427,50 338,58
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) 470,32 427,50 338,58
4. CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) - 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 470,32 427,50 338,58
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitji investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 00 .00
PRET AJUSTAT (€/mp) 470,32 427,50 338,58
6. CONDITII DE PIATA curente 10 luni 2 luni 2 luni
cuantum ajustare (%) 2,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 9.4 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 479,73 427,50 338,58
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

7. LOCALIZARE Eforie Nord, str. Eforie Nord Eforie Nord, zona H. Eforie Nord

Republicii nr. 10 Central Europa zona str. Platanului
comparativ cu subiectul mai slaba mai buna mai slaba
cuantum ajustare (%) 10,0% -10,0% 20,0%
cuantum ajustare (€/mp) 48,0 -42,8 67,7
PRET AJUSTAT €mp 527,7 3848 406,3

CARACTERISTICI FIZCE
8. SUPRAFATA (mp) 300,00 579,00 2.670,00 250,00
Diferents suprafati 279,0 2370,0 -50,0
cuantum ajustare (€/mp) 5 51 0
cuantum ajustare (%) 1,00% 12,00% 0%
L UL B e ) 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 neamenajata asfaltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 10,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 48,0 0,0 0,0
la strada la strada la strada la strada

11. ACCES
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 regulat®/ d- 2,6 m! 22/31 ml regulatd/ d- 37 ml | regulatd/ d- 14 ml
cuantum ajustare (%) -5,00% -5,00% -5,00%
cuantum ajustare (€/mp) -24 -21 -17
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) 6,0% 7% -5%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) 28,78 29,93 -16,93
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 556,00 415,00 389,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 186,4 € 162,9 € 122,3 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 36% 34,30% 33%)
VALOAREA DE PIATAPENTRU 1 MP: 389,00 €

cele mai mici ajustéri brute absolute.

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 3 care este cea mai
apropiati din punct de vedere fizic, juridic $i economic de proprietatea imobiliara subiect gi asupra careia s-au efectuat

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
Nr Supr. .
Crt. Zona mp Pret (€) | Pretmp | Site Data
EN, bd. hitps://www.imobiliare.ro/oferta/
1 Republiciicu | 579 318.500 550,09 teren-constructii-de-vanzare- iunie 2025
|G Duca eforie-nord-579mp-260304428
Eforie Nord, https://www.storia.ro/ro/oferta/t februarie
2 central, zona | 2.670 1.335.000 | 500 eren-de-vanzare-eforie-nord- 2026
H Europa zona-centrala-IDE4J2
https://www.publi24.ro/anunturi/
imobiliare/de-
Eforie Nord vanzare/terenuri/teren-
’ intravilan/anunt/proprietar- februarie
3 IsDtlralltanului 250 99.000 396 teren-pensiune-restaurant- 2026
zona-turistica-a-grand-front-14-
ml/f701h607f05i7h76d00646ag
51thd1f1.html
Eforie nord https://www.storia.ro/ro/ofert februarie
4 centru ’ 605 175.000 289 alteren-605-mp-centru- 2026
eforie-nor-IDBbRo.html
https://www.publi24.ro/anunt
Eforie Nord, urifimobiliare/de-
zona statia vanzarefterenuri/teren-
5 Petrom intre | 1875 487.000 260 intravilan/anunt/teren- aprilie 2026
Republicii si intravilan-
Traian 1875m/507010302fed72hidg
d359hd8h37f231.html
Eforie Nord, https://www.storia.rofro/oferta/t | august
6 |jangapiata | 300 90.000 | 300 eren-eforie-nord-central-IDBbOt | 2025
Eforie Nord, hitps://www.imobiliare.ro/oferta/
str teren-constructii-de-vanzare- februarie
7 | Constantn | 1082 250.000, ) 231 eforie-nord-central-1082mp- | 2026
Brancoveanu 253822835

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 1
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-579mp-260304428

Teren intravilan, 579 mp - zona Eforie Nord
318.500 €

Rate : O wewewch credit

ot ] wmobiliare so Finance
W Propnetrte reprezentatd exclusi

: Experti Imobiliari
EXPERT! IMOBICLARE
ABOCHTI S

L
° 0724 555 008
A TR Ao

Trimite linkul unui prieten pe:

v f 0 o

Carahont

i bovletpdek o B og ' 4

Descriere

Agertia EXPERT! IMOBILIAR! va propune IN EXCLUSIVITATE spre achizitie un teren intravilan, excelent amplasat. situat in
zona centrala a statiunii Eforie Nord. Terenul are o suprafata ce 57¢ mp, cu deschidere la 2 strazi, 22,43 mi si respectiv
31,42 ml. Terenu! bereficiaza de utiitati la limita proprietati - apa, canalizare si energie electrica. Acte la zi: cadastru si
intebulare.

rozitionares sa, cu acces facil din doua strazi. i} face ideal atat pentru dezvoitari rezidentiale. cat si pentru investiti
uristice {vila, pensiune. spartamente de vacanta).

Pentru mai muite informatii despre acest erunt imobiliar sau pentru 8 programa o vizionare, nu ezitati sa ne contactaty.
Suntem aici pentru s va ajuls se gesiti locuinta perfecta pentru stilul dumneavoastra de viatal

£.2(P30854)
Citeste mai putin

Specificatii
D arunt: X4AF13033 Actualizet in: 03.06.2025
Suprafats teren: 572mp Tipteren: Constructii
Clasificare teren: intravilan front stradal: 22.43m
Ne frantin etradala. 9

Facilitati

Uit Apd Cansfizare Curent

Amenajare straz! Asfattete Mijloace de traneportincomun  lluminst stracsl

Alte ceracteristic Lasosea

Comigio:: standsrd

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 2
hitps://www.imobiliare.rofoferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-central-2670mp-267521476

Teren de vanzare in Eforie Nord zona Hotel Europa 1.335.000€

Salveard Murtaza Negivetin
EUROEMPIRE MOBILIARE
INTERMED

0752102222

01229701 DIS2T04TSY

( Q Timtemess) |

Trimite linkul unui prieten pe:

¥ (-] (e}

Activeazd notificarile
pentrua fila curent cucelem
RO anunturiimob are.

Descriere teren

€OV T

WUV 2] o

3, avand o suprafata de 267

construibil, Proprietatea este o reald investifie pentru dezvoitarea §i comerciatizarea imobilelor colective.turistice gi
totodats \ perspective a beneficiului datorat potentialuluiui de crestere valoric, care este foarte rapid.
I b T 1

in care se afia terenul ofers numeroase avantaje. inclusiv proximitatea fats de centre comerciale. institutl
g

oficient de utilizare 2 terenului de 2; cadastru si intabulare pret 500 euro/mp*pentru 0 mai buna

Detalii teren

X2MBO33LC (A 267521476 (D Actualizat in: 31 lanuarie 2026

Clasificare teren: Intravilan Nr. fronturi stragsle: 3
Utilitati
Destinatie Amenajare strazi
Rezidential  Comercial  Devacantd Asfaltate  iluminat strada
Mijloace de transport in comun
Alte caracteristici Comision
asosca  Accesaut 2%

Oporturatate de investitie

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/proprietar-
teren-pensiune-restaurant-zona-turistica-a-grand-front-14-
ml/f701h607f05i7h76d00646gg51thd1f1.html

Proprietar, Teren POT 60, CUT 2, vila 99 000 EUR @ Telefon vakdat
turistica rezidentiai restaurant, zona A, front
14 ml =

Ainur lbram
Vezi toate anunturile

0724799311

Contacteazd vanzdatorul

Buni, mé infereseazs oferta
dumneavoastrd. Mai este valabila?

N

Caraclere rimase: 2939

iy . »
J\/[Ia St[’i? @ Adougd figier 2

E’-'.V“a-E«Ua: -

Afisaterecent
L]

Distribuie anunful pe

Specificatii
Suprafata terenului 250 m?
Front stradal 14
Numar fronturi 1
Latime drum acces 8
Descriere emotionala Teren ideal construire vila turistica
Destinatie Comercial, De vacanta, Rezidential
Amenajare strazi Asfaltate, lluminat stradal
Utilitati generale Apa, Canalizare, CATV, Curent, Gaz, Telefon
Alte caracteristici Acces auto, Oportunitati de investitie, Teren imprejmuit

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

Persoana fizica, vand teren in suprafata de 250 mp in zona turistica zero a statiunii
Eforie Nord, avand deschidere 14 mi la strada Platanului si adancime de 18 mi.

Detin certificat de urbanism de construire P+3 eliberat recent, conform caruia cotele
sunt:

Imobile avand specific: regim turistic, alimentatie publica, comercial, locativ-
rezidential

POT (procentul de ocupare al terenului): 60% - amprenta maxima la sol - 150 mp
CUT (coeficientul de utilizare 2l terenului): 2 - suprafata maxima desfasurata - 500 mp
Regimul de inaltime maxim: S+P+3E

Posibilitate construire parcare subterana, 12 studiouri si unitate comerciala
alimentatie publica la parer.

Utilitatile existente la teren: apa, curent, canalizare, gaz, internet.
Terenul este ingradit si igienizat.

Nu sunt interesat de schimburi.
Pret fix.

ID anunt: 1753543262

» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizualizdri: 489

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

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-605-mp-centru-eforie-nor-IDBbRo.htm|

—

"

Teren 605 mp Centru Eforie Nor

175 000 € s0em

& Eforie, Constanta

Teren de vanzare

Suprafats utila:
Tip teren:
Localizare:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:
imprejurimi:
Media:

Tip vénzétor:

Descriere

AT .

Toate imaginte (7)

Pontica Imobiliare

Desired New Home

Q, 0750403 486

605 m*
intravilan
urbana
14024321 m
fard informatii
asfaltat

férd informatii
f4r3 informatii

agentie

Va propunem un teren de 605 mp in Eforie Nord, zona buna, aproape de
centru. Terenul este pe colt cu iesire 13 2 strazi. Pe teren se afla 2 corpuri de
clddire cu o suprafata totala de 70 mp. Apa, canalizare si energie electricéd

prezente, conducta de gaz la strada. Pret 289€/mp

ID intern: CP2099920

[ Raporteazi

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliet, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-

intravilan-1875m/507010302fed72hidgd359hd8h37f231.html - 290 e/mp

© Telefon validat
\V

Teren intravilan 1875m

Specificatii
Suprafata terenutui
Front stradal
Numar fronturi
Alte defalii pret
Destinatie
Amenajare strazi
Utilitati generate

Alte caracteristici

Descriere

Proprietar
Vezi toate anunfurile

0791582554

1875 m2
35

g Contacteazd vanzdatorul

450 000 eura Bung, ma intereseaza oferta
Heu. Ul euro dumneavoasira, Mai este valabila?

N

Comercial Rezidential
erdelileacaris i ezicentel Caraclere rimase: 2939

Huminat siradal, Miloace de transport in comun, Pietruite @ adaugt figier ?

Acces auto, Oportunitali de investitie

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

Terenul este liber si beneficiaza de toate utilitatile.

Se preteaza pentru bloc sau hotel.

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

Dimensiunea terenului 35 51.

Regim inaltime P+1+3E.Certificat urbanism.

Nu deranjati inutil.

Vanzare directa, exclus agentii imobiliare.

Accept plata in rate.

ID anunt: 1680100727

» Vezi detalii pe romimo.ro

® Vizuaolizdri: 448

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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https://www.storia.ro/ro/ofertafteren-eforie-nord-central-1DBbOt - 300 e/mp

Yoate imaginfle (7)

Teren Eforie Nord Central

90 000 € :00 €/m?

Dieaconu Razvan

Desired New Home

@_\ Eforie, Constanta ¢, 0764058527

Teren de vanzare

Suprafata utili: 300m*

Tip teren: intravilan

Localizare:

Dimensiuni:

Gard:

Tip acces: asfaitat

Imprejurimi:

Media: ©® apécurentd
© gaz
@ electricitate
© canalizare

Tip vnzitor: agentie

Descriere

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

10: 883549
1D in birgu: CP2099839

dd- 10 x 30 ml

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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hitps://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-central-1082mp-
253822835
250.000 €

Teren intravilan 1080mp Eforie Nord Centru
c udetu - Vezi Hartd
Q simuleazd credit

¥ Proprietate reprazentats exclusiv ) Saiveazd Marcela
£ Avantim Performance

0770490022
Rpolenrs acum

[ @) Trimite mesaj J

Trimite linkul unui prieten pe:

© f ©

(&

Activeazd notificirile

narmtas s el memnd canmnde Al

Sup terers Tig:
fl, w082mp [ Constructi

Descriere teren

Agentia imobiliara Avantim va propune spre vanzare in Exclusivitate un teren in centrul statiunii Eforie Nord avand o
suprafata de 1082mp cu deschidere pe trei laturi fiind o reala investitie pentru dezvoitarea imobileior turistice sau
colective.Proprietatea se poate vinde integral sau se poate parcela in doua loturi de 540mp fiecare cu deschidere
de2imi.Pentru mai muite detalii ne puteti contacta ia numarul 0770480022

Electricitate Apé Canalizare

Detalii teren
Danunt: XEGRPO30OH (3 253822835 O Actualizat in: 18 lunie 2025
Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 42m
Nr. fronturi stradale: 3 Latime drum acces: 6m
Utilitati

Destinatie Amenajare strazi

Rezidential Asfaitate  Mijloace de transportin comun
lluminat stradal
Alte caracteristici Comision

Lagosea Acces auto 2

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

ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

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




o]
K

¢» GECOMEC 2003 < e e

§ Esibasity | Civtularid .

pag. 35

- : & OLIFARM
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‘i

@ Hanca |ransivana]

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

o 1:500 r'_Nnma' cante funciars: 108560
L4 Anul zborului ortofoto: 2020 Extras de oot fupcisd- eRayonnet
ANCPL | ! o

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

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

‘ ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
ur. 73 din 26.03.2026
privind aprobarea oportunit#tii vanzarii prin licitatie a imobilului teren situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii nr. FN, in suprafatf de 90 mp

Consiliul Local Eforie,
Avind in vedere:
- Proiectul de hotirére prezentat de Primarut Orasului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului orasului Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciului Adminisirarea Domeniul Public gi Privat;
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliul Local al oragului Eforie;
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare;
- art, 354, art. 355, art. 363 alin. (1), (2), (4) din OUG 0r.57/2019 privind Codut administrativ,
- numarul de inventar 5026 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
139/30.04.2025 pentru acest teren;
- HCL nr.221/29.08.2024 privind aprobarca metodologiei de vanzare & bunurilor imobile proprietate
privata a Orasului Eforie;
- extras de carte funciara pentru informare emis de OCP1 Constanta in dosarul 25964 din 05.02.2026
pentru acest imobil;
- terenul se afla in Zona de impozitare A - Eforie Nord

fn temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. b), precum si a art. 139 alin. (2)
din Q.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare,

HOTARASTE

Art. l. Se aproba oportunitatea vinzérii prin licitatie a imobilului teren situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie \lord str. Republicii nr. FN, in suprafatd de 90 mp
identificat cu LE. 108560. £

Din extrasul de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta in dosarul 25964
din 05.02.2026 pentru acest imobil sezulta ca:

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

- terenul este imprejmuit partial conform PAD;

- copertina identificata in PAD nu face obiectul prezentei,

Art. 2. Arhitectul Sef prin Serviciul de Urbanism, Disciplina in Constructii va intoomi
Certificat de Urbanism pentru acest imobil si il va transmite Serviciului Administrarea
.Domeniului Public si Privat.

Art.3. Prezenta hotirdre va fi dusi la Indeplinire de Primarul orasului Eforie prin aparatul
de specialitate.

Art.4. Prezenta hotdrdre va fi comunicatd instituiilor, autorititilor si persoanelor
interesate prin grija Secretarului General al Orasului Eforie.

Hotfirfirca a fost adoptatd cu un numér de ..16... voturi “pentru”, ..—... voturi

“Impotriva”, din totalul de 17 consiliefi in fummc

CONSILI

PRESEDINTE DFSSEDINTA
ORBOCEA D

~VICTOR

ROMANIA, jud. Coustanm. Eforie $ud. str, Pm“ruu]m ar, 1. 1el, 0241748633, fax 0341733135, www. pr{nnmcmm 0

Evaluare teren 252 mp - Loc. Eforie Nord, aleea Cameliei, nr. 4, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA Nr. cerere 91502

¥
" Birou! de Cadastru 5i Publicitate imobiliara Constanta Zius 14
[ 4 4 lura 04
» B Anut . 2026
ANCP1 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

g e PENTRU INFORMARE 'i‘iii’?isi
Carte Funciard Nr. 108560 Eforie mlﬁ“ ‘II ““IM

A. Partea . Descrierea imobilulul
TEREN Intravilan

Adresa: jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Str REPUBLICII, Nr. FN

‘l\:!:'i-: INT. :::::galc Nr. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 108560

90 Teren imprejmuit;
IMPRE|MUIRE CONFORM PAD.

B. Partea li. Proprietari si acte

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate si aite dreptur reale Referinte

25964 / 05/02/2026
|Act Administrativ nr. 139, din 30/04/2025 emis de CONSILIUL LOCAL EFCRIE; Act Administrativ nr. 31057-

9Al, din 27/10/2025 emis de PRIMARIA EFQRIE; Act Administrativ nr. 38, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL

LOCAL EFORIE; - - B ) N

81 [Intabulare. drept de PROPRIETATEDOMENIUL PRIVAT, dobandit prin Al
|Lege. cota actuala 1/1 B B
1) ORAS EFORIE

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembriimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinge
de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine data cu caracter personal, protefate de prevederile Legil Nr, 677/2001. Pagina 1din3
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Carte Funciard Nr, 108560 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)¥ Observatii / Referinte
108560 90 IMPREJMUIRE CONFORM PAD.
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL

M

\

X4399

Date referitoare la teren

o ?gf:gﬁ;? v Sur;:;;-:ga Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti | pa 90 - - - IMPREJMUIRE CONFORM PAD.
constructii
Date referitoare la constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct| Punct| Llungime segment
Inceput sfarsit o= {m)
1 2 14.186
2 3 7.878
3 4 8.738
4 5 0.913
5 6 1.723
6 7 8.68

Documenit care centine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3
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Carte Fugciaré Nr, 108560 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
7 8 7.909

8 9 1.985

9 10 10.149

10 11 8.06

1 12 5.319

12 13 1.379

13 1 3.104

*¥ Lungimiie segmentelor sunt determinate Tn planul de prolectle Stereo 70 5t sunt rotunjite la 1 milimetru,
s Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemu! informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 si in forma fizica a
documentului, fard semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinil si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabi)
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
14/04/2026, 10:15

Acest document se elibereazi gratult pentru proprietaril imoblielor. Pentru alti solicitant], costul

extrasulul este de 25 de lel la ghiseu, respectiv 20 de lei dach este obtinut online prin platforma

hitp://epay.ancpl.ro

Document care centine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
puy.ancplre ot Lt
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Ha
- EIE ICPL Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA
sownwmwns  Biroul de Cadastru sl Publicitate imobiliaré Constanta
‘ gaer g ey EXTRAS DE PLAN CADASTRAL Nricerere  B1503

| pentru imobiluf cu IE 108560, UAT Eforie / CONSTANTA,  oea X8
' 18 Loc. Eforie Nord, Str. Republicii, Nr. FN = __&
100206178342 : » St Rep o NI R

Teren: 90 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosinta{mp): Curti Constructii 90mp

Plan detaliu
751200 791250
g
&
[~
-
&
791200 791250
Legenda
e [Ntravilan Legea 5 T
] ¢ &) 20 metri

_ Legea17 [ Legea 165

Sistem de proiectie Stereo 70

Coauf de verificare din antet poate i foigsit pentru vericarea autenticitatil documentulul la acresa http://www.ancpiro/veriicare  Pag. 1 din
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Plan de ansamblu

T35050 755600
L L
2 S
] 2
8 2
:__-:—"_T::":‘:.N.n
2 'y . i 2
5 EFORIE.  + [
§ SN
A AN

AN
A\

4
T
.

+ & EFORIE SU

i T st bancam

=
\

. |

Sy 5 = / |
s, ~ | i {
L
795000
Legenda
v Intraviian — ———r—T—
€ s
Legea 17 :
CJregeatss sistern de proiectie Stereo 70
Sarcini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale) Semnat electronic
Legea 17, Art.3 O i
|
Ultima actualizare a geometriei: 25-02-2026
Data si ora generarii: 14-04-2026 10:15
Coctl de verificare din antet poate 1 folasit pentru verificarea icitatii documentuiul la adresa http://www.ancpirojverificare  Pag. 2 din 2
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

& I. CERTIFICAT DE URBANISM
Nr__9( _am_/6.04 2076

Tn scopul: OPERATIUNE NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA IMOBILIARA

Ca urmare 8 cereril adressbe de ORASUL EFORIE, prin reprezentant PRIMAR SERBAN ROBERY-NICOLAE cu sedivl In
Jutheiil CONSTANTA, orasul EFORIE locailistea EFORIE SUD, strads PROGRESULUI, i, 1, bl -, 5¢. -, ot -, ap, -, Inregisiratd o
n. B976-2 i 06.04.2026;
Peviiru imobliul: teven § consiructi, situat In judepl CONSTANTA, oragul EFORIE, locaslitstas EFORIE NORD, cod pojinl
905350, Sirada REPUBLICI, »r. FN, saw identificat prin Cartes funciark 108560 EFORIE, aviid nr CAD, 108560

 tamelut regiementinilor Decumentetie! de urbanisos - faza PG, aprobatl prin Hotlirires Consiliviui Local Eforie
ar. 71/2002 5i 43/2022 ale HGR nr. 525/1996 cu medifichrile 3 completiriie ultericars

i conformitate cu pravederiie Lpgli nr, 50/199] privind sutorizsres executirl lacriilor de constructi, republicats,
cu modificlrile 3! complethrile Witericare,

1. REGIMUR 10mIDIC:
- Terenul este shtuat In intravilanul localititii Eforie Nord, orag Eforie.
- Imobilul este proprietatea:
- ORAS EFORIE, suprafata de 20mp domenlu privat, conform acte mentionate Tn extrasul de carte funclard nr. 108560 Eforie eliberat sub
cerere nr., 91502 £14.04.2026.
Sarcini: NU SUNT .
- Reglementdri extrase din documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriului sav din regulamentele aprobate care
instituie un regim special asupra Imobilului:
- Zone protejate: se vor respecta prevederile art. 58 din legea nr. 422/2001
- Interdictii temporare (definitive}de construire: conform legii nr. 597/2001 nu se vor executo lucrari de construire in
perioada 15mai-15 septembrie a flecarui on.

-

b

2. REGIMUL ECONOMIC:

- Terenul are categorla de folosintd actuald curti ~ constructii confarm extrasului de carte funclard nr. 108560 Eforie eliberat sub cerere
nr. 91502 /14.04,2026.

- Destinatia terenului stabilitd prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate: imobllul este Tncadrat in 2ona
B conform PUG Eforle st RLU aferent.

DEFINIREA ZONE! : Zond centrald ;

-FUNCTIA DOMINANTA : Dotéiri administrative de interes general, bancare, etc. ;

-FUNCTIUNEA DOMINANTA : Dotari de interes general,

-UTILIZARI INTERZISE: sunt interzlse constructil cu functiuni care polueazs in orlce fel sau care pun in pericol siguran§a,
confortul 5i sdnitatea oamenilor si alte prevederi impuse prin RGU.

- Terenu! face parte din zona de impozitare A,

~1- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT D URBAMISMNR 7/ DINY 4. 2026
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3. REGIMUL TEHNIC:
- Procentul de ocupare a terenutui (POT);maxim —se va stabili prin PUZ,
- Coeficlentul de utllizare a terenulul {CUT) - se va stablll prin PUZ.
- Suprafata terenului : 50 mp din acte si din m¥surstori.
- Caracteristicile parcetelor (suprafete, dimensiuni) : se vor stabill prin PUZ
- Alinlamentut terenulut fatd de strizile adiacente: se mentine.
- Amplasarea clidiritor fatdl de aliniament (linia de dernarcatie fnire domeniul public 51 proprietatea privata}— se va stabili prin PUZ.
- Amplasarea cliliritor fatd de limitele laterale §i posterioare : se va stabill prin PUZ.
- Regim de indltime: maxim patru nivelur! : se va stabili prin PUZ.
- Cireulatii §i accese : Circulatia autovehiculelor se realizeazd pe strada Republicii. Circulatia pietonilor se realizeaza pe trotuarele aferente
striizii Republicii. Accesurile auto §i pietonal se realizeaza din strada Republicii.
- Parcajele necesare se vor reafiza Tn interiorul limitel de proprietate, necesarui fiind raportat la functiunea ce prevede un numar mal mare
de locurl de parcare, In acord cu prevederile anexei nr. 52 RGU aprobst prin HGR nr. 525/1995.
- Condltii de echipare edilitard : zona dispune de rejele tehnico-edilitare {alimentare cu ap¥, canalizare, energie electrich, gaze naturale,
telefonizare}.
- Spatil libere 51 spatil plantate : vor fi previzute spatil verzl sl plantate In conformitate cu anexa nr. 6 din HGR nr. 525/1996.
- Tmprejmuirile : se vor stabill prin PUZ. Sunt Interzise gardurlle din materiale ce pun In pericol slgurants §i sénstatea pietonllor {s3rm3
ghimpata, etc.} Se recomandy ca Imprejmuirite, portile, portalurile s& fle adaptate specificului dobrogean.
- Conform art. 30, alin, 3, din HGR 525/1896, sunt considerate loturl construlbile numal loturlle :
a) cufront la strada de minimum 8 m pentru clddir Insiruite gi de minimum 12 m pentru clddiri izofate sau cuplate;
bl suprafata minima a parcelei de 150 mp pantru cl3dirl Inglrulte §i, respectlv, de minimum 200 mp pentru clidiri amplasate zolat
sau cuplate;
¢} addncime mal mare sau cel putin egala cu lifimea parcelel,
Regimul de actualizare/motificare 2 docurentatilor de urbaniem si 3 regulamentetor locale aferent
Avand in vedere faptu! ca zona din care face parte imobliul |E 108560 este situat zona centrala, in temeiul prevederilor
art. 32, alin. 1 lit. b} din legea nr. 350/2001 premergator autorizarii viltoarelor investitii va fi necesar intocmirea planulul
urbanistic zonal in vederea reglementarli urbanistice.
Terenul situat In orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, strada Republicil nr, FN, in suprafatd de 50mp din acte i din mdsurdtori,
Identificat cu IE 108560 NU este canstruibil.

Prezantul cartificat de urbamsm posts £ wiizat n scopy! declarat pentru ;

VANZARE IMOBIL TEREN CU IE 108560 CONFORM H.C.L. NR. 73/26.03.2026

[ Carsificatil de urbanism U Tne 160 de suterivatie da conatruire/dusftinture g
. i condeell dreptul da 8 ovecuts inerdrl 4 construscyll.

4. DBUGATE ME TITLHARULIL CERTIFICATULLX DE URSANISM:

n scoml slalarirh docamentatiel pentru sutorkarss executiicl lecoldior de coastractl - de convirvire/de desBintare - solicitantul se ve
adeass aetortiti competente pentry proterlis mediolui; AGENTIA PENTRU FROTECTIA MEDIILUI CONSTANTA ~ sirads Linkii pr, 23

In splicarss Directivei Conaliivid 83/337/CEE (Dinactive EIA} privindd avalusres slocheior ammitor projecte publics §i srivets asupra
ondivkal, modifizatl prin Dieactive Consiiuiyl 97/11/CE ¢ prin Directive Consiiulul ¢ Parlementulsl Buropesn Z003/35/CE privind
participares pobicuiul s sisborsras anumitor planunt 51 pregrerse T fagitusl cu mediul i madiicarma, cu privice i perticiperes publicukd
# accesl ls justitie, 3 Olractivel $5/337/CEE 9 9 Directivl S5/61/CE, arin certificatid de wrisenism se comunich solickertulul sbilgasta de »
sqntacts avtoriestes terterieil de mechy pertry ¢ sceesta s snelizere gl f decidl, dupd caz, Wmosdeerea/neincadisren profectubd
imatipini pulslicepvivate W lista prolecteior supsise svsiulirT Impacheivi asupes et

n splicares pravederiior Directivei Consiiulil BS/317/CEE, procedurs e amiters 3 acordulii de mediv ye desfisoard dupl emiwres
cesificstulul de urbaniam, anterior depunan! documentatiel periry sutorizares executdel lucrlirier de condbructil b autorieies
sdministratiel publice competsnte.

Ia wadieres satisfacari cetinteior cu peivice 1 proceduns de emiters 2 acorduiul de mediu, autoritates competenth pentru protectis
madiualul staiiiepte mecanismud asiguriieli conauRini publice, taritrakalni spliweiior publiculul i 3l formuline unul punct de veders oficial
o privire iz eonlizaned invesitiie T acore cu reculatele comsuttini publice

n aceste condilil;
Dupd mmﬂm&urmmwmhaxmhmmmmmm
medivhd 1 veiienes evaluliil inigiele & investitiel 3 stablich sacesitisl evelubri efacteior aceatais asupra reediuls. In urme evekadril
initine 3 ovastitiel st vo amibe achsl sdminitratly 3l Utoridt competents pentru protestia medivi.

Tn sttwelis I Care sutnritates competenth petry: protectis medhui: Siibiesie necesitorss evalulrii Shecttior westitie! asuprs maskdu),
mliciantul are sbliigatia de o nottics scast fapt suteitith administralinl aublice competerte cuy privire ja merineres ceved! pentry
satorizsren enacutd lucrrior de constructii,

T situagie 1o cave, dupd emiteses cortlicmtub e urbaniam ol pe percursid serulin procedril e evaluare 3 SHECtolor Investitie sup
madiiul, solickents resuntl la intentia de realizare o Iovestitied, sctsts a7e abiigaiio de o notiice scest fapt ateantiii sdministratiel
_bublice competente =

2- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMINR 7/ OIN /I, 004 7020
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Prezentud cortificat she wrbanism are valabiiitates de 12 lunl de 1a data emiteril.

ARHITECT SEF,

Eduard FERENCZ

Intocmit,

Msz‘quJuperinr
otiild NEGREA

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin-po§ta ta data de ... =0

sressiasnine

PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR  “/  DIN ¢
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n conformitate cu prevederile Lagii nr, 50/1991 privind autorizarea executiini fucritior de constructii, republicatd, cu

wmodificirile §i completiirile ulterioare,
s¢ pralungeste valabllitatea
Certificatulul de Urbanism
de la data de pind la data de
Dupd sceasts datd, o noud prelungire a valabilititii nu este posibild, solicitantul urmiénd s obtind, Tn condiitle
hegh, un alt certificat de urbanism,
PRIMAR, SECRETAR GEMERAL,
ARMITECT $EF,
Intoemit,
Achltat taxa de ... lei, confarm chitantei Serie/nr. ..... din .

Transmis solicitantului 12 data de ...

-4- PRIMARIA ORASULU) EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR 7/ DIN
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