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ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRARE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren in suprafata de 2.776 mp situat
in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, identificat cu L.E. 108582

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. 128/29.05.2026 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie a unor
imobile din Orasul Eforie - nr. crt. 6 din tabelul anexa la hotarare;

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

- numarul de inventar 1815 din H.C.L. nr. 38/27.02.2020 privind inventarul imobilelor teren
care apartin domeniului privat al Orasului Eforie, anexa 1, actualizata prin H.C.L. nr.
215/30.06.2025;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 143920 din 05.06.2026 emis de OCPI
Constanta pentru imobilul identificat cu I.LE. 108582;

- 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. 18897/13.07.2026 (nr. crt. 2) ce stabileste valoarea de
piata de 121 euro/mp fara TVA;

- Certificatul de Urbanism nr. 156/02.06.2026;

- Adresa RAJA S.A. Constanta nr. 2822/01.02.2024;

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

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

PROPUNE SPRE APROBARE:

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C.
2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 18897/13.07.2026 (nr. ctt.
2) ce stabileste valoarea de piata de 121 euro/mp fara TVA a terenului in suprafata de 2.776 mp
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, identificat cu I.E. 108582.

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 121 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
2.776 mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, loturile 70, 92, 93,
109, 151, 152, 158, 168, 169, 170, 171, 172, 191, 192 din parcelarea Tuzla Techirghiol, identificat cu
LE. 108582.

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 143920 din 05.06.2026 emis de
OCPI Constanta pentru imobilul identificat cu L.LE. 108582 rezulta ca:

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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‘ SERVICIUL ADMINISTRARE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

- nu sunt inscrieri privind dezmembraminte ale dreptului de proprietate, drepturi reale de
garantie sau sarcini pentru acest imobil teren;
- terenul este imprejmuit partial; imprejmuirea nu face obiectul prezentei;
Conform evidente RAJA S.A. Constanta imobilul este afectat de retele subterane de
distributie apa si de canalizare.
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. Prezenta hotarare va fi pusa in aplicare de Primarul Orasului Eforie.
Art. 9. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al orasului.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae SERVICIL;’L AD.P.P.
SEF SERYICIU,

[,
MANEA [Didhjel

\ 4
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Red L.S.M./72 ex.
iulie 2026

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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RAPORT
privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren in suprafata de 2.776
mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Mugurilor, nr, FN, identificat cu L.LE. 108582

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. 128/29.05.2026 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie a unor
imobile din Orasul Eforie - nr. crt. 6 din tabelul anexa la hotarare;

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

- numarul de inventar 1815 din H.C.L. nr. 38/27.02.2020 privind inventarul imobilelor teren
care apartin domeniului privat al Orasului Eforie, anexa 1, actualizata prin H.C.L. nr.
215/30.06.2025;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 143920 din 05.06.2026 emis de OCPI
Constanta pentru imobilul identificat cu I.E. 108582;

- 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. 18897/13.07.2026 (nr. crt. 2) ce stabileste valoarea de
piata de 121 euro/mp fara TVA;

- Certificatul de Urbanism nr. 156/02.06.2026;

- Adresa RAJA S.A. Constanta nr. 2822/01 .02.2024;

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

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

f

Serviciul A.D.P.P.

Sef Servigi [I*
N\ Y
MANEA Janiel
Red LS. M./ 2 ex.
iulie 2026

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren in suprafata de 2.776
mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, identificat cu LE. 108582

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. 128/29.05.2026 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie a unor
imobile din Orasul Eforie - nr. crt. 6 din tabelul anexa la hotarare;

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

- numarul de inventar 1815 din H.C.L. nr. 38/27.02.2020 privind inventarul imobilelor teren
care apartin domeniului privat al Orasului Eforie, anexa 1, actualizata prin H.C.L. nr.
215/30.06.2025;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 143920 din 05.06.2026 emis de OCPI
Constanta pentru imobilul identificat cu LE. 108582;

- 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. 18897/13.07.2026 (nor. crt. 2) ce stabileste valoarea de
piata de 121 euro/mp fara TVA;

- Certificatul de Urbanism nr. 156/02.06.2026;

- Adresa RAJA S.A. Constanta nr. 2822/01.02.2024;

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

Astfel, avand in vedere cele de mai sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de
hotarare privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea imobilului teren in suprafata de
2.776 mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, identificat cu LE.
108582.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae Serviciul IF.D.P.P.

Sef Serviciu,/
MAR apiel
/ /
.lIlrI ’l .
Red. LS.M./2ex.
\ / ! iulie 2026

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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Nr Nr Tip Nota de
crt. | Raport imobil Adresa Supr. (mp) comand3 Mentiuni
HCL
Comanda nr 15500 din 11.06.2026
Eforie Sud, Str. Mugurilor, r ]
nr. FN, loturile 64, 65, 69, HCL
1. | 811.05.26 | teren 71,72, 90, 91, 93, 94, 95, 2.089 mp 128/2026 Vanzare
96 din Parcelarea Tuzla
Techirghiol
Eforie Sud, Str. Mugurilor,
nr. FN, loturile 70, 92, 93,
109, 151, 152, 158, 168, HCL -
2. | S11.06.26 | teren 169, 170, 171 172, 191, 2,776 mp 128/2026 Vénzare
192 din Parcelarea Tuzla
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Eforie Sud, Str. Nicolae
Filipescu, nr. FN, lot 88 HCL
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L 128/2026
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Management Evsluare Consultanta

RAPORT DE EVALUARE

$11.06.26 / 03.07.2026

- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
2.776 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. MUGURILOR, NR.
FN, LOTURILE 70, 92, 93, 109, 151, 152, 158, 168, 169,
170, 171, 172, 191, 192 DIN PARCELAREA TUZLA
TECHIRGHIOL, JUD. CONSTANTA, CP 905360,

|.E. 108582

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 128/29.05.2026

FIRMA
Membru Corporativ r
ANEVAR - Aut. 0117 J GECO MEC 2003

W e Easiary | ToseuNarid

EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogérescu 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
Adresa societatii de | 1o\ ¢00-"0341 1 426.947

evaluare E-mail: gecomec2003@gmail.com

www.gecomec2003.ro

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

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand domeniului privat al Oragului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str.
Mugurilor, nr. FN, loturile 70, 92, 93, 109, 151, 152, 158, 168, 169, 170, 171, 172, 191, 192 din
Parcelarea Tuzla Techirghiol, jud. Constanta, CP 905360, identificata cu I.E. 108582, proprietate
ce consta in teren intravilan cu suprafata de 2.776 mp.

Tipul valorii adecvate utilizarii desemnate este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeaz3 in vederea vanzarii imobilului analizat.
Metoda utilizata in evaluare a fost metoda comparatiei directe.

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

Avand Tn vedere catarcteristicile, tipodimensiunile, restrictile date amplasare fati de
trasee utilititi ale terenului analizat precum si cantitatea informatiilor culese din piatd, mass
media, din surse firme intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente
terenurilor), dar si adecvarea acestor informatii la piata imobiliarad actual3, rezultatele estimarii cu
metoda comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona
analizata la data evaluarii.

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 2.776 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Mugurilor, nr. FN, loturile 70,
92, 93, 109, 151, 152, 158, 168, 169, 170, 171, 172, 191, 192 din Parcelarea Tuzla Techirghiol,
jud. Constanta, CP 905360, identificati cu I.E. 108582, este:

—
Valoare de piata
Valoare unitara 121 Euro/m? 634 Ron/m?
Curs valutar valabil Ia data de referinta a raportului 02.07.2026 - 5,2409 Ron/Euro
| Valorile nu includ TVA

Valoarea bunului evaluat a fost determinati in mod obiectiv si in conditii de impar__{i__g:r_,litatg_;
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Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurfior, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
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 realizatd de citre firma GECO M.E.C. 2003 S.RL,
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 comerului J13/2512/2003 si Cod
Unic Inregistrare RO15691443.

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnata a prezentei lucriri de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand Orasului Eforie, situaté in Loc. Eforie Sud, Str. Mugurilor, nr. FN, loturile 70,
92, 93, 109, 151, 152, 158, 168, 169, 170, 171, 172, 191, 192 din Parcelarea Tuzla Techirghiol,
jud. Constanta, CP 905360, identificata cu |.E. 108582, proprietate ce consta in teren intravilan
cu suprafata de 2.776 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Mugurilor, nr.
FN, loturile 70, 92, 93, 109, 151, 152, 158, 168, 169, 170, 171, 172, 191, 192 din Parcelarea
Tuzla Techirghiol, jud. Constanta, CP 905360, identificati cu I.E. 108582, fiind reprezentat de
teren intravilan cu suprafata de 2,776 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 2.776 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 analizat era liber de sarcini conform documente puse la
dispozitie. Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se intelege acea calitate conventional 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 marime estimata in urma unui proces complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul
de valori obtinute prin aplicarea metodelor si tehnicilor adecvate, cu respectarea standardelor
specifice.

Avénd in Vedere modalitatea de vanzare, tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii va fi
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 piati se defineste astfel:

“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaluarii, intre un cumpdaritor hotirat si un vénzator hotirdt, intr-o tranzactie

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constania, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




& GECOMEC 2003 1:e (RN

Hanighirsih | Eoilwire [ b ’é__- pag 5

nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

]

cunostintd de cauzd, prudent si fira constringere.”

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

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

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

Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaluarii

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

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

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

3) Cererea si oferta. Daca numarul proprietétilor cu o anumita utilizare creste Tn comparatie cu
cererea pentru acestea, pretul va scadea. in caz contrar, daci numarul acestora scade si

oferta nu mai acopera cererea, pretul va creste.

4) Substitutia. Un cumpaéritor rational nu va pliti mai mult pentru o proprietate imobiliara
decat costul de achizitie al unei alte proprietiti imobiliare cu aceleasi caracteristici.
Principiul substitutiei mentioneaza o alternativa cu o utilitate sau productivitate egals,
tindnd cont de factorul timp. in evaluare se presupune ca un cumpérator are
urmatoarele trei alternative:

- sa cumpere o proprietate imobiliard existenti, ce are o utilitate egala cu cea a
proprietatii evaluate. Aceasta alternativi reprezinti fundamentul abordirii prin
piata, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de piata;

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

- sd cumpere o proprietate imobiliard ce genereazi 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 decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate

5) Echilibrul.
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6) Factorii externi.

Primele trei principii implica piata imobiliard, urmatoarele doud se aplica Tn primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinitatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

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

1.7.  DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 03.07.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 02.07.2026.

Valoarea estimata este o suma in numerar, exprimat& in EURO si echivalentul Th RON.

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 02.07.2026: 1 Euro = 5,24009 lei

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

Simbol Denumire 01.07.2026

EUR B Euro 5.2409

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 societétile imobiliare, evaluatori si alte persoane implicate
in tranzactionarea proprietatilor imobiliare.

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

1.8.2.  Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
o HCL 128/29.05.2026

o Conform Anexe
Toate aceste documente si schite au fost puse la dispozitie de client, care poarta
intreaga responsabilitate in privinta veridicitatii si corectitudinii informatiilor utilizate.
Obs. — Evaluarea a fost facuta in ipoteza drepturilor de proprietate absolute asupra
imobilului analizat (liber de sarcini) si utilizarea lui conform cu cele mentionate in documentele
primite: teren intravilan- cc.

Informatiile utilizate sunt acurate, complete, de actualitate si transparente. In
conformitate cu termenii de referinta ai prezentului Raport de evaluare si cu metodele de evaluare
aplicate, informatiile utilizate sunt relevante pentru evaluarea imobilului analizat.

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

%  Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evalurii
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.
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NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activitétii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intra in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotérérea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Roméniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.

Hotarérea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizali din Roménia nr.
4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfédsurarea activitatii de
evaluare, publicatd 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 $I IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

- Se presupune o stdpénire responsabila $i 0 administrare competenta a proprietaii.

- Informatiile utilizate sunt considerat a fi autentice, dar nu se d& 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 cd nu exista aspecte ascunse sau nevizibile. Nu se asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea situatji sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare
pentru descoperirea lor.

- Se presupune cé proprietatea este in deplind concordanti cu toate regiementsrile
locale, regionale si nationale privind mediul inconjurdtor, in afara de cazurile cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratje in raport.

- Se presupune ca proprietatea este conformé cu toate reglementsrile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cadnd neconformitatea a fost identificati, descrisa si luatd in
considerare in raport.

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietitii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior cé existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizdrii acestei evaluari, ca nu exist3
nici un fel de contaminantj si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu avem
cunostinta de efectuarea unei inspectii sau unui raport care s3 indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazat pe ipoteza ci nu existd asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu fmi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
88 angajeze un expert in acest domeniu, daci este nevoie.

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

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat s3 acorde
consultanta ulterioara, sau sa depunad mérturie Tn instanta, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

- Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte, nu poate fi ficut public sau
mediatizat Tn vreun fel si nu poate fi utilizat in alte scopuri, fira aprobarea scrisa si prealabild a
evaluatorului.
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- Evaluatorul presupune ca cititorul sau utilizatorul acestui raport are la dispozitie
copii ale planurilor si actelor ce au ca subiect proprietatea.

- Estimarile, proiectiile si previziunile s-au bazat pe situatia pietei la data evaluarii,
pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si 0 economie stabila in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.

Evaluarea a fost facuta in ipoteza utilizérii terenului conform cu cele mentionate n
comanda: teren intravilan — curti constructii. Valoarea obtinutéd a avut in vedere cele mentionate.
in cazul in care ipotezele de lucru se modific3, valoarea se va modifica corespunzator.

1.11. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.12. MODELE DE EVALUARE

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

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

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

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

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

1.14. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI $I DE GUVERNANTA (ESG)

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE S| PUBLICARE

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

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

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

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

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

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

Certific ca nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

Dr. Ing. Dogéarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

(1) Termenii de referin{d ai evaluarii — Th 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 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1.  SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 2.776 mp.

Situatja juridica actuald — imobilul analizat este proprietatea Orasului Eforie, conform
acte puse la dispozitie, imobilul find liber de sarcini conform documente puse la dispozitie. Imobilul
a fost considerat si evaluat ca fiind liber de sarcini, Vezi prevederi HCL 128/29.05.2026 si CU
156/02.06.2026, anexata.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

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

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

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

La Est - intre Gura Portita si localitatea Vama Veche, podisul dobrogean, este scaldat
de apele Marii Negre. De la linia tarmului spre larg, 12 mile marine (echivalent cu 22 km), se
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 afld pe locul 8, dupa suprafatd, si pe locul 5, dupa populatie, intre judetele tarii. Sursa
Wikipedia

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

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

- J— ’
e : - |
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PLAJA

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

CAZARE S| MASA

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

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
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2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA Sl VECINATAT!I

Zona in care se afla proprietatea este considerata semicentralé in loc. Eforie Sud, intr-
o zona mixta rezidentiala si turistica. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din str. Mugurilor.

Pe str. Mugurilor traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de asemenea de
nivel scazut, poluarea fonica fiind de nivel scdzut; in sezonul estival, in zona traficul si poluarea
fonica sunt de nivel mai ridicat.

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

Vecinatétile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential si turistic.

Avantajele zonei sunt amplasarea la distanta mica fatd de obiectivele principale ale
localitatii si fata de faleza.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona semicentrald a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la str. Mugurilor.

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

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.
Obs.

Amplasamentul nu este grevat de servituti sau restrictii, conform acte anexate, in
afara de cele comunicate de RAJA prin Raspunsul nr. 17083/01.02.2024 (v. anexe): ,,cu
privire la obiectivul din Eforie Sud, str. N. Filpescu, nr. FN, lot 168 partial din parcelarea
Tuzla-Techirghiol, vd comunicdm urmitoarele: In zona studiati existi conducta de
distributie apd Dn 200mm OL intercalata cu conducta de distributie apa Dn 300mm AZB.
Pe str. N. Filipescu, in zona amplasamentului, existd conducta de distributie apd Dn 50mm
OL. Pe amplasamentul studiat existd colectorul menajer Dn 250mm AZB (cf. plan de
situatie atagat). Conform Regulamentului Serivicului de alimentare cu apa si de canalizare,
zona de protectie si siguranta ce cuprinde terenul din jurul colectorului menajer este de
3m stanga-dreapta din axul conductei, zona care nu se va betona si pe care nu vor fi
realizate constructii si parcari. in aceastd zoni terenul se va acoperi cu material
demontabil (dale, pavele) in cazul unor avarii pe conducta existenti pe amplasament vom
interveni de urgenta cu utilajele RAJA SA si nu se vor pliti despagubiri in caz de producere
de pagube materiale. RAJA SA nu isi asuma responsabilitatea in cazul unor eventuale
pagube produse datorita refuldrii apei uzate din reteau menajerd existentd pe
amplasament. Dreptul de servitute de trecere se exercitd pe toata durata existentei
sistemelor de alimentare cu apa si canalizare, pentru executarea lucrarilor necesare
intretinerii si exploatdrii sistemelor respective. Exercitarea dreptului de servitute asupra
proprietétilor afectate de sistemul de alimentare cu apa si de canalizare se realizeaza cu
titlu gratut pe toatd durata existentei acestuia.”

Zona de amplasare a terenului este preponderant turistica.

Utilitatile de care dispune amplasamentul sunt: apa, curent electric, canalizare, gaze.

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluata este constituitd din Teren intravilan cu suprafata de 2.776 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietatii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.
Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica foarte neregulata si are
deschidere la str. Mugurilor.

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
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2.7. DESCRIEREA TERENULUI

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona semicentrald a loc.
Eforie Sud, zona mixta rezidentiala si turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afla in zona semicentrala a orasului,
cu drumuri de acces amenajate. In zon3 se afla spatii rezidentiale si turistice.

o Categoria de folosinta: curti constructi.

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

o Caracteristici: Teren farad inclinare, fard deniveldri, formd geometrica foarte
neregulat, poluare scézuta in extrasezon, poluare mai ridicaté (trafic auto) pe perioada sezonului
estival.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

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

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
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CAPITOLUL [lIl — 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 sd se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

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

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, 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 in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

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

ANALIZA PIETE! IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
- (analiza productivitaii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)

Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. ~ Analiza ofertei

_(investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietéatii subiect in piata

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

Tn 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.

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

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

Proprietatea imobiliard de evaluat este amplasata in zona semicentrald a Loc. Eforie Sud
intr-o zona preponderent rezidentiald si turistica, 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 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
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Zona Metropolitana Constanta are o piatd imobiliard destul de activa, la ora actuald
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam; S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

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

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

Pasul 3 — Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinfa pentru cumparare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumita piata,
Tntr-un anumit interval de timp.

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

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

Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosintd CC
Client su utilizator Primaria Orasului Eforie
~ Scop evaluare asistent3 fn vederea vanzarii
Drept de proprietate absolut
_ transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare
Adresa Str. Mugurilor, nr. FN, loturile 70, 92, 93, 109, 151, 152, 158, 168, 169,
e 170, 171, 172, 191, 192 din Parcelarea Tuzla Techirghiol
Amplasare Eforie Sud
Suprafata (mp) 2.776 mp
~ Destinatia intravilan
Topografia plan
Forma foarte neregulata
Utilitati utilitati la strada
'Acces Accesul se realizeaza din str. Mugurilor
Situatia actuald a Teren intravilan, situat in zona semicentrala a localitatii Eforie Sud
~ terenului B
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU
Vecinatati Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, 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

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
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de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variazd in functie de zon3, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc. -

Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizat3, langa sau in apropierea
terenurilor construite.

La momentul evaludrii existd ofertd scazutd la vanzare pentru imobile similare. Au fost
selectate din piata astfel de oferte si prezentate.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

in vederea obfinerii de informatji relevante de piat& specifica propritafii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:

1. Planificarea - n aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile propritafii subiect, determinate i baza informatiilor furnizate de client,

informaii culese din surse publice de informatii §i informatillor culese in timpul inspectiei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare si vénzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitatile
disponibile, accesul, vecinatalile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

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

3. Analiza - Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatjilor, in vederea restrangerii intervalului §i identificarii de oferte ale unor proprit&tii imobiliare similare
imobilului evaluat.

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

Tn cazul prezentei evaludri, procesul de abtinere a informaiilor relevante s-a concretizat prin completarea "figei de colectare a informatiilor de piats”, cu date si
informatii verificate si documente, privind propriet&ti imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evalu&rii.

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

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Sublect Comparablla A Comparabila B Comparabila C obs
|Suprofaté {mp) 2.776 2.000 606 600 Vezi Anexa
|Pret/ofertd vinzare (€/mp) - 208,50 206,27 199,83 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEI (ti tie/ofertd) - ofertd ofertd ofertd Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTI LEGALE (regl urbanisticd) servitute de trecere pt RAJA S, nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITII DE PIATA curente 3 luni 12 luni 3 luni Vezi Anexa

Eforie Sud, zona str. Eforie Sud, str. Dr. Eforie Sud, str. M.
LOCALIZARE ES, str. Mugurilor Faleza - IC Britianu Cantacuzino nr. 86 Eminescu Vezi Anexa
SUPRAFATA (mp) 2.776 2.000 606 600 Vezi Anexa
DESTINATIA {utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
|AMENAJARI EXTERIOARE (stréizi, trotuare) asfaltate asfaltate asfaltate asfaltate Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada |a strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita Vezl Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE foarte neregulatd/ d- cca. 36 regulatd/ dd regulatd/ d- 14,8 ml regulatd/ dd Vezi Anexa
mi

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic gi rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate s3 se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumpadratorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatiile despre preturile de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare pot fi privite ca investitii.
Sunt putin lichide 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 restrictji privind proprietitile, pe de alti parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor la piata si masura in care acestia sunt afectatj
de factori interni si externi.

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
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La momentul evaludrii piata imobiliard din Eforie este intr-o usoarad dezvoltare ce se
desfasoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

Tn Loc. Eforie Sud exista o oferta medie de terenuri intravilane scoase la vanzare (au fost
identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de cétre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existenta; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzétori, cumparatori si alti participanti pe piata imobiliaré specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizatd si adiacente se
situeaza intre cca. 160 si 200 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

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

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

La momentul evaludrii piata este in dezechilibru cu oferta sensibil mai mica decét cererea;
piata apartine vanzatoruluir.

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si ofertd 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 ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scédere a cererii datoritd tendintei de imbétrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

Conform datelor preluate din studiile realizate de portalul imobiliare.ro, pentru proprietati
substitut, timpul mediu de expunere pe piata este de cca. 4-6 luni.
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU
41. 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, fundamentata adecvat, fezabils
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 agsadar una din urmétoarele utilizari potentiale: utilizarea curenta
(existenta), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investifie (pentru
revanzare la un pret mai mare decat cel de achizitie). Analiza CMBU pentru teren liber,in esenta
consta in raspunsul la urmatoarele doua intrebari:

»>  Terenul supus evaluarii trebuie I3sat liber sau trebuie sa fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si dacé a doua varianta este cea adecvats, urmatoarea intrebare este:

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

»  Daca se determind c& CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sd gaseascd "constructia ideald" care se caracterizeaza 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.

VvV V V VY

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

A\

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

> Este folosita in mod frecvent pentru determinarea tipului cel mai adecvat de constructie
(respectiv destinatia acesteia) care ar trebui ridicatd 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 aplic3 la evaluarea unui teren cu suprafata de 2.776 mp situat in intravilanul Loc.
Eforie Sud, Str. Mugurilor, nr. FN, loturile 70, 92, 93, 109, 151, 152, 158, 168, 169, 170,
171, 172, 191, 192 din Parcelarea Tuzla Techirghiol, jud. Constanta, CP 905360,
identificata cu I.E. 108582, zona pentru care dispunem de informatii de piata.

Conform informatii disponibile, se poate considera CMBU — fteren pentru
dezvoltare/extindere constructii comerciale-turistice.
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesional3, sunt derivate din
cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piatd (comparatie directa), prin venit si
prin cost.

Acestea sunt:
> Metoda comparatiei directe
> Metode alternative:
e Extractia de pe piatad
Extractia de pe piatd este o metodéa prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de

vanzare al unei proprietati construite, prin scéderea 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 ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietéti imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliard subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai multé siguranta. in cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietatii este mai mare. Metoda alocérii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect dar poate fi utilizatd in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, ins3 exista
informatiidespre proprietéti imobiliare construite.

e Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directid: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

Renta funciara poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvata pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciara 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
n valoare de piata a terenului. Aceasta procedura este utild in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Dacéa renta contractuald corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalentd cu valoarea de piaté 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 i s& determine perioada de detinere a proprietatii.
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» Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parceldrii si dezvoltirii

Metoda parceldrii 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 s3 sustina cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaludrii sau sa aib3 cerere pe piata pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabila din punct de vedere
financiar.

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

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

Comparatia directd este metoda recomandatd in primul rdnd pentru evaluarea terenului.
Atunci cénd nu existd suficiente védnzéri de parcele similare de teren pentru a se aplica comparatia
directa, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piatd, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizérii venitului se pot imparti in tehnicile capitalizérii
directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea rentei
funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in
metoda parcelérii si dezvoltdrii).

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 discutji cu pari participante
la tranzactii (agentii imobiliare).

Metodologie

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

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piaa a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piat3, care au fost tranzactionate la o
dat& apropiatd de data evaluarii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmati de efectuarea unor ajustari ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele ntre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuald si
preferabild tehnicd de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatii suficiente despre
vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.S-au selectat proprietati comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zona si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului).
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale
pietei datorita mediului economic existent.

Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afigare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparatori, 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
absolut. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are dreptul de
proprietate absolut, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are dreptul de proprietate absolut, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea
luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are dreptul de proprietate absolut, la fel
ca proprietatea subiect.

2. RESTRICTII LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru propritatea subiect servitute de
trecere pt RAJA SArestictii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -9% deoarece
nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este -9% deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul
pentru comparabila 3 este -9% deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect.

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

4. CONDITII DE VANZARE - Propritatea subiect are conditiile de vanzare nepartinitoare.

Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are conditiile de vanzare

similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%

deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in

calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca
roprietatea subiect.

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE - Pentru propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 4% deoarece
necesita sunt necesare cheltuieli de demolare, pe cand proprietatea subiect nu; ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 2 este 1% deoarece sunt necesare cheltuieli de demolare, la fel
ca proprietatea subiect; ajustarea luata in 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 aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile de
vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 3% deoarece este
ofertatd acum 3 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila
2 este 12% deoarece este ofertata acum 12 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 3 este 3% deoarece este ofertatd acum 3 luni, la fel ca
proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in ES, str. Mugurilor. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -5% deoarece este localizata in Eforie Sud, zona str. Faleza -
IC Bratianu, amplasament mai bun fata de proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru
comparabila 2 este 10% deoarece este localizatd in Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino nr. 86,
amplasament mai slab fata de proprietatea subiect; ajustarea luat in calcul pentru
comparabila 3 este 10% deoarece este localizata in Eforie Sud, str. M. Eminescu,
amplasament mai slab fatd de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ci suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 2776. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -2,6% deoarece are suprafata de 2000 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -7,2% deoarece are suprafata de 606 mp; ajustarea luat3 in
calcul pentru comparabila 3 este -7,3% deoarece are suprafata de 600 mp.
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9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan/similar, |a fel ca proprietatea subiect:
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect.

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

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

12. UTILITATI DISPONIBILE -~ Conform informatiilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principald echiparea terenurilor cu utilititile necesare, s-a constatat ¢ pretul
necesar lucrérilor respective difera in functie de distanta pana la utilititi. 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 foarte neregulata/ d- cca.
36 ml. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -30% deoarece are forma regulata/
dd; ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 2 este -30% deoarece are forma regulatad/ d-

14,8 ml; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 3 este -30% deoarece are forma regulata/
dd.

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

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

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

Valoare de piata

Valoare unitara l 121 Euro/m? 634 Ron/m?

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

Nu s-a aplicat (date de piatd suficiente pentru aplicarea CD).
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR S$I CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

Capitolul Anexe —~ contine elemente care sustin argumentele prezentate in raport, grile
de calcul, oferte de tranzactionare, plan de amplasare Tn zon3, documentatie cadastral3, etc.

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut
METODA COMPARATIEI DIRECTE 121,00 Euro/mp

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

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

Adecvarea: Dupa o analizd amanuntitd, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute in vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda comparatiei directe este mai adecvata, corelaté cu scopul
evaluarii gi aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata 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
analiz& este considerata suficientd pentru aplicarea abordérii mentionate.

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

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 2.776 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Muguirilor, nr. FN, loturile 70,
92, 93, 109, 151, 152, 158, 168, 169, 170, 171, 172, 191, 192 din Parcelarea Tuzla Techirghiol,
jud. Constanta, CP 905360, identificata cu |.E. 108582, este:

Valoare de piata

Valoare unitard 121 Euro/m? 634 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 03.07.2026 - 5,2409 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA
Obs.
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CAPITOLUL VIl - ANEXE

7.1.

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 2.776,00 2.000 606 600
pret ofertii/vanzare (€/mp) 209,50 206,27 199,83
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) -5,0% -5,0% -5,0%
marja de negociere din piata specificid (€mp) -10,5 -10,3 -10,0
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 199,03 195,96 189,84
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 199,03 195,96 189,84
2. RESTRICTI LEGALE (reglementiri servitute de trecere pt
urbanistice) RAJA SA nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) -9,0% -9,0% -9,0%
cuantum ajustare (€/mp) -17.9 -17,6 =171
PRET AJUSTAT (€/mp) 181,11 178,32 172,76
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) 181,11 178,32 172,76
4. CONDITII DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 181,11 178,32 172,76
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare sunt necesare sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii cheltuieli de cheltuieli de investitil
demoliare demolare
cuantum ajustare (%) 4,0% 1,4% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 7.5 2,5 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 188,61 180,80 172,76
6. CONDITII DE PIATA curente 3 luni 12 luni 3 luni
cuantum ajustare (%) 3,0% 12,0% 3,0%
cuantum ajustare (€/mp) 5,7 21,7 5,2
PRET AJUSTAT (€/mp) 194,27 202,49 177,94

ELEMENTE SPECIFICE

PROPRIETATI

7. LOCALIZARE

ES, str. Mugurilor

Eforie Sud, zona
str. Faleza - IC

Eforie Sud, str.
Dr. Cantacuzino

Eforie Sud, str. M.

Bratianu nr. 86 Fl==r
comparativ ¢u subiectul median mai bun mai slab mai slab
cuantum ajustare (%) -5,0% 10,0% 10,0%
cuantum ajustare (€/mp) -9.7 20,2 17,8
PRET AJUSTAT €/mp 184,6 222,7 195,7

CARACTERISTICI FIZICE
8. SUPRAFATA (mp) 2.776,00 2.000,00 606,00 600,00
Diferentd suprafata -776,0 -2170,0 -2176,0
cuantum ajustare (€/mp) -5,0 -14,6 -12,9
cuantum ajustare (%) -3% -7% -7%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar | intravilan/similar | intravilan/similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum aj e (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltate asfaltate asfaltate asfaltate
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum aj @ (€/mp) 0,0 0,0 0,0
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum aj e (€/mp) 0,0 0.0 0.0

12. UTILITATI DISPONIBILE

cuantum ajustare (%)

utilitati la limita

utilitati la limita
00/0

utilitati la limita

0%

utilitati la limita
0%

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

foarte neregulatéd/ d- regulatd/ dd regulatd/ d- 14,8 regulatad/ dd
13. FORMAITIN PLAN/DESCHIDERE cca. 36 ml mi
cuantum ajustare (%) -30,00% -30,00% -30,00%
cuantum ajustare (€/mp) -58 -61 -53
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -32,6% -37% -37%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) -63,31 -75,39 -66,29
PRET AJUSTAT (€/mp) 121,25 147,35 129,44
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
iteren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 121,30 147,30 129,40
Ajustare totala bruta absoluta (€) 104,1 € 137,6 € 106,4 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 52,30% 70,14% 56,02%
VALOAREA DE PIATAPENTRU : 121 €
VALOARE DE PIATATOTALA (EURO) : 335.896 €
VALOARE DE PIATATOTALA (LEI) : 1.760.397 lei

Conform GEV €30/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinatii de Comparabila 1 care este cea mai
apropiats din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subisct i asupra careia s-au
efectuat cele mai mici ajustiri brute absolute.

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI
Nr z Supr. . D
Crt. ona mp Pret (€) | Pret/mp Site ata
Eforie Sud, https://www.storia.ro/ro/oferta/teren
zona str. IC -eforie-sud-2000mp-cu-constructie- .
1 Bratianu — | 2-000 419.00 | 210 demolabila-419000euro-IDFJvQ | 2Prilie 2026
str Faleza
Eforie Sud, https://www.imobiliare.ro/oferta/
str. Dr. teren-constructii-de-vanzare- -
2 Cantacuzin 606 125.000 | 206,3 eforie-sud-exterior-sud-606mp- itilig 2028
o, nr. 86 266000910
ES, str.
Mihai https://www _storia.ro/ro/oferta/e
Eminescu, forie-sud-teren-600mp-pe-colt-
o colt cu str. 00 iF15:900x [[HO16S langa-parc-zona-teatrul-de- aprilie 2026
Progresului vara-IDBPdW.html
ES - str. https://www storia.rofro/ofertalt
Dr. eren-eforie-sud-600mp-la- -
. Cantacuzin 600 120.000 | 200 100m-de-faleza-ID2wcM aprilie 2026
o, nr 41
Eforie Sud,
zona https://www.imobiliare.ro/oferta/
Kosovari, teren-constructii-de-vanzare- .
5 la 50 m de 335 55.000 | 164,18 eforie-sud-central-335mp- apiiljGI2026
bd. 199695204
Republicii
ES, Str.
Carmen https://www.storia.ro/ro/oferta/t
6 Silva, la 300 88.000 | 293 eren-eforie-sud-300mp-la- aprilie 2026
200 ml de 200m-de-faleza-IDBazn
mare
https://www.publi24.ro/anunturi/
imobiliare/de-
ES - str vanzare/terenuri/teren-
Transilvani intravilan/anunt/teren-eforie- .
7 i (la 270 380 70.000 | 184 sud-100m-de- mai 2025
m de mare) mare/q759h34e4h7i703621ig63
dfd31g0efd.htmi

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie
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Comparabila 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-2000mp-cu-constructie-demolabila-419000euro-

IDEJVQ

Toate imaginite (7)

Teren Eforie Sud 2000mp cu construclic demolabila 419000curo

419 000€ 0¢m - Euro Land

tUROLAND Euro Land

ouserdectiy

& Etorte, Constanta O, 0744188877
Teren de vénzare
Supratatd utid: 2000 m?
Tip teren: de construit
Locahzare: urbana
Dimensiuni:
Gard: da
Tip acces: = pavat

© asfaitat
tmprejurimi: mare
Media: © alactricitate

© apacurentd

© gaz

® telefon

@ canalizare
Tip vénziton agentie

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evateire | Conruminld

Descriere

Eforie Sud Faleza teren in folosinta in suprafata de 2000mp situat pe colt, cu
o constructie demolabila in supratata de 1000mp cu grum de acces direct
din faleza si o strada alatuarat.

imobilul se afla in centrul statiunii in Zona Turistice

Pret 413000¢uro+2% comision agentie

1D: 9946464 2 raporteazs

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 2
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-exterior-sud-6 06 mp-

266000910

125.000 €

Teren intravilan de vanzare in Eforie Sud - 606 mp, cu casa demolabila

Rate Lo o it el et

Florin Brasovesnu

¥ Torwla Top Entate (0)

0720784738

ASCII XU

e et o i Trimite linkul unui prieten pa:

VANZARE_~ i : el f ® bey
. /

Cacane:  Glemerger

pontryd fi la curont cu cols mar
A6 MWL MODIBIC.

[ tares Tip.
606 mg .*‘" Con:
Descriere teren

Teren intravilan de vanzare in Eforie Su 606 mp. cu casa demolabila | ldeal pentry casa de vecanta. locuinta
permanenta sau investitie

Locatie : Strada DR. Cantacuzino 86

W

Citeste mai putin

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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| Etectic tate [ Ap2 Canalizare
Detalii teren
D anunt- X4K01306E Actualizat

Intravilan Front stre 14.8m

1 1
Utilitati
Amenajare straz Alte caracteristici
sjaltat turmtaie ge € ania
2§ Aeces ere

Vecinatati:

Marea Neaagre

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3
https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-teren-600mp-pe-colt-langa-parc-zona-teatrul-de-vara-
IDBPdW.html

Yonts ruaginlie (2)

Eforie Sud teran 600mp pa cok langa Parc zona teatrul de vara Serbancea lonut Adrian
3
MNM9900 € :00em EURO LAND Euro tand
& Eforie, Conatanta Q, 0744188877
Teren de vinzare
N 800m®
Tip teren: de construit
Localizare: vrbana
Suptafailti utild: 800 m?
Dimensluni: 600 m
Gard: da
Tip acces: @ asfaltat
= pavat
Imprejurimi: ® lac
@ mare
Mecdix: © electricitate
© gaz
& canalizare
® telefon
& apicurentd
Tip vAnzitor: agentie

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Vand in Eforie Sud, langa pare, teren intravilan curti constructii in suprafata
de 600mp pe colf deschidere dubla 40m la str. Mihai Eminescu, colt cu str.
Progresului 15m.

Terenul beneficiaza de toate utilitatile 1a limita lotului, curent electric, apa,
canalizare, gaze.

Terenul se preteaza la constructia unei pensiuni cu spatiu comercial 1a parter,
sau locuinta,

2ona ultracentrala.

Pret 119900euro+2% comision agentie

Mai putin A\

ID: 9015043 B Raporteazi

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Alte oferte:
4

hitps:/lwww.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-GOOm p-la-100m-de-faleza-ID2wcM.html|

Teren Eforie Sud 600mp 1a 100m de faleza

6 OnlineRealEstate S.R.L.
1 20 0 00 € 200 €m? L_ OnlineRealEstate S.R.L.
alke
£} Eforie, Constanta %, 0725717757
Teren de vénzare
Suprafata utila: 600 m°
Tip teren: de construit
Localizare: urbane
Brimenshuni: 600m
Gard: da
Tip atces: asfaltat
Imprejurimi: © lac
& mare
Media; @ clestricitate
& gaz
@ canalizare
& apicurentd
Tip vémziter: agentle
Descriere

Teren Efarie Sud 600mp, deschidere 15m la strada asfaltata, toate utilitatile,
apa sl canalizare pe teren, gaze 13 strada, situat }a doar 100m de faleza
ultracentral.

Terenul are efectuat sl un proiect P+2 format din 20 camere cu bai, sl 3
apartamente (costul protectulul 30.000 euro) care se vinde fara nicl un cost
o data cu terenul!

Pret 120.000 euro plus TVA

COMISION AGENTIE 2%

Mai putin A\

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5.
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-central-335mp-
199695204

EFORIE SUD 55'00.0 €

3 ) Mrnalaszh creat

0723034848
[erAvis 37
p

€) Trinstarmexs; J

) Whatadpp

Trimita linkul urwi prioten pe:

f © o

¥

&85 ? Lonsn.
Descriere teren

teren intravilan intre vile Ia 50 m de soseaua Mangaliei langa Kosovari. 335 mp deschidere 10 m . canalizare apa curent si
gaze in fata portii,

Detalii teren

iDanunt: X9010301T @ 1992695204 (D Actualizatin: 25 Martie 2026
Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 10m

Nr. fronturi stradale: 1

Utilitati
Comision

2%

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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6.
https

Teren Eforie Sud 300mp 1a 200m de faleza

88000€ o:em

ﬂ’ OnlineRealEstate S.R.L.

OnlineRealEstate S.R.L.
Sarteite
[} Eforie, Constanta % 0725717757
Teren de vanzare
Suprafatd utild: 300 m?
Tip teren: de construit
Locatizare: urbana
Dimensiuni: 300 m
Gard: da
Tlp acces: asfattat
imprajurimi: @ lac
® mare
Media: @ electricitate
© gaz
® canatizare
@ telefon
© apicurentd
Tip vanzdtor: agentio
Descriere

Teren Eforie Sud, ultracentral la doar 200m de faleza, 300mp proprietate,
deschidere pe colt de 14m [ 18m 1a strada Carmen Silva, in spatele hotelului
Flamingo ! Toate utilitatile ta stradas, inclusiv gaze. Ideal pensiune sau
minihotel

Va asteptam pa vizionare!

COMISION AGENTIE 5%

R Raporteazs

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
eforie-sud-100m-de-mare/qg759h34e4h7i703621ig63dfd31g0efd.html

Teren Eforie Sud 100m de mare 70 000 EUR © Telefon validat

Van
Vezl tocrie anunurlis

0723304800

Contacteazd vanzdtorul

Bund, mél interesenszh of
dumneavoasira Maresle valahda""

Cargtiare rimase: 2939
% Adough figies ¥

Distribuie anuntul pe

Descriere

Teren intravilan Efone Sud, cu suprafata 360m2, deschidere pe doua strazl, 20 19m.
Distants pana la mare 100m Gaz, eleclicitate, apas, canal

P verl detall pa romimore
@& Vizuolizbrk 696

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢» GECOMEC 2003 i fawer

iy

1360
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Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.4. FOTO IMOBIL SI VECINATATI:

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Mariperane | Ceitmits | Covitibans

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRIl RAPORTULUI DE EVALUARE

* ROMANITA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 128 din 29.05.2026
privind aprobarea oportunitatii vAnzarii prin licitatie a unor imobile teren
situate in Orasul Eforie

Consiliul Local Eforie,
Aviind In vedere:
- Proiectul de hotirdre prezentat de Primarul Orasului Gforie;
- Referatul de aprobare al Primarului orasului Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciuluvi Administrarea Domeniului Public si Privat :
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliul Local al oragului Eforie;
- Legea nr.50/1991 privind autorizares executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- art. 354, art, 355, art. 363 alin. (1), (2), (4) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- HCL nr.221/29.08.2024 privind aproharea metodologiei de vanzarc a bunurilor imobile
proprietate privata a Orasului Eforie;

In temeiu] prevederilor art. 129 alin (2) lit ¢, alin (6) lit b, precum si ale art. 139 alin (2)
din QUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificgrile si completéirile ulterioare,

HOTARASTE

Art. |. Se aproba oportunitatea vAnzrii prin licitatie a imobilelor teren situate in 01‘;!5\1]
Eforie, identificate in Anexa la prezenta. .

Destinatia terenurilor este conform PUG/PUZ/PUD

Art. 2. Se aproba intocmnirea rapoartelor de evaluare pentru imobilele teren din anexa la
prezenta,

Art. 3. Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de cétre Primarul oragului Eforie prin
aparatul de specialitate,

Art. 4. Prezenta hotéirfre va fi comunicatd institugiilor, autoritdifilor si persoanclor
interesate prin grija secretarului general al oragului Eforie.

Hotérirea a fost adoptatd cu un numir de ..15..... voturi “pentru”, ..—... voturi
“impotriva", din totalul de 17 consilieri in functie.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
CONSILIER SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE

ORBOCEA DANJEL-VICTOR "4~ PREOTEA$A!GABRIEL

ROMANIA, jud. Constania, Fforie Sud, §tr. Progresului, nr, 1, te). 0241748633, fax 0341733155, www.primariaeforie.ro

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Cons.tan';a, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Nr. | Localitate | Strada | Nr. | LE. ar. | Supr.

ort | | | cad, or.
| CF) (mp)
1 Eforie Aleea | | 108583 | 23
Nord Belona
Vraja
Marii
2| Eforie Aleea | | 108591 | 65 |
Nord Belona
Vraja
Marii
o )
3 | Eforde Aleea | | 104604, | 146
Nord Belona 108587 |
Vraja
Marii |
4 | Eforie | Stefancel | | 108590 | 137 |
Sud Mare !
L 1
5 Eforie | Mugurilor 108584 | 2089 |
Sud |
6 | Eforic | Mugurilor 108582 | 2776 |
Sud
7 | Efoie | Nicolle | | 108586 | 262
‘ Sud Filipescu J
B | -
PRESEDINTE DE SEDINTA
CONSILIER

ORBOCEAD L-VICTOR

ANEXA laH.CL. nr. 128 1 29.05.2026

Nr. | HCL | Zona ‘Valoare|
inv. impozitare | contabila
(euro)
| | ]
5056 | 38/2020, A | 130
286/2025 |
|
|
|
| |
5070 | 382020, | A 130
| 32612025 J
3264, | 38/2020, T A | 130
3973 | 3872020,
329/2025
|
5076 | 3872020, A 95
16/2026
3261 | 3872020, A o5
215/2025 |
1815 | 382020, | A | 95
215/2025 | |
B | — l
5043 | 3872020, A | 95
214/2025 | |
CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE
PREGTENSA GABRIEL

ROMANIA, Jud. Constanta, Eforie Sud, str, Progresului, n. 1, tel, 0241748633, fax 0341733153, www.primariaeforie,ro

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Matigitmint | Evdbesrs | Corauibbnld

ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI £FORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. /06 w p2.06. 2024

I scopul. operatiuni notariale privind circulatia iImobitiars;

Ca wrmare 2 oeresll adresate de SERBAN ROBERT-NICOLAE seniry ORASUL EFORIE o sectusi o judeiul Constanta oragu!
EFORIE, iscadliztes EFORIE SUD strada PROGRESULUL me. 1, b, -, o, -, 3p. -, Inregistrati fa nr. 14234 — 6 din 02,06.2026
Pentry imobilul. teren gl construcll, siust in judeiul Constanta, arasu! Eforle, lncsiitates Eforie-Sud, cod pegial 905360,
stradds MUGURILOR, mw. FN, ideniificat prin Carten funciars 108582 EFORIE, avind v CAD. 108582

n temeiul reglemendriior Documentajiel de urbanism - fazs PU.G., speobath prin Hotdrbres Consiiukal Latal Eorie
. 712002, 43/2022 51 e HGR nr, 52571986 cu modificiie yi completivile vhietoars

in conforsailate cu prevedeciie Lagl ne, 3071881 privind sutorizeres meecutdsli tucririior de constructhi, republicatd,
cu emoslifickriie §i completiiie uiterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGHMIUL HaIDiC:

- Terenul este situat in intravifanul Localit3tii Eforie Nord, oras Eforie.
- imobilul este proprietatea UAT ORASUL EFORIE conform acte mentionate in extrasul de carte funciard nr, 108582 eliberat
sub cerere nr, 143920/05.06.2026.
- Reglementdri extrase din docurentatiile de urbanism si amenajarea teritoriului sau din regulamentele aprobate care
instituie un regim special asupra imobilului:

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

- interdictil temporare {definitive)de construire; NU ; Conform Llegii nr. 597/2001 nu se vor executa fucrdri de
construire in perioada 15 mai — 15 septembrie a fiectrui on.

2. REGMMUL ECONOMIC:

Terenul are categaria de folosint actuala ,,curti-construclii” conform extrasului de carte funciard nr. 108582 eliberat sub
cerere nr. 143920/05.06.2026 ;
- Destinatia terenului stabilitd prin planurile de urbanism §i amenajarea teritoriulul aprobate: imobilul este incadrat in zona
V1, conform PUG Eforle §i RLU aferent.
- UTILIZARI ADMISE: locuinge, turism, alimentatie publics, comer}, agrement, sport.
- UTILIZAR! INTERZISE: sunt interzise constructii cu funciiuni care polueazd in orice fel sau care pun in perlcol siguranta,
confortul sl s¥ndtatea camenilor si alte prevederl impuse prin RGU,
- Terenu! face parte din zona de impozitare A.

3. REGIMUL TEHNMIC:

Procentul de ocupare a terenului (POT) = 40 % pentru locuinfe 5i cu camere de cazare ; 50 % pentru locuinte cu dotdr {altele
decdt cazare) pe parcele pand la 300mp ; 60 % pentru dotéri pe parcele cu suprafata mai mare de 301mp ; 100 % pentru
extinderi ale unitdtitor de cazare cu suprafete pané la 100mp ; pentru extinderi mai mari de 101mp, POT se stabileste prin
PUZ;

- Coeficientul de utllizare a terenului {CUT) - maxim 2
- Suprafata terenului : 2.776 mp conform acte 5i din misurdtor.

-1- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR /50> DIN (0. O~ 207 6
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- Caracteristicile parcelelor (suprafete, dimensiuni) : niclo parceld nu este construibil3 dac3 fatada la stradd 2 acestela este
mai mic3 de 8 m st prin realizarea unei constructii pe aceasta, a aliniament, ar bloca accesul liber I3 o parcels din spate.

- Aliniamentu! terenulul fa{3 de strizile adiacente: se menline

- Amplasarea cl3dirilor fatd de aliniament (linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea privatd) - construciile
principale se vor aseza la aliniament sau retrase fatd de acesta.

- Amplasarea ciddirilor fat3 de limitele laterale si posterioare: Constructiile se vor amplasa in regim de construlre izolate pe
ioturi cu spatii verzi intre ele. Constructiile anex se pot realiza numai in spatele constructiei principale. Sunt interzise anexele
din materiale combustibile a ciror sarcing termicd prin aprindere pot pune in pericol siguranta constructillor vecine.

Mu se interzice cuplarea la una din limitele laterale a doud constructii pe parcelele invecinate cu acerdul celor dol proprietari
(zidul comun — Codul Clvil) ;

- Regim de inalfime maxim trei niveluri : P+2E;

- Aspectul exterlor al constructiilor : Toste constructiile principale se vor realiza din materiale durabile. Conform prevederilor
HGR 525/1996 art. 32 : (1) Autorizarea executirii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora § nu depreclaza aspectul general 2l zonei ; {2) Autorizarea executdrii constructiilor, care, prin conformare,
volumetrie §i aspect exterior, intrd in contradictie cu aspeciu! general al zonei §i depreciazi valorile general acceptate ale
urbanismulul si arhitecturii, este interzisd.

- Cireutatii sl accese : Circulatia autovehiculelor cit si cea pletonall se realizeazl pe strada Mugurilor §i pe trotuarele aferente.
Accesut auto si pietonal pe iot se realizeazs din aceeasi strada.

- Parcajele necesare se vor realiza in conformitate cu prevederile HGR 525/1995, art. 33 in interiorul limitei de proprietate, in
acord cu prevederile anexei nr. 5 a RGU.

- Conditil de echipare edilltard : zona dispune de regele tehnlico-edifitare {alimentare cu ap3, canalizare, energle electricd, gaze
naturale, telefonizare).

- Spatii libere §i spatlt plantate : vor fi previzute spatli verzi si plantate fn conformitate cu anexa nr. 6 din HGR nr. 525/1996.
- imprejmuirile : Gardurile nu vor dep3si indlfimea de 1,80 m §i vor fi transparente Ia fatada. Sunt interzise gardurile din
materiale ce pun in pericol siguranta 5i sindtatea pietonilor (sirm3 ghimpatd, etc.).

4. Ragimul de sctunlisars/modificare 3 docamentatilor de urbanism i » ragulsmentilor locsin aterent: nu este cazul,
Prerantyl certificat de urbanism poate fi wtiizet T scopul daclarat pentru:

VANZARE IMOBIL CU IE 108582 CONFORM HCL NR. 128/29.05.2026

Corttficannd de urhaniam ny 1ine Joc de suterizetiy se construira/desfingore ¢l
wy sondord drapiul de & executs luctiii e constructil.

% DBULGATY ALE TTTULARUL N CERT SCATULLI DE JRRAMISM

T oyl ewbordrll doxumentalm peetn autorispres executind wonbinlo: de construcll  de congtruwe/de desfunjire  MOSCRINTUI M Ve
sdvess autorith|i competente perriry protectis mediulul AGENT (A PENTRU PROTECTIA MEDIULLY CONSTANTA ~ strada Unirit ne 23

in ppicwrer Directive (omiwl B8/311/CEE [Divectva TIA] prvnd rvaluares efectelor anumitor prosecte publee § prwvile sswps
medadu, modificatd prin Directive Conmimba $7/11/CE ¢ pen Dieective Corafliuha 3 Perlamentuls: Evropesn 2000/35/CE priving
paticipares publicus W ewharares Bnumio: e §i progreew n leghturd cu mediul ji modficerss Cu Praere D pertecpares pubiic o
¥ wcoesnl b justigie, & Dirertive) B5/33 TACTE 3 o Directivet 96/61/LE, prin caniiBicaty! de arbanism 3¢ comunicl soliciartubil otligetl de »
ooiacta BACHBtEa tWrtoriall de medie oL oo sceans o annmeie | o) decidd, dupd car \nadiares/reincediaies promstui
e st mi pubioe/privete n ke prowCiwion sups e valldt IMpactu el B eduhe

lo aplicures prevedernr Deectioni Consl ke B5/33T/(FE. proceture de emiters & scrduiy de modin e desflgoard supd emiteres
cortilicalulul oo wheniem, sterfor Gupunerlt SOCUMWMate pentry sdcrises ssecutird lecaiiics de comstrucys @ eutoristes
st al e pubine coMmpeternte

In vederes wetifucert cotmpede cu grivwe @ DCROLtE Se emBere ) acorduiy: de Mmedn, sutorates CoMpetetl peatru protectia
meadiudyl statilegte mecendsmul augured consulirs publice, centrailtlii ophiomio: publicubs § o1 Tormutin nul punct de vedere oficial
T privice W welitares myestiie It acord cu retaltatele consuithell puthlos

v ceste condiy o - e N
Dupd primirea paretule cortficel de whensn, DMusiul e obigsia 8¢ & s prerents |8 sutoritstes competentd pentry proteciis
mediie i vederns vl Mifiale » wveTttie § sabiln Reces Tty evaledrl electeind posste § asupTd mMmedutu b wrrmp evaiodrh

| ipiie B e stigiel se ve eme actul adrminitraty o MLt compotenie peminu protec]e et |

| Tr suats w cpre autortates compeie Tl peaty Protact s ety STt ITe AECeThItes munlulril hecte 00 IesIIIe BIDIE MRl
wikrantul s abigat d= & s0ttics scel lapt AutentMi pdrinirafiel publice competente Cu griviee @ meniineres caf el pertru
MADITERS emncultdT i lucriiion de conatiurfe = B

| Tn pruate in tare. dupd o teces certhaandul or wbevar o pe pa it deeulin prooedur s Ge Svaiue'e § EIECORIOT ST DL
mediuiu, sobeitantal renuntl i inseatis de resioare 2 eriipe, acerid ave cbigatia de 3 rotifics acest Fapt BUROILLE Sdrmbnst rad s

| publice campatente. |

-2- PRIMARIA ORASULUI EFORIE .
CERTIFICAT DE URBANISMNR /> DiN 0.0 00 . 2000
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funciari-de-ink ctualisatda-ai-incasul-incare-o; wrdispungatifolsopialagaliaatdly

ep il midstimectrmbee b asio dbin 1 fredrhi 6 preierite Reeshiwine
B dovada privind sehitaren-tanslor logaler AC {0, 5% pentru locuinge 51 3% pentru alle construclii dinvaloarea uedsiton,
OARIUAR (0,05 ain valeares luc-drilor;-Toxd racerd/bransament {18-lei/orarsament):

Prazenitul certificat e urbanism are velabiitates de 12 luni da lo date emiterii,

NERAL,

Gabrlel BREOTEASA

ARHITECT §EF,

Eduard FERENCZ

Achitat taxa de: SCUTIT CONFORM COD FISCAL
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin postd la datd de ......ocecriccrvracnennes

-3- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR /575 DIN (1.7, 00 £.0 26

Evaluare teren 2.776 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mugurilor, nr. FN, jud. Constanta, nc 2.776 mp
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




9

GECO MEC 2003 oo [

Managaovem | Evdimire | Consinngd m :.'QNET

evedenie Ll ¢ COI199] privind sutorirgrea e hia n, repubhcatih
me witernoare

se prefungesie wwishititates

Certificatului de Urbanism

deln data dp plind ia data de

Dupd scexstd datd, @ noul prelungive 1 valabiititii nu este posibils, solictantul urmind s obtind, In conditiile leghl, un alt
certificat de ucbanism

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT §EF,
Intocmit,
Achitat 1333 de .oeeririn lei, conform chitantei nr. din

Transmis solicitantului ia data de

-4 PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISM NR DIN
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re Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA
Blroul de Cadastru sl Publicitate Imoblliard Constanka

e aBI A 4
sFasta m

EXTRAS DE PLAN CADASTRAL
pentru imobilul cu IE 108582, UAT Eforie / CONSTANTA,
Loc. Eforie Sud, Str, Mugurilor, Nr, FN

MMG II

Teren: 2.776 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosinta{mp}): Curtl Constructil 2776mp

Plan detaliv
9TV —
e |
&
iﬁ
8
“5 CRPE - Lk e D Ja2800
Legenda | w150 g0 02,06 026
: . Amdect
s Intravilan Legea 5 o T
Legea 17 [ legea 165
Sistern de prolectie Stereo 70
T e o T TS P — .

ol de venfficere din antat poRte i Folosk Pentru
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o ErbiCEl Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA
e, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta
P EXTRAS DE PLAN CADASTRAL Nrcerere 43919
EIMIM pentru irpobilul cu [E 108582, UAT Eforie / CONSTANTA, o
It Loc. Eforie Sud, Str. Mugurilor, Nr. FN oy oz
Teren: 2.776 mp
Teren: intravilan
Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 2776mp
Plan detaliu
792700 792800 |

288200

UATPEFORIE

1 B
& 8
792700 792800
Legenda
Intravilan Legea 5 — —
o 25 25 59 e
[ Legea 17 [ Legea 165
Sistem de proiectie Stereo 70
Codul oe verficare din antet poate f folosit pentru verficares autentiotalil documentuiul la adresa htp/www.ancoiro/veriicare  Pag. 1 din 2
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Plan de ansamblu

200000

285000

250000

285009

Legenda

— INtravilan e e L B s s

[tegeat7 '

[ J:iegea 165 Sistem de provectie Stereo 70
Sarcinl tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale) fSemnat electronic

Legea 17, Art. 3 O

Ultima actualizare a geometriel: 21-04-2026
Data si ora generarii: 05-06-2026 09:04

Codul de venficare din antet poate 1 folosit pentru verificarea Ttati] doc 14 1o adresa http:/y ancpi.rojverificare  Pag. 2 din
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'f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA Nr. cerere 143920
» Biroul de Cadastru si Publicitate tmobiliard Constanta Ziua 05
1 Luna 05
Anul 2026
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod ventizare

BRI SRV aR A
PE Laverias &

PN PENTRU INFORMARE

i
Carte Funciaré Nr. 108582 Eforie ll"lml i | lmlﬂill

A. Partea . Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud, Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Sud, Str MUGURILOR, Nr. FN, Loturite
70.92,93,109,151,152,158,168.169,170.171,172,191,192 din Parcelarea Tuzla Techirghiol
grrt . g:m'c Nrl suprafata® (mp) Observati / Referinte

2 Teren imprejmuit:
AL 10858 2776 Imobil delimitat de cladire intre punctele 1-2, 7-8-8-10-11-12-13-14-15-16-17-
18-19-20-21-22-23, gard din beton intre punctele 23-24, gard din lemn intre
punctele 30-31-32-33-34, gard din plasa intre punctele 36-37-38-39-40-41-42,
46-47, neimprejmuit intre punctele 2-3-4-5-6-7, 24-25-26-27-28-29-30, 34-35-
- ) 36, 42-43-44-45-46.

B. Partea Ii. Proprietari st acte

fnscrieri privitoare la dreptu! de proprietate si alte drepturi reale Referinte

86886 / 06/04/2026

|Act Administrativ nr. 215, din 30/06/2025 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 38, din,
|27/02/2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 31057-3Al, din 27/10/2025 emis de!
PRIMARIA EFORIE;
Bl intabulare, drept de PROPRIETATEDOMENIU PRIVAT, dobandit prin| Al

Lege, cota attuala 1N

| 1) ORAS EFORIE

C. Partea Iil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
Eiltans vsitilen liu:muwm

Frreviar 11
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Carte Funciara Nr. 108582 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie

Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
108582 2.776 Imobil delimitat de cladire intre punctele 1-2, 7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-

20-21-22-23, gard din beton intre punctele 23-24, gard din lemn intre punctele 30-
31-32-33-34, gard din plasa intre punclele 36-37-3B-39-40-41-42, 46-47,
neimprejmuit intre punctele 2-3-4-5-6-7, 24-25-26-27-28-29-30, 34-35-36, 42-43-44-
45-46,

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

2 L0

2w

TR

E

wased

constructii

WD
|52 Y 28
EYEY) e 18 ’\v/'\ 1424
- 127
22 - i
ot 3 ‘_::" /’\31/
W2
W
Date referitoare la teren
grt Egltggz;'; L’:g: Suz:?;)ata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti' DA 2.776 . . . Imobil delimitat de cladire intre

punctele 1-2, 7-8-9-10-11-12-13-14-
15-16-17-18-19-20-21-22-23, gard din
beton intre punctele 23-24, gard din
lamn intre punctele 30-31-32-33-34,
gard din plasa intre punctele 36-37-
38-39-40-41-42, 46-347, neimprejmuit
intre punctele 2-3-4-5-6-7, 24-25-26-
27-28-29-30, 34-35-36, 42-43-44-45-
46.

Date referitoare la constructil

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

Estracs ot la

pryancplro
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o o N - Carte Funciard Nr. 108582 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.
Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
Inceput| sfarsit segment| | inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment
1 2 1.795 2 3 21,965 3 4 18.916
4 5 2.756 5 6 3.164 6 7 6.004
7 g 1.96 8 9 4,211 9 10 8.707
10 11 4.2 11 12 8.602 12 13 22.543
i3 14 1.387 14 15 4.64 15 16 4.744
16 17 6.268 17 18 10.599 18 19 22.293
19 20 16.627 20 21 3.371 21 22 2.863
22 23 6.967 23 24 1.449 24 25 4,444
25 26 10.094 26 27 11.303 27 28 7.554
28 29 16.733| 29 30 6.235 30 31 5.993
31 32 12.247 32 33 5.157 33 34 17.938
34 35 8.062 35 36 1.656 36 37 12.311
37 38 1,227 38 39 7.995 39 40 11.251
40 41 12.526 41 42 37.382 42 43 4.43
43 44 13.708 44 45 21.713 45 46 0.153
46 47 0.44 47 1 6.85

** Lgngimile segmentelor sunt determinate fn planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
»= Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimetru.

Pentru acest imobil exista urmatoarele cereri nesolutionate:

Nr. Termen
Crt Nr. cerere Data cerere eliberare Oblect cerere
1 143919 05-06-2026 05-06-2026 Consuitare/informare

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCP! contine informatille din cartea
funciara active la data generarii. 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 extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
ncpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

W2l

Data si ora generaril,
05/06/2026, 09:04

Acest document se elibereazi gratuit pentru proprietarii imoblielor. Pentru alti solicitant], costul
exu'asulmp”ept:’lomezsulellaghlseu.respecﬂvmdeleldaﬁmobﬁnutorulnepdnplatfoma
: y.ancpl.ro

Documant care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001.

Pagina 3 din 3
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VA Ac (@) |
constanya | NR-5083 JEYCYTueR [ {SO 45001 ftr=rasad (SO 22000 | U

Str Caldrasinr. 22-24. cod 900590. Constanta, Roménia_ {BAN [ROIGRNCHEN114012037350001 BCR Constanta
C.F 1880420, G U| Ro1890420, Tel 0241 664 046, Fax 0241 662.577, 0241 661.940, e-mall secretanai@gisc.ro. web www rsisc.ro
h

Citre: ORASUL EFORIE SUD RAJA 5.A. CONSTANTA
Primaris Eforie Str. Progresului, nr, 1 - EFORIE SUD f———————— - :
NrReg 2822 din 91.02.2824 Tel: 0241748149, 0241748633 / Fax: 0241748979 01 FES. 2024

E-mail: secretariat@primariaeforie.ro

Subiect: raspuns la solicitarea nr. 17083 din 29.01.2024 inpareflesire Nr. {443 _

Ca urmare a solicitarii inregistrata la RAJA S.A. Constanta cu nr. 17083 din 29.01.2024 cu privire
la obiectivul din Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. FN, Jotul 168 parfial din parcelarea TUZLA-
TECHIRGHIOL, va comunicdm urmatoarele:

fn zona studiatd existd conducta de distribufie apd Dn 200mm OL intercalatd cu conducta de
distributie apd Dn 300mm AZB. Pe str. Nicolae Filipescu, in zona amplasamentului, existd conducta de
distributie apd Dn 50mm OL. Pe amplasamentul studiat existd colectorul menajer Dn 250mm AZB
(conform planului de situatie atasat).

Conform Regulamentului Serviciului de alimentare cu apa si de canalizare, zona de protectie si
siguranta ce cuprinde terenul din jurul colectorului menajer este de 3m stanga-dreapta din axul
conductei, zona care nu se va betonha si pe care nu se vor realiza constructii si parcari. In aceasta zona
terenul se va acoperi cu material demontabil (dale, pavele).

In cazul unor avarii pe conducta existenta pe amplasament vom interveni de urgenta cu utilajele
RAJA S.A. si nu se vor plati despagubiri in caz de producere de pagube materiale.

RAJA S.A. nu isi asuma responsabilitatea in cazul unor eventuale pagube produse datarata refularii
apei uzate din reteaua menajera existenta pe amplasament.

Dreptul de servitute de trecere se exercitd pe toata durata existentei sistemelor de alimentare cu
apa si canalizare, pentru executarea lucririlor necesare intrefinerii si exploatarii sistemelor respective.
Exercitarea dreptului de servitute asupra proprietigilor afectate de sistemul de alimentare cu apa gi de
canalizare se realizeazd cu titlu gratuit pe toata durata existentei acestuia.

Atentiondm ca avarierea sau distrugerea partiald sau totald a unor parti din reteaua de api si/sau
canalizare, provocatd cu ocazia lucrarilor de constructii, va fi remediati prin grija persoanei
fizice/juridice vinovatd de producerea avarierii sau distrugerii, pe cheltuiala sa, fird ca prin aceasta
persoana fizicd/juridicd vinovata sa fie exonerata de plata daunelor produse operatorului cu privire la
imposibilitatea acestuia de a asigura serviciile de apa si/sau canalizare, precum si a cantititilor de ap3
plerdute In urma producerii avariei. Lucririle se vor efectua imediat dupa avariere sau distrugere,
reglementarea aspectelor juridice sau financiare realizindu-se ulterior inliturdrii avarierii. Dupd

terminarea lucrdrilor de remediere, refeaua afectati trebuie s3 corespunda conditiilor pentru care a fost
proiectata.

Cu stimi,

rea

( Intoemit | £7§. Adara Grigo
RAIA S.A. este operator g dadd v al '
Atentie, documentul contine By dd o { Gl El se adreseaza numai persoanei fizice sau juridice mentionata ca destinatar, Th cazef'in care nu

wpHfirea, copicrea, distribuiren sau initicrea unor actioni pe baza lui acestui d sunt slrict
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

L

Nr. 15500 din 11.06.2026

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

In conformitate cu prevederile contractului nr. 85026/18.05.2026 va solicitam sa
intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care fac obiectul:

- H.C.L. nr. 171, 245 din 2024;

-H.C.L. nr. 276 din 2025.

-H.C.L. or. 128, 162 din 2026;

PRIMAR,
Serban | Nicolae
>
SERVICIUL ADMINISTRAREA
DOMENIULUAPUBLIC SI PRIVAT
SEFSERV G/
‘\lANEA [Nmel!/
ll INTOCMIT
INSPECTOR
NEGREA Claudiu/2 ex.
N

]

ROM.;\NIA, jud. Constanga, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748149, fax 0241 748979
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