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PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren in suprafata de 34 mp situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, identificat cu L.E. 103560

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. 171/28.06.2024 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie a imobilului
teren situat in Orasul Eforie, loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, in suprafata de 34 mp,
identificat cu LE. 103560;

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

- numarul de inventar 3364 din H.C.L. nr. 38/27.02.2020 privind inventarul imobilelor teren
care apartin domeniului privat al Orasului Eforie, anexa 1;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 186733 din 05.07.2024 emis de OCPI
Constanta pentru imobilul identificat cu I.E. 103560;

- 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. 18710/10.07.2026 (nr. crt. 5) ce stabileste valoarea de
piata de 105 euro/mp fara TVA,;

- Certificatul de Urbanism nr. 118/06.05.2026;

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona
de impozitare A din Eforie 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. 18710/10.07.2026 (nr. crt.
5) ce stabileste valoarea de piata de 105 euro/mp fara TVA a terenului in suprafata de 34 mp situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, identificat cu L.E. 103560.

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 105 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
34 mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, identificat cu L.E.
103560.

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 186733 din 05.07.2024 emis de
OCPI Constanta pentru imobilul identificat cu 1.E. 103560 rezulta ca:

- este intabulat un drept de concesiune in baza actului de donatie autentificat cu nr.
3485/23.08.2012-BNP Spinau Florica Elena;

- terenul este imprejmuit; imprejmuirea nu face obiectul prezentei.

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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Art. 5. Se aproba organizarea licitatiei numai dupa ce titularul dreptului de concesiune
prezinta declaratie notariala ca este de acord cu radierea dreptului de concesiune din CF nr. 103560
Eforie.

Art. 6. Documentatia de atribuire este conform H.C.L. nr. 51/30.03.2023 modificata prin
H.C.L. nr. 54/10.04.2023.

Art. 7. 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. 8. 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. 9. Prezenta hotarare va fi pusa in aplicare de Primarul Orasului Eforie.

Art. 10. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al orasului.

PRIMAR, .

SERBAN Robert-Nicolae SERVICIUL A.D.P.P.
S ST
F’ANEA‘ (

N

Red LS. M./2 ex.
iulie 2026
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RAPORT
privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren in suprafata de 34 mp
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, identificat cu LE. 103560

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. 171/28.06.2024 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie a imobilului
teren situat in Orasul Eforie, loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, in suprafata de 34 mp,
identificat cu I.LE. 103560;

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

- numarul de inventar 3364 din H.C.L. nr. 38/27.02.2020 privind inventarul imobilelor teren
care apartin domeniului privat al Orasului Eforie, anexa 1;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 186733 din 05.07.2024 emis de OCPI
Constanta pentru imobilul identificat cu LE. 103560;

- 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. 18710/10.07.2026 (nr. crt. 5) ce stabileste valoarea de
piata de 105 euro/mp fara TVA;

- Certificatul de Urbanism nr. 118/06.05.2026;

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

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 186733 din 05.07.2024 emis de
OCPI Constanta pentru imobilul identificat cu L.E. 103560 rezulta ca:

- este intabulat un drept de concesiune in baza actului de donatie autentificat cu nr.
3485/23.08.2012-BNP Spinau Florica Elena.

Contractul de concesiune in baza caruia s-a intabulat dreptul de concesiune nu mai este
valabil intrucat titularul nu si-a indeplinit obligatia de a obtine autorizatie de construire si a edifica
constructii-extindere locuinta conform prevederi legale si contractuale.

Se propune organizarea licitatiei numai dupa ce titularul dreptului de concesiune prezinta
declaratie notariala ca este de acord cu radierea dreptului de concesiune din CF nr. 103560 Eforie.

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

Serviciul A.D.P.P.
Sef Serviciu,
MANEA

o Red LS.M./2 ex.
P \ 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 34 mp
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, identificat cu L.E. 103560

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

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

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

- H.C.L. nr. 171/28.06.2024 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie a imobilului
teren situat in Orasul Eforie, loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, in suprafata de 34 mp,
identificat cu L.E. 103560;

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

- numarul de inventar 3364 din H.C.L. nr. 38/27.02.2020 privind inventarul imobilelor teren
care apartin domeniului privat al Orasului Eforie, anexa 1;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 186733 din 05.07.2024 emis de OCPI
Constanta pentru imobilul identificat cu LE. 103560;

- raportul de evaluare intocmit de GECO ML.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul
verbal de predare primire inregistrat cu nr. 18710/10.07.2026 (nr. crt. 5) ce stabileste valoarea de
piata de 105 euro/mp fara TVA;

- Certificatul de Urbanism nr. 118/06.05.2026;

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona
de impozitare A din Eforie 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
34 mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, identificat cu LE.
103560.

PRIMAR,
SERBAN Robert-Nicolae Serviciul A.D.P.P.
Sef Serviéiu,
MANEA Dhuiel
|
\\\
v '.": 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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de predare-primire

Incheiat astazi,  /

In conformitate cu Contractul de prestari servicii nr. 8
la evaluare bunuri imobile ce se vor vindefinchiria/a
predarea documentatiilor de evaluare astfel:

5.2026 si NC aferenta, referitor
da drgpt superficie, sa, s-a procedat la

Nr Nr Tip Nota de
Crt. Raport imobil Adresa Supr. (mp) comands Mentiuni
HCL
Comanda nr 15500 din
11.06.2026

Eforie Nord, Aleea
1 $11.01.26 teren | Belona Vraja Marii, nr. 23 mp HCL 128/2026 | Vanzare
FN

Eforie Nord, Aleea
2 $11.02.26 teren | Belona Vraja Marii, nr. 65 mp HCL 128/2026 | Vanzare
FN

Eforie Sud, Str. Stefan
cel Mare, nr. FN,
Eforie Sud, Str.
Orizontului, nr. 16
Eforie Sud, str. Negru
Vod3, nr. 38-38A
Eforie Sud, str. Marii,
nr. 8, Directiunea G-la
a Asigurarilor Sociale
partial din Parcelarea

3 S11.04.26 teren 137 mp HCL 128/2026 | Vanzare

4 511.08.26 teren 322 mp HCL 162/2025 | Vanzare

5 $11.09.26 teren 34 mp HCL 171/2024 | Vanzare

6 511.12.26 teren 3.594 mp HCL 276/2025 | Conces.

Tuzla Techirghiol
|
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. Primaria Oragului EFORIE
Director General
Dr. Ing. George Dogarescu
GECO MEC 2003 S.R.L 11

ORC: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, cam. 2, B, L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 068X XX00 1919
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ANCP] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
AT PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 103560 Eforie
A. Partea I. Descrierea imobllulul
Nr. CF vechl:15277
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechl:11964
Adresa: Loc, Eforle Sud, Str NEGRU VODA, Nr. 38-38A, LOT 973-LOT, jud. Constanta
Nr- NI, cldllh'il Nr. su ( , ',w
Crt| topografic prefate* (mp, Observati Rete _nh_a_ |
Al 103560 | Dnacte: e din acte de 33,66 mp

f__ Masurata: 34

———

B. Partea Ii. Proprietari sl acte

Tnscrier! pﬂvllnarehdrepmldepm;lah drepturi reale Referinte

19849 / 24/03/2011 S . ~
Hotarere nr. 41, din 18/02/2010 emis de CL EFORIE; e
B1 ;r;tlabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1) ORASUL EFORIE

—_—

C. Partea Ill. SARCINI

' Inscriel privind dezmembrimintaie dreptulul de proprietate, dreptur] reale '
__ de garantle gl sarcinl i | o N
69456 / 31/08/2012 = D m— )
jAct Notarial nr. 3485, din 23/08/2012 emis de SPINU FLORICA ELENA;

€3 Intabulare, drept de CONCESIUNE . Al

" 1) MATE! IONUT

Document care confine date cy caractsr personal, protelete de prevederile Legli Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3



Carte Funclard Nr. 103560 Comuna/Orag/Municiplu; Eforle

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren I
__Nrcadastral  |Suprafata (mp)* Observafil/Referinfe 1
103560 ga::;:%i Suprafata din acte de 33,66 mp S _||
* Supraiata este determinat 'n planu’ de proiectie Stereo 70, -
o DETALIl LINIARE iMOBIL —
¢ |
f
|
| |
108560 |
' |
|
| //
/f» |
——
L |
103814 —
_—"-‘-'-‘.“-r‘-’-
-.’;/'/
Date referitoare la teren - ——
Categori Suprafa '
ot | foloam s ,','},':,',l "z:p)ta Taria Parcels ‘ Nr. topo ] Observajl / Referinte
Coeurtr ] . . I . ' - o |
i,gconstructll% DA L_Bi_ — y W ]
Lungime Segmente
1) Valorlle Iﬂglmllor segmentelor sunt obtinute din prolectie tn plan,
" Punct| Punct Lungime segment
Mmeeput| sty @ i sq'«--(m)
1, 2 0.005
2 3 R
3 4 o 4.232
4 5 81
-5 & 4168
6 1 2.091)
Dacument care confine date cu caracter personal, Protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001., - Pagina 2 din 3

Extrase pentry Inforenare sn-ine la adress Formular versiunea 1,1



o Carte Funciarh Nr. 103560 Comuna/Oras/Municiplu: Eforie

=iy lle menhlorm—ntdebamlnahm nul de aShmﬂo;Iluntroumhlﬂmﬂheuu.
‘“Dm:l;'ﬁmwhmmq%wwuﬁ'uWMmumldadtnbamlmlnmm.

Extrasul de carte funclars generat prin sistemul informatic Integrat al ANCPI contine Informatlile din cartea
funclar} active la data generéril. Acesta este valabil In conditille previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediut electronic, pentry activitél si procese
administrative previzute de legislatla In vigoare, Valablilitatea poate ff extinsa §l In forma fizics a
documentulul, fir8 semna&turs olografd, cu acceptul expres sau procedural al Institutlel Publice ori entitati
care a sollcitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinil $l realitatil Informatilior continute de document se poate face l2 adresa
Www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibll tn antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de Ia momentul generdril documentulul,

Data gl ora gener#iril,
05/07/2024, 11:08

Dacument care contine date cu coracter personal, protejate de prevederite Lagll Nr. 677/2001, Pagina 3 din 3

Extrase pentru Informare on-fine Is sdress Formular versiunes 1.1
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RAPORT DE EVALUARE

$11.09.26/03.07.2026

- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
34 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. NEGRU VODA, NR.
38-38A, JUD. CONSTANTA, CP 905360, IDENTIFICAT CU
|.E. 103560

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 171/28.06.2024

FIRMA

Membru Corporativ o GEco MEC 20 03

ANEVAR - Aut. 0117 e besiarn | Gomaxdarth

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 — valabila 2026
Asigurare

profesionali 1.000.000 EURO nr. 0789.374/2026-2027

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23, mun.
Constanta, jud. Constanta

Telefon: 0341/ 426.547

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

Adresa societatii de
evaluare

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE
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Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnaté a prezentei lucrdri de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, str. Negru
Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta, CP 905360, identificat cu I.E. 103560, proprietate ce consté in
Teren intravilan cu suprafata de 34 mp.

Tipul valorii adecvate utilizrii desemnate este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeaz3 in vederea vanzarii imobilului analizat.
Metoda utilizata in evaluare a fost metoda extractiei de pe piata.

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot fi
applicate imobilului analizat, cu caracteristicile si regul juridic specifi pe care le are, rezulta ca in
situatia de fata, valoarea proprietatii este dat3 de metoda extractiei de pe piata deoarece aceasta
a avut la baza o precizie si o cantitate de informatii mai mare, respectiv mai bine fundamentate
de pe piata imobiliara.

Avand in Vedere regimul juridic, prevederile CU, suprafata analizatd precum si cantitatea
informatiilor culese din piatd, mass media, din surse firme intermediere imobiliare, etc.), precizia
for (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si adecvarea acestor informatii la piata
imobiliara actual, rezultatele estimarii cu metoda extractiei de pe piatad sunt mult mai aproape de
realitatea pietei imobiliare din zona analizat la data evaluarii.

Astfel, valoarea de piats, in opinia evaluatorului, pentru pentru imobilul constand in
Teren intravilan cu suprafata de 34 mp, situat in Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A,
jud. Constanta, CP 905360, identificat cu |.E. 103560, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 105,00 Euro/m? 550 Ron/m?
Curs valutar valabil la 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 $i in conditii de impartialitate.

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnaté a raportului de evaluare este vanzarea unei proprietéti imobiliare
apartinand Orasului Eforie, situaté in Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta,
CP 905360, identificati cu |.E. 103560, proprietate ce constd in teren intravilan cu suprafata
de 34 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud.
Constanta, CP 905360, identificat cu I.E. 103560, compusé din teren intravilan cu suprafata de
34 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie,
iar in cazul tranzactionarii drepturile de proprietate vor putea fi transmise integral. Pe teren exista
constructii care nu fac obiectul analizei prezentului raport. La data evaluarii, imobilul era liber de
sarcini. Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se intelege acea calitate conventionald a unui obiect care este atribuita in
urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt ci doar o concluzie. Valoarea
este 0 marime estimatd In urma unui proces complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul
de valori obtinute prin aplicarea metodelor si tehnicilor adecvate, cu respectarea standardelor
specifice.

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea de piata.

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

“Suma estimatd pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumpdritor hotardt si un vénzdtor hotarét, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzd, prudent si fara constrangere.”

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

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

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Orag Eforie
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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 0 suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 02.07.2026: 1 Euro = 5,2409 lei

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

Simbol Denumire 01.07.2026

EUR B Eurc 5.2409

1.8. INFORMATII $1 DATE DE INTRARE
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.

Surse de informatii privind proprietatea evaluata:
o HCL 171/28.06.2024 emisd de CL Eforie
Conform Anexe

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

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

Informatiile utilizate sunt acurate, complete, de actualitate si transparente. in
conformitate cu termenii de referint3 ai prezentului Raport de evaluare si cu metodele de evaluare
aplicate, informatiile utilizate sunt relevante pentru evaluarea imobilului analizat.

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE
%  Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor, aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile i completarile ulterioare;
%  Conferinta Nationala a adoptat, prin hotararea nr. 2/2025, Standardele de evaluare
a bunurilor obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare de la data de 01 iulie 2025.
NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfdsurarea activitatii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intrd in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotarérea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Romabniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.
Hotararea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania nr.
4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfagurarea activitatii de
evaluare, publicatd in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se
abrogd 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 Tn cursul raportului:

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



L s

¢» GECOMEC 2003 Ry

Br) pag. 6

- Se considers ca fiind reale descrierea situatiei juridice si consideratiile privind
drepturile de proprietate. Se presupune cé proprietatea poate fi vanduta, daca nu se specifica
aitfel.

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

- Se presupune o stipanire responsabild si o administrare competenta a proprietaii.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Evaluarea a fost realizatd avand in vedere prevederile Certificatului de urbanism nr.
118/06.05.2026 emis de Primaria Eforie:

2. REGIMUL ECONOMIC:

Terenul are categoria de folosini3 actuald curfi — constructii conform extrasului de carte funciard nr. 103560 eliberat sub
cerere ar. 112327/06.05.2026;
- Destinatia terenulul stabliitd prin planurile de urbanism $i amenajarea teritoriulul aprobate: imobilu! este incadrat in zona
VilA , conform PUG Eforie si RLU aferent.
- UTILIZARI ADMISE: locuinge, turism, allmentatie publicd, comert, agrement, sport.
- UTIUZAR! INTERZISE: sunt interzise constructil cu functiuni care polueazd in orice fel sau care pun Tn pericol siguranta, confortul si
s@ndtatea oamenilor si alte prevederi impuse prin RGU.
-Terenul face parte din 2ona de impozitare A,

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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VANZARE IMOBIL CU (E 103560 CONFORM HCL NR, 171/28.06.2024

Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizérii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii. S-au avut in vedere prevederile HCL si CU mentionat
mai sus. Valoarea obtinutd a avut in vedere cele mentionate. In cazul in care ipotezele de lucru
se modifica, valoarea se va modifica corespunzator.

Evaluarea a fost facuta in ipoteza ca terenul este liber de constructii.

1.11. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

Concluzia ce se desprinde in urma procedurii de verificare a calitatii procesului de
evaluare este aceea ci nivelul riscului evaluarii este adecvat avand in vedere utilizarea
desemnat3, utilizatorul desemnat, caracteristicile imobilului subiect si complexitatea evaluarii.

1.12. MODELE DE EVALUARE

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

Modelele de evaluare utilizate in prezentul raport sunt adecvate utilizarii desemnate a
evaluarii si asiguré concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura c3 acuratetea rezultatului este adecvatéa 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 in acestea.

1.13. UTILIZAREA UNUI SPECIALIST SAU A UNUI FURNIZOR EXTERN DE
SERVICII
Pentru realizarea prezentului Raportul de evaluare nu s-a apelat la un specialist sau la un
furnizor extern de servicii.

1.14. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI $I DE GUVERNAN]’A (ESG)

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $i PUBLICARE

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

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Subsemnatul certific cu buna credint si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

o Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2025,
ANEVAR, (SEV 100 — Cadrul General (IVS — Cadru general), SEV 101 - Termenii de 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 aceasti proprietate.
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluaérii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea - contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analliza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1.  SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 34 mp;

Situatia juridicd actuald - intregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, fiind
considerat si evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii. Vezi prevederi HCL 171/28.06.2024
si CU 118/06.05. 2026, anexate.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanlzat din Romania, populatia care locuieste
in orase numara 506. 458 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
Judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul Romaniei,
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La Nord este
despartit de judetul Tulcea prlntr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunare si Marea
Neagra strabatand Podigul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

La Est - intre Gura Portita si localitatea Vama Veche, podisul dobrogean, este scildat
de apele Marii Negre. De la linia tarmulm spre larg, 12 mile marine (echivalent cu 22 km), se
intinde zona apelor teritoriale romanestl 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 suprafat, si pe locul 5, dupa populatle intre judetele tarii, Surse Wikiedia

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 £ = s > . -
construit un sanatoriu pentru tratarea = = a— ' -
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.

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
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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 SI MASA

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

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata median-centrali in loc. Eforie Sud,
intr-o zona mixta rezidentiald si comerciald. Zona este una cu un ambient civilizat, in apropierea
DN si a falezei.

Accesul: se realizeaza din str. Negru Voda. Pe Str. Negru Voda traficul rutier si cel
pietonal sunt de nivel scazut, poluarea fonica fiind de nivel scazut.

In zonda sunt amplasate: spati rezidentiale, administrative precum  si
comerciale/turistice ce isi desfasoara activitatea preponderent in sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidentiall comercialf
administrativ.

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Vod3, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Avantajele zonei sunt distanta mica fa{a de obiectivele principale ale localitatii, fata de
DN si faleza.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona median-centrald a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la str. Negru Vod3. Amplasarea imobilului in localitate permite
deplasarea facild spre obiectivele principale ale localitatii si spre faleza; circulatia auto este de
nivel scazut.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate;

Amplasamentul nu este grevat de servitutii sau restrictii, conform acte anexate. Zona de
amplasament a terenului este mixta: rezidentiald, comerciald, turistica si administrativa.

Utilitatile de care dispune amplasamentul sunt: energie electrics, apa, canalizare, gaze.

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluata este constituiti din teren intravilan cu suprafata de 34 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 regulatd si are
deschidere la Str. Negru Voda.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

in urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana median-centrala
a ors. Eforie Sud, zon& mixta rezidentiala, comercial3, turistics si administrativa.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afl3 in zona median-centrala a ors.
Eforie Sud (pe partea cu marea), cu drumuri de acces asfaltate. In zona se afl unitati de cazare,
spatii comerciiale, administrative si locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

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

o Terenul este partial imprejmuit.

o Cf. CU 118/06.05.2026: ,terenul situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str.

Negru Voda, nr. 38-38A, Tn suprafatd de 34 mp NU ESTE CONSTRUIBIL.”
- Terenul situat in orasu! Eforie, localitatea Eforie Sud, strada Negru Vodi, nr. 38-38A, in suprafath de 34mp NU ESTE CONSTRUIBIL. Tn
cazvi Tn care 1€ 103560 se alipeste cu o parceld adiacentd §i in urma alipirii se incadreaz In prevederile art. 30, alin. 3 din HGR nr.
525/1896, acesta devine construlbil.

nu este cazul.

VANZARE IMOBIL CU IE 103560 CONFORM HCL NR. 171/28.06.2024

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 proprietétii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Vodd, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Orag Eforie
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CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferts. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvoltad greu, iar cererea poate s3 se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sa existe supraofert3d sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumpaératorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori 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 piati
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietitile, 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 m3sura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

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

Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei

(investigarea $i previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piats

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 - Analiza productivitatii proprietitii

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

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

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasats in zona median-centrald a Loc. Eforie
Sud intr-o zon& rezidentiald/comerciala(turistica) si administrativa, cu un ambient civilizat, in
apropierea falezei/DN.

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 de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Zona Metropolitand Constanta are o piatd imobiliarad destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

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

Piata terenurilor pentru constructii este o piata a vanzatorului intrucat cererea este medie,
iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie sau pentru terenuri arabile ce au fost trecute
in intravilan si care au destinatia de locuit aprobata de primarie se afla sub nivelul cererii. Oferta
de terenuri amplasate in zona analizata si vecinatati este prezentata in anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumpérare sau inchiriere Ia diferite preturi, pe o anumita piata,
intr-un anumit interval de timp.

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

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

Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosinta CC
Client su utilizator * Primaria Orasului Eforie
Scop evaluare asistenta in vederea vanzarii
Drept de proprietate absolut
~transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
‘Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare
‘Adresa Eforie Sud, str. N‘egru Voda, nr. 38-38A
Amplasare Eforie Sud
Suprafata (mp) 34 mp
Destinatia intravilan
Topografia plan
Forma regulata
Utilitati ‘ utilitati la limit3
‘Acces ‘ Accesul se realizeazi din str. Negru Voda
Deschidere Deschiderea lotului la strada
Situatia actuali a Teren intravilan, situat in zona median-scentral a loc. Eforie Sud
. terenului (partea cu marea)
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU si prevederi CU
Vecinatati Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variazi in functie de zon3, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

Oferta de terenuri similar este scazuta, existand putine terenuri libere in zona analizats,
langa sau in zone similare.

La momentul evaluarii exista oferta la vanzare pentru terenuri in zona. Au fost selectate din
piata astfel de oferte si prezentate.

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

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

Cumpdératorii i vanzétorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatjiile 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 propriettile, 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 m3sura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

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

Tn Eforie Sud exist3 o oferta scazuta de terenuri intravilane similar scoase la vanzare (au
fost identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

Piata specifica a proprietétii 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 citre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existenta; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumpdaratori si alti participanti pe piata imobiliara specifica; informatii care au fost
sintetizate Tn analiza pietei imobiliare;

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

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

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

In urma documentarilor ficute de evaluator, privind piata imobiliara, in aceasts perioad3
si pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizati si adiacente se
situeaza intre cca. 100 si 200 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

- prefurile de ofertare diferd de preturile de vanzare cu cca. 5%-15%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitati, amenajari si destinatie.

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

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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La momentul evaludrii piata este in dezechilibru cu cererea sensibil mai mare decat oferta:
piata apartine vanzatorului.

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorblia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si oferta competitiva
cunoscute.

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

Tinand cont de conditiile existente pe piats la momentul actual, putem afirma ¢4 cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scidere a cererii datoritd tendintei de imbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU
4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabila
rezonabila si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabild
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizérile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi agadar una din urmétoarele utilizari potentiale: utilizarea curents
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investifie (pentru
revanzare la un pret mai mare decét cel de achizitie).

Analiza CMBU pentru teren liber in esentd constd in rispunsul la urmatoarele dou3
intrebari:

»  Terenul supus evaludrii trebuie I3sat liber sau trebuie s3 fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua varianta este cea adecvatd, 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 cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sad gdseascad "constructia ideald" care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piat3;
Se Tncadreazé in reglementarile de urbanism si in standardele curente de piata;

Are pretul cel mai convenabil.

vV V V V¥

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

v

Scopul determinarii CMBU este baza fundamentérii valorii de piats a terenului;

»  Este folositd in mod frecvent pentru determinarea tipului cel mai adecvat de constructie
(respectiv destinatia acesteia) care ar trebui ridicat3 pe acel teren;

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

»  CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 34 mp, situat in intravilanul Loc.
Eforie Sud, str. Negru Vod4, nr. 38-38A, jud. Constanta, CP 905360, identificat cu I.E.
103560, zona pentru care dispunem de informatii de piata.

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

Conform informatii disponibile, se poate considera CMBU - teren pentru
dezvoltare/extindere constructii (posibilitate alipire). (v. CU anexat).

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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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 piata (comparatie directd), prin venit si
prin cost.

Acestea sunt:
> Metoda comparatiei directe
» Metode alternative:
e Extractia de pe piata

Extractia de pe piatd este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin
metoda costului de Tnlocuire net.

e 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 proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliara subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai multd siguranta. in cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietdtii este mai mare. Metoda alocdrii nu
conduce la indicatii dec:s:ve privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizata in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, Thsi exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

e Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directi: Metoda reziduald

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

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

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

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

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

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
Tn valoare de piatd a terenului. Aceastd procedurs este utila in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Daca renta contractuald corespunde rentei de piata, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului real principal
de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta - dispozitie).Rentele funciare pot fi
supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de arendare, astfel incat evaluatorul
trebuie sa ia in conS|derare toate beneficiile proprietarului pe timpul inchirierii si s& determine
perioada de detinere a proprietatii.

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
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» Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parceldrii si dezvoltirii

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

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

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

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

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

Sursele acestor informatii provin din informatii publice si din discutii cu parti 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 proprietatii prin aceastd metods, s-a apelat la informatiile
provenite din ofertele si tranzactiile de proprietati similare celui de evaluat.

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piatd poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evaluérii.

Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor de tranzactionare pentru
terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor ajustari ale preturilor terenurilor libere
comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre prefurile platite sau cerute pe unitatea de
suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor sau tranzactiilor
(numite elemente de comparatie).

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
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Aceasta metoda este cea mai uzuala si preferabild tehnica de evaluare a terenurilor cu
conditia sa existe informatji suficiente despre vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.
Obs.

Valoarea de piatd a imobilului nu a fost estimatd cu metoda comparatiei directe;
intervalul de valori al terenurilor scoase la vanzare in zona analizata este de cca. 100-200
Euro/mp. Acesta a fost utilizat ca o indicatie/verificare a valorii obtinute prin tehnica
aplicata.

5.2. METODE ALTERNATIVE UTILIZATE: EXTRACTIA DE PE PIATA

> Extractia de pe piata

Extractia este o metodé prin care valoarea terenului subiect este extrasa din pretul de
vanzare al unor proprietati construite prin scaderea valorii contributiei acestora, valoare estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

Proprietatile din zonele rurale sunt frecvent analizate in acest mod, deoarece contributia
cladirii in valoarea totald a proprietatii este in general scazuta si relativ usor de identificat.

Estimarea valorii constructiilor implica dou3 situatii:
a. constructiile adaugé valoare terenului

In acest caz trebuie estimata valoarea de contributie a acestora, care se va deduce apoi
din pretul proprietatii construite.

b. constructiile nu adaugé valoare terenului

in acest caz, cumparatorul va suporta costurile de demolare, de eliberare si de pregatire
a terenului pentru o noua utilizare. Spre deosebire de cazul anterior, intr-o astfel de situatie este
necesara insumarea acestor costuri cu pretul intregii proprietati.

Etapele aplicarii metodei extractiei de pe piatéd sunt urmatoarele:

1. se identificd tranzactii cu sau oferte de vanzare pentru proprietati construite in aria de
piatd, care au aceeasi CMBU (terenul considerat a fi liber si proprietatea ca fiind construitd) cu
proprietatea subiect;

2. comparabilele sunt verificate si se face o documentare amanuntita privind constructiile;

3. se identificd daca constructiile adauga valoare proprietatilor imobiliare comparabile sau
necesitd demolarea;

4. cand constructiile contribuie la valoarea proprietitii, se estimeaza costul de inlocuire
net al acestora si se deduce din pretul de vanzare;

5. cand constructiile nu contribuie la valoarea proprietétii (sunt demolabile) se estimeaza
costurile de eliberare a terenului si se insumeaza la preful de vénzare;

8. se analizeaza valorile terenurilor, rezultate prin aplicarea extractiei de pe piata, putand
fi aplicate tehnici specifice comparatiei directe.

In cadrul acestei metode se vor utiliza urmétoarele informatii:

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
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Toate imaginfie (8)

Pensiune Minihotel Eforie Sud zona centrala 27 camere

550000 € os1zem:

x Serbancea lonut Adrian
Calcyleaza ratalunara o
O Euro Land
& Eforie, Constanta & 0744188877
Case de vinzare
Suprafats utila: 780 m?
Numdrul de camere: ®

& saumaimulte

Tip clédire: singur in curte
Stare: gata de utilizare
Tip proprietate: locuintd utilizat3
Liber de la: t8rd informatii
Tip vanzstor: agentie

Chirie: f&rd informatii
Tip incélzire: f&ra informatii
Informatii suplimentare: aer conditionat

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
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PENSIUNE / MINI HOTEL P+3E - 27 CAMERE - 200m PLAJA - EFORIE SUD -

AFACERE LA CHEIE

Pensiune Minihotel situat in Eforie Sud, intr-o zona ultracentrala, situat la

200m de Cazinou) din Eforie.

Constructia este de tip P+3E are o suprafata construita Ia sol de 224mp,
suprafata desfasurata 1050mp iar suprafata utila este de 780mp. Constructia
este realizata din beton armat cu placi de beton intre etaje si BCA .

Pensiunea are un total de 27 camere cu un total de 54 locuri de cazare, sala de

mese cu bucatarie si 2 grupuri sanitare.

€» GECOIMEC 2003 & (fene
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Detaliile cladirii A\
Numar etaje: 3 sau mai multe
Anul constructiei: 2008
Material de constructie: placa de beton
Tip geamuri: plastic
Tip acoperis: oblic
Parceld si imprejurimi A\
Suprafati teren (m?): 600 m?
Localizare: urbana
imprejurimi: © lac
® mare
Tip gard: plasa
Tip acces: ©® pavat
® asfaltat
Media: © ap&curents
@ electricitate
© canalizare
© telefon
@ internet
© cabluty
Descriere

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Vod3, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primé&ria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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La partere avem o sala de mese cu bucatarie 2 grupuri sanitare pentru turisti,
un apartament cu 2 camere, si 0 camera dubla cu baie, camera tehnica cu 3
masini de spalat 2 boilere de 500litri pentru apa calda.

Etajul 1 are 6 camere duble cu baie, fiecare camera are balcon, aer
conditionat, minibar, televizor si un apartament cu 2 camere duble

Etajul 2 are 6 camere duble cu baie, fiecare camera are balcon, aer
conditionat, minibar, televizor si un apartament cu 2 camere duble,

Etajul 3 are 6 camere duble cu baie, fiecare camera are bailcon, aer
conditionat, minibar televizor si un apartament cu 2 camere duble

Toate camerele si apartamentele au balcon, sunt dotate cu aer conditionat,
minibar televizor.

Pret 550000euro+ 2%comision agentie

Mai putin A

1D: 1019808 Raporteazd [

ESTIMAREA COSTULUI DE INLOCUIRE CONS TRUCTIE

CONSTRUCTIE: C1- cladire P+3E

Sc(MP)= 224,00
Scd (MP) = | 896.00
Stotald (MP)=  1050,00
Suprafata ; Total Corectie | Corectie
";'r;: Tip structura (simbol) °°’{‘:‘t§)’"‘a C‘?ﬁLGZE?e"” g;?a;?t distants | manopera Cost total corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FC V1 224,00 715,8 160.328,00 1.000 | 1,0000 | 160.328,00
2 7ZBCA30PS 224,00 1.340,8 300.339,20 1,000 | 1,0000 300.339,20
3 7ZBCA30ES 448,00 1.340.8 600.678,40 1,000 | 1,0000 600.678,40
4 7ZBCA30EFS 224,00 1.191,2 266.828,80 1,000 | 1,0000 266.828,80
TOTAL STRUCTURA 1.328.174,40
TOTAL MP | 896 |
TOTAL COST INFRASTRUCTURA S| SUPRASTRUCTURA | 1.328.174,40
TOTAL PRET / MP
FINISAJ INTERIOR SI EXTERIOR
o Suprafata st/ mp finisai Total cost Corectie | Corectie
L\Ir; F"?ssi?rjn t;J)(?I;ter co?rsr,::)mé Cost ‘/) artpe f saj ga talc:)(:; disLa)nté man(%peré Cost total corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FINICAP3S 896,00 1.390,1 1.245.556,48 | 1,000 | 1,0000 1.245.556,48
2 SCAGRES 3,00 7.837.0 23.511,00 1,000 | 1,0000 23.511,00
TOTAL FINISAJ 1.269.067,48
Suprafata Corectie | Corectie
chrt Tnvelizgia:;i c/) I't)erasa‘l co?:‘t;t;ité invel?t:g::gzgrasé Tg;?;bcz:t disha)n;;é man(g)[.')c’geré Cost total corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 INVTZ 268.80 4873 130.986,24 1,000 | 1,0000 130.986,24
TOTAL INVELITOARE / TERASA 130.986,24
TOTAL MP | 896 |
TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR S| INVELITOARE / TERASA
TOTAL PRET / MP

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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INSTALATII FUNCTIONALE INTERIOARE
) . Suprafaia Cost/mp Total cost Corectie | Corectie
Nr. Instalatii 9!ectr|ce construitd lnstalgtlg catalog distantd | manopera Cost total corectat
crt. (pozitie) (mp) electrica (1) (2
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 ELINGR 896,00 339,0 303.744,00 1,000 1,0000 303.744,00
TOTAL INSTALATII ELECRICE 303.744,00
Suprafata Corectie | Corectie
ch; Insta(lstt)iizif\er;itare cors::;;ité in stalc;?izt/sn;?\itaré Tg;?la&’;t disE?)ntté man(g)pferé Cost total corectat
A B [ D E=BxCxD
1 DUSLAWC 29,00 6172.6 179.005,40 | 1,000 | 1,0000 179.005,40
TOTAL INSTALATII SANITARE 179.005,40
TOTAL MP | 896
TOTAL INSTALATIl FUNCTIONALE 482.749,40
TOTAL PRET/MP
TOTAL CONSTRUCTH SI INSTALATII FUNCTIONALE 3.210.977,52
PRET FINAL RON / MP
1 Valoare unitara, fara TVA RON/mpAd 3.583,68
2 Suprafata de calcul mpAd 896,00
3 Cost de inlocuire RON 3.210.977
4 Aplicarea deprecierilor
4.1 | Depreciere fizica % 23,19%
Valoare depreciere fizicd RON 744.552

Deprecierea fizic pentru constructia analizats a fost determinata folosind Normativul P135/1999 (Ghid
cuprinzénd coeficientii de uzurd fizicd normald la mijloacele fixe din grupa 1 "CONSTRUCTII") si
Normativul GE032-97 (Normativ privind executarea lucrérilor de intretinere §i reparatii la cladiri si

constructii speciale).

4.2 | Depreciere functionala % 0,00%
Valoare depreciere
functionala RON 0

In urma inspectiei nu s-a constatat nici

0 neadecvare functionalg provenitad din supradimensionare sau
ineficiente si inadvertente ale proprietatii, astfel deprecierea functionald este 0.

Depreciere

4.3 | externd/economicd % 0,00%
Valoare depreciere
economica RON 0

Deprecierea externd, identificatd pe baza analizei de
pentru astfel de imobile este de aprox. 0%.

piaté efectuatd lugnd in calcul datele de piats,

5

| Valoare adoptata

EURO

471.000

EURO/MP

526

ESTIMAREA DEPRECIERII FIZICE

Durata totaléd de viatd economica

100 ani

Varsta efectivd

18 ani

- structura de rezistents pondere 40% uzura 18,00%
- anvelopa pondere 17% uzura 24,00%
- finisaje pondere 25% uzura 27,69%
- instalatii pondere 18% uzura 27,69%
Depreciere fizica 23,19%

Deprecierea fizica pentru constructia analizatd a fost determinats folosind Normativul P135/1999 (Ghid
cuprinzand coeficientii de uzurg fizicd normald la mijloacele fixe din grupa 1 "CONSTRUCTII") si
Normativul GE032-97 (Normativ privind executarea lucrrilor de intrefinere si reparatii la cladiri si

constructii speciale)

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
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| SE CUNOSC:
Pret vanzare propr. imob. mobilat si utilata 550.000
(euro)
Pret mobila si electrocasnice (euro) 13.500
Pret vanzare propr. imob. nemobilat si neutilata 536.500
(euro)
Suprafata teren (m.p.) 600
Arie construita la sol C1 (m.p.) 224
Arie construitd desfasuratd C1 (m.p.) 896
Arie totald C1 (m.p.) 1.050
SE ESTIMEAZA: ]
Cost de Tnlocuire de nou C1 (euro/m.p.) 684
Depreciere totald C1 23,19%
SE CALCULEAZA: -
Cost de inlocuire net C1 (euro/m.p.) 525
Valoare teren (euro) 66.100
Valoare teren (euro/m.p.) 110,00
AJUSTARI PT. CARACTERISTICILE DIFERITE
ALE TERENULUI ANALIZAT
AJUSTARE PT. AMPLASARE MAI PUTIN -5%
FAVORABILA
Valoare teren (euro/m.p.) 105,00
Valoare teren analizat (euro/m.p.) 105,00

Valoarea de piat3 a imobilului estimats cu metoda extractiei de pe piata este:

Valoare de piati

Valoare unitara 105,00 Euro/m? J 550 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 02.07.2026 - 5,2409 Ron/Euro
L Valorile nu includ TVA

5.3. ALTE METODE ALTERNATIVE
¢ Metoda reziduals

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

Metoda reziduala poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite
cumulativ urméatoarele conditii: a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand
CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimati cu precizie; b) venitul anual
net din exploatare generat de proprietatea imobiliard este stabilizat si este cunoscut sau poate fi
estimat; c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru
constructie; d) dacé existé autorizatie de construire. Aplicabilitatea metodei reziduale este limitats
deoarece pe piata interna, in prezent, exist3 putine informatii despre chirii pentru terenuri Si
despre rate de capitalizare numai pentru teren gi, respectiv, numai pentru cladiri.

* Alocarea (proportia)
* Capitalizarea directi: Capitalizarea rentei funciare
* Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltirii

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Orasg Eforie
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda reziduala.

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

Aplicand metoda mentionata mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut

Metoda extractiei de pe piata 105 Euro/m?

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piata, confirmarea lor (telefonic, mass
media, din surse firme intermediere imobiliare, din surse notariale, bancare, etc.), precizia lor (prin
ofertele analizate aferente terenurilor), dar si adecvarea acestor informatii prin piata imobiliara
actuala, rezultatele estimarii cu metoda extractiei de pe piatd sunt mult mai aproape de realitatea
pietei imobiliare din zona analizata la data evaluarii.

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

Adecvarea: Dupa o analiza amanuntita, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute Tn vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piati, metoda extractiei de pe piatid este mai adecvats, corelata cu
scopul evaluarii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietatji.

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

Cantitatea si calitatea informatiilor. Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie in
analiza este consideraté suficientéd pentru aplicarea abordarii mentionate.

Drept urmare, se considera ca valoarea care conduce la pretul cel mai probabil al proprietétii de
evaluat este cea rezultata din metoda extractiei de pe piata.

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in Teren
intravilan cu suprafata de 34 mp, situat in Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud.
Constanta, CP 905360, identificat cu |.E. 103560, este:

Valoare de piata

Valoare unitard 105,00 Euro/m? ‘ 550 Ron/m?

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 02.07.2026 — 5,2409 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA ior

Valoarea bunului evaluat a fost determinata in

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-384, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL VIl - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
Aceast a nu a fost utilizata . Vezi mentiuni de la cap. 5.1
7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI
Nr Supr Pret/ .
Crt. Zona afata Pret (€) mp Site Data
ES - str. Dr. https://www.storia.ro/ro/ofertal/te
1 Cantacuzino, nr 600 120.000 200 ren-eforie-sud-600mp-la-100m- | iulie 2026
41 de-faleza-1D2wcM
Efw,i:gs.clz\ln.llh;lt ht@ps://www.ston'a.ro/ro/ofertalef
2 |oust. 600 | 119900 | 199,83 | 2re-sudderen-09mo-pe-colt | ooromprie 2025
Fiogregulu vara-IDBPAW.htm
. https://www.imobiliare.ro/oferta/t
Eforie Sud, zona =
3 | Kosovari,la50m | 335 | 55.000 | 164,18 e;e’?'°°"§t"‘°t't""|e§‘éa5r‘zare' iulie 2026
de bd. Republicii S
199695204
hitps://www.storia.ro/ro/ofertalte
ren-eforie-sud-800mp-intravilan- .
4 ES, str. Arges 800 88.000 110 12-800m-de-mare-toate- decembrie 2025
utilitatile-IDXEWp
. https://www.storia.ro/ro/oferta/ef
5 giffe';ﬁlfi“d' str. | 375 62.000 165,3 orie-sud-teren-intravilan-utilitati- | octombrie 2025
62000euro-IDEuxR
Eforie Sud. bd https://www.storia.ro/ro/oferta/te
Y ren-eforie-sud-554mp- e
6 R:g:;lg:l r(r?:rea) 554 119.000 215 i e ) iulie 2026
P comercial-IDFdey

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
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1.
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-600mp-la-100m-de-faleza-ID2wcM.html

Teren Eforie Sud 600mp 1la 100m de faleza OnlineRealEstate S.R.L

120 000 € :o0em OnlineRealEstate S.R.L

£ Erorie, Constanta % 0725717757
Teren de vénzare
Suprafata utils: 600 m*
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dimensiuni: 600 m
Gard: da
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: ® lac
® mare
Media: © electricitate
© gaz

® canalizare

@ apé curentd

Tip vénzé&tor: agentie

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Teren Eforie Sud 600mp, deschidere 15m la strada asfaltata, toate utilitatile,
apa si canalizare pe teren, gaze la strada, situat 1a doar 100m de faleza
ultracentral.

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

Pret 120.000 euro plus TVA

COMISION AGENTIE 2%

Mat putin A

10: 596612 Raporteazd [3

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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2
https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-teren-600mp-pe-colt-langa-parc-zona-teatrul-de-vara-

IDBPAW.htmi

A

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

119900 €

£} Eforie, Constanta

Serbancea lonut Adrian

Euro Land

200 €/m?

%, 0744188877

Teren de vanzare
&N B00m*
Tipteren: de construit
Localizare: urbana
Suprafata utils: 600 m®
Dimensiuni: 600 m
Gard: da
Tip acces: @ asfaltat
@ pavat
Imprejurimi: ® lac
® mare
Media: D electricitate
© gaz
(® canalizare
@ telefon
(2 apécurent3
Tip vanzator: agentie

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

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

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

Terenul se preteaza 1a constructia unei pensiuni cu spatiu comercial 1a parter,
saulocuinta.

Zona ultracenirala.

Pret 119800euro+2% comision agentie

Mai putin A\

ID: 9015043 [ Raporteazi

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-central-335mp-

269901366

EFORIE SUD SS:000€

Q simutesz3 credit

marius

— Ascunde anunt

Dorian Imobiiare

0723034848
0723206674

(omem )

Trimite linkul unui prieten pe:

© § O o

Descriere teren

teren intravilan intre vilg la 50 m de soseaua Mangaliei langa Kosovari, 335 mp deschidere 10 m  canalizare apa curent
sigaze infata portii,
Detalii teren

iDanunt: X9010301T @ 199685204 (O Actualizat in: 25 Martie 2026

Tip tranzactie: De vanzare prinagent Clasificare teren: Intravilan
Front stradal: 10m Nr. fronturi stradale: 1
Modalitate de plata: Cash sau Credit
Utilitati
Comision
2%

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Alte oferte
4

h_itps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-800mp-intravilan-la-800m-de-mare-toate-
utilitatile-IDxEWp

D B o o cxen oo ey ans oo

Teren Eforie Sud 800mp intravilan 1a 800m de rnare toate utilitatile
OnlineRealEstate S.R.L.

88 00 0 € NO €/m? OnlineRealEstate 5.8 L.

& Strada Arges, Eforie, Constanta % 0725717757
Teren de vanzare
N BOOm?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Suprafatd utila: 800 m?
Dimensiuni: 800 m
Gard: nu
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: @ lac
& mare
Media: © electricitate
© gaz
@ canalizare
© telefon

© apicurentd

Tip vAnzator: agentie

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

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

COMISION AGENTIE 2%

Mai putin ™\

ID: 8022143 R Raporteazi

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5.
https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-teren-intravilan-utilitati-62000euro-IDEuxR

Toate imaginile (9)

Eforie Sud teren intravilan utilitati 62000euro

62000 € ssem

Serbancea lonut Adrian
Euro Land
A Eforie, Constanta Q, 0744188877
Teren de vénzare
Suprafats utila: 375 m?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dimensiuni: 1Mx33 m
Gard: da
Tip acces: © pavat
® asfaitat
Imprejurimi: @ lac
© mare
Media: @ electricitate
® apacurentd
@ gaz
© telefon
® canalizare
Tip vanzator: agentie

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Eforie Sud teren intravilan curti constructii, in suprafata de 375mp cu
deschidere de 11,28m 1a drum asfaltat, cu toate utilitatile 1a limita lotului,
curent electric, apa, canalizare, gaz.

Terenul se afla intr-o zona linistita a orasului.

Pret 62000euro+2%comisioin agentie

ID: 9650539 B Rraporteazs

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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6

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-554mp-ultracentral-zona-cu-vad-comercial-

IDFdey

Teren Eforie Sud 554mp ultracentral zona cu vad comercial

119 000 € 214,80 €/m?

& Eforie, Constanta

Teren de vinzare

Suprafatd utils:
Tip teren:
Localizare:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:

Imprejurimi:

Media:

Tip vanzétor:

OnlineRealEstate S.R.L.
23 OnlineRealEstate S.R.L.

%, 0725717757

554 m?

de construit
urbana

férd informatii
da

asfaltat

@ lac

© mare

© electricitate
® apicurentd
© gez

® telefon

® canalizare

agentie

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Vod4, nr. 38-38A, jud. Constanta

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Teren Eforie Sud 554mp, deschidere 15mi 1a Strada Republicii {DN), teren
proprietate cu destinatie intravilan constructii, zona cu un foarte mare vad
comercial, magazine (5 to go, pet shop, exchange, coafor, restaurant Pongal,
magazin Razvan Botezatu, Notariat....), zona comerciala nr.1 din Eforie !

Pe teren se poate construi atat o pensiune avand o pozitie minunata la doar
600m de faleza si 100m de lacul balnear Techirghiol cat si un restaurant,
spatiu comercial, magazin alimentar...

Va asteptam la vizionare !

Mai putin A

1D: 9822322 Raporteazd [

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Orag Eforie
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Céutare imobil
" CONSTANTA

; Efarie

103560

..- B * Numér carte funciars: 108594 -

Anul zborulu: ortofoto: 2020 Extras de carte funciars - ePayment 20 )
"*““’ : Extras din planul cadastrel ne ortofotoplan - ePayment Powered by Esri

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Orag Eforie



O GECO MEC 2003 A,

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Orag Eforie
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Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.6. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HHOTARAREA
nr. 171 din 28.06.2024
privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin lcitatie a imobilului teren situat jn Orasul Eforic,
localitatea Eforie Sud, strada Negru Voda nr. 38-38A, in suprafata de 34 mp,
identificat cu LE. 103560

Consiliul Local Eforie,

Aviand in vedere:
- Proiectul de hotéirére prezentat de Primarul orasului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului Orasului Eforie;
- Raportul de specialitate al Direcfiei Administrare Domeniul Public i Privat,
- Raportul Serviciului Juridic §i Contencios Administrativ;
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliuluj Local Eforie;
- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executéirii lucriirilor de constructii, republicati, cu
modificarile si completdrile ulterioare;
- Prevederile art. 354, art. 355, art. 363 alin. (1), (2), (4) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare;
-H.C.L. nr. 38/27.02.2020 anexa 1 numarul de inventar 3364;
-H.C.L. nr. 145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 3 din anexa 1 la H.C.L. nr.145/31.07.2019 privind
aprobarea metodologiei de vAnzare a bunurilor imobile proprietate privati a Orasului Eforie;
- incheierea dispusa de OCPI Constanta in dosarul 59523/26.07.2012 pentru imobilul cu LE.
103560;
- contract de concesiune or, 48/19.02.2001 cu act aditional nr. 1 din 09.03.2001, proces verbal de
receptic la terminarea lucrarilor nr. 8155/05.05.2003 pentru autorizatia de construire nr.
65/18.02.2002 - titular Gaidargiu Elena
- act de donatie autentificat cu nr. 3485/23.08.2012 — donatar Matei Tonut;
- terenul se afla in zona de impozitare A - Eforie Sud;

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) 1it. c), alin. (6) lit. b), precum si a art. 139 alin. (2) .
din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile si completirile uiterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba oportunitatea vanzarii prin licitatie a imobilului teren situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, strada Negru Voda nr. 38-38A, in suprafata de 34 mp identificat cu
LE. 103560.

Conform incheierii dispusa de OCPI Constanta in dosarul 59523/26.07.2012 pentru
imobilul cu LE. 103560 pentru acest teren este intabulat un drept de concesiune,

Art. 2. Arhitectul Sef prin Serviciul de Urbanism, Disciplini in Constructii va intocmi
Certificat de Urbanism pentru acest imobil §i il va transmite D.A.D.P.P.

Art. 3. Prezenta hotdrére va fi dusa la indeplinire de Primarul orasului Eforie prin aparatul
de specialitate,

Art. 4, Prezenta hotlirdre va fi comunicati institutiilor, autoritiilor si persoanelor interesate
prin grija secretarului general al oragului Eforie.

rareran

Hotérérea a fost adoptata cu undiqwﬁ# de ....14.... voturi “pentru”, ...—.... voturi “impotriva”,
din totalul de 16 consilieri in functie; =~ — .V

7’
*r L b4 -
PRESEDINTE DE § {)LJ;JTA e \ CONTRASEMNEAZA
CONSILIER kl\ * | SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE
ORBOCEA DANIEL-VICT . / PREOTE; iABRIEL

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, ‘4, Progresutuiynr, F; tel. 0241748149, fax 0241748979, www Jrimariaeforie.ro
Sy oot

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eferie
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. _ ME din _ Q.0 2026

Tn scopul: OPERATIUN] NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA IMOBILIARA

Ca urmare a cereril adresate de SERBAN ROBERT-NICOLAE pentru ORASUL EFORIE cu sediul tn judefu) Constanta,
orasul EFORIE, tocalitatea EFORIE SUD strada PROGRESULUY, nir, 1, hl. -, et. -, ap. -, Invegistratd la nr. 10281 din 23.04.2026,
Pentru imobilul: teren si constructil, situat in judetut CONSTANTA, orasul EFORIE, localitatea EFORIE SUD, cod postal
905360, strads NEGRU VODA, nr. 38-38A, LOT 973-10T, identificat prin Cartea funciar3 103560 EFORIE, avénd nr CAD.
103560.

in temeiul reglementirilor Documentatiei de urbanism - faza P.U.G., aprobatd prin Hotdrirea Conslliului Local
Eforie nr. 74/2002, 43/2022 51 ale HGR nr. 525/1996 cu modificirile si completirile ulterioare

Tn conformitate cu prevederile Legll nr, 50/1991 privind autorizarea executrii lucririlor de constructil, republicats,
cu madificrile si completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

- Terenul este situat in intravilanu! Localitdtil Eforle Sud, oras Eforie.
- Imobllul este proprietatea ORASULU) EFORIE, conform acte mentionate in extrasul de carte funciard nr. 103560 EFORIE
eliberat sub cerere nr. 112327/06.05.2026.
Sarcini: Intabulare drept de conceslune in favoarea lui MATEI IONUT.
- Reglementdri extrase din documentatiile de urbanism si amenaJarea teritoriului sau din reguiamenteie aprobate care
instituie un regim spedial asupra imobilului:

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

- Interdictii temporare (defiritive)de construlre: Da, péné fa intregirea suprafegel si dimensiunilor minime previizute
de HG nr.525/1996 ; Conform Legii nr. 597/2001 nu se vor executa fucrdrl de construire in perioada 15 mai - 15 septembrie a
flectrui an,

2. REGIMUL ECONOMIC:

Terenul are categoria de folosint4 actual3 curii ~ constructii conform extrasului de carte funciard nr. 103560 eliberat sub
cerere nr, 112327/06.05.2026;
- Destinatia terenuiui stabilith prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate: imobitul este incadrat in zona
VIIA , conform PUG Efarie si RLU aferent.
- UTILIZARI ADMISE: locuinte, turism, alimentatie publicd, comert, agrement, sport.
- UTIUZARI INTERZISE: sunt Interzise constructll cu functiuni care polueazi in orice fel sau care pun in pericol siguranta, confortul si
séndtatea oamentlor §i alte prevederi Impuse prin RGU.
- Terenul face parte din zona de Impozitare A .

PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISM NR DIN

Evaluare teren de 34 mp - Loc. Eforie Sud, str. Negru Voda, nr. 38-38A, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Orag Eforie
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3. REGIMUL TEHNIC:
- Procentul de ocupare a terenului (POT) : constructil locuinte §i cazare pe parcele 40 9%; constructil locuinfe, cazare 5i cu alimentatie
gublicd sau comert 50%; dotarl 60%. Procentele vor trebul sa fie mai mici daca suprafata parcarii din incinta (1 loc de parcare ia 3 locuri
de cazare) o impune.
- Coeficientu! de utillzare a terenului {CUT} - maxim 1,5
- Suprafafa terenului : 33 mp conform acte 5i 34 mp din mésuritori.
- Caracteristicile parcelelor (suprafete, dimensiuni) : nicio parceld nu este construiblld daci fatada la strad3 a acesteia este mai micd de 8
m gl piin realizarea unel constructll pe aceasta, la aliniament, ar bloca accesul liber fa o parcels din spate.
- Aliniamentul terenuiui fatd de strizile adlacente: se mengine
- Amplaserea clidirilor fatd de aliniament {linia de demarcatle intre domeniul public si proprietatea privati} — constructiile principale se
vor retrage 4m fata de alinlament.
- Amplasarea clddirilor fatd de limitele laterale §i posterioare: Constructiile se vor amplasa in regim de construlre lzolate pe loturl cu spafii
verzi ntre ele. Constructille anexd se pot reallza numal in spatele constructiei principale. Sunt interzise anexele din materiele
combustibile a cdror sarcind termica prin aprindere pot pune in pericol siguranta constructiilor vecine.
- Regim de Tnilfime: maxim trel niveluri : P+2E; indlfimea maxim se refer la o ci¥dire cu Indlyimea standard a unut nivel de clrca 3 metri.
- Aspectul exterlor al constructiilor : Toate constructiile principale se vor realiza din materiale durabile. Conformarea arhitactural
volumetricd va urmdni functiunea propusi si nu va deprecia aspectul general al zonei ; Acoperisul este de preferat sa fie de tip sarpantd,
invelit cu tigld sau olane pentru constructiile pana ia trei nivelurl ; nu este interzisé nicl terasa.
- Circulaii §i accese : Circulatia autovehiculelor se realizeazd pe strada Negru Vod&. Circulatia pietonilor se realizeazé pe trotuarele
aferent strazii Negru Voda. Accesurile auta 51 pletonal se realizeazd din strada Negru Vod3.
- Parcajele necesare se vor realiza In interiorul limitel de proprietate, necesarul fiind raportat la funcliunea ce prevede un numdr mai
mare de locurl de parcare, tn acord cu prevederile anexei nr. 5 a RGU aprobat prin HGR nr. 525/1996.
- Conditli de echipare edilitard : zona dispune de retele tehnico-edilitare (alimentare cu apé, energie electrics telefonizare, gaze naturale}
- Spatli libere sl spatil plantate : vor fi previzute spatii verzi §i plantate in conformitate cu anexa nr. 6 din HGR nr. 525/1996.
- fmprejmulrile : Gardurile nu vor depési inslfimea de 1,80 m si vor fl transparente la fatadd. Sunt Interzise gardurile din materiale ce pun
In pericol siguranta §i sindtatea pletonilor {sdrm3 ghimpatd, etc.). 1a intersectii Tmprejmuirile se vor realiza cu © tesiturd retrasd pe
alinlamentul strazilor cu minim 3 m,
- Terenul situat tn orasul Eforie, localitatea Eforle Sud, strada Negru Vod3, nr. 38-384, in suprafatd de 3dmp NU ESTE CONSTRUIBIL. in
cazul Tn care IE 103560 se alipeste cu o parceld adiacentd st in urma alipirii se incadreazd In prevederile art. 30, alin. 3 din KGR nr.
525/1996, acesta devine construibil.

Regimul de actuatizare/modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale aferent: nu este cazul.
Prezentul certificat de urbanism poate fl utillzat In scopul declarat pentru ;

VANZARE IMOBIL CU IE 103560 CONFORM HCL NR. 171/28.06.2024

- " centificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare i
S nu conferd dreptul de a executa tucrdr] de constructii.

4. OBUGATII ALE TTTULARULLI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elabordirii documentatiel pentru autorizarea executdrll kicrdrilor de constructil - de construire/de desfilntare - solicitantul se
va adresa autorit3til competente pentru protectia medishil: AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULU) CONSTANTA ~ strada Unirii nr, 23

Tn aplicarea Directivel Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor projecte publice §i private asupra
mediulul, modificatd prin Directiva Consitiulul 97/11/CE 51 prin Directiva Constliulul st Parlamentulul European 2003/35/CE privind
participarea publiculisi la elaborarea anumitor planurl 5 programe In legdturd cu mediul 51 modificarea, cu privire 12 participarea publiculul
i accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE $i a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunicd solicitantulul obligstia de a
contacta autositaten teritorlald de mediu pentru ca aceasta s3 analizeze §i 53 decldd, dupd car, incadrarea/neincadrarea proiectului
investitiel publice/private In lista prolectelor supuse evalusni impactulsl asupra medivlil,

In apficarea prevedertior Directivel Consilivtul 85/337/CEE, procedura de emitere 3 acordulul de mediu se desfiisoardl dupd emiterea
certificatulul de urbsnism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucriirilor de constructli I autoritatea

administratiei publice competente.
In vederea satisfacerii ceringelor cu privire Is procedura de emitere a acordulul de mediu, autoritatea competents pentru protectia
mediulul stabileste r ismul asigurdirii consultirii publice, centraBizril optiunior publicului 5i al formuldrii unul punct de vedere oficlal

cu privire la realizarea investitiel in acord cu rezultatele consultiri publice.

in aceste condiji: o
Dupd primirea prezentulul certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta l2 autoritatea competents pentru protectia
mediului Tn vederea evaludirii initiale a investifiel si stabilirii necesitisii evaludr) efectelor acesteia ssupra mediului. In urma evalusiri
inijiale a Investitiel se va emite actul administrativ al autoritslil competente pentru protectia mediulul, .

Tn situatia In care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluiril efectelor Investitiel asupra mediului,
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorit&tli administratiel publice competenta cu privire la mentinerea cererii pentru
autorizarea executdrll lucrdrilor de constructii,

Tn sttuatia in care, dupll emiterea certificatulul de urbanlsm orl pe parcursul derul&di procedurii de evaluare a efectelor investiiei asupra
mediului, solicitantul renunts la intentia de realizare a investitiel, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritiitii administratiei
publice compatente,
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SECRETAR GENE

Gabriel PREOTEAS
ARHITECT SEF,
Eduard FERENCZ g
Intocmyit
Inspet rior
Otilika NEGREA
Achit)at taxa de: ....-...... , conform chitangei Serie/nr.....- ..... {SCUTIT conform art. 476 din Legea nr. 227/2015-COD
FISCAL
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de 060&’2926
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In conformitate cu prevederile Legll nr, 50/199] privind autorizarea executdril lucririlor de constructil, republicatd, cu
modificirile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de Urbanism
de la data de panala data de
Dupd aceastd datd, o nou prelungire a valabilittii nu este posibil3, solicitantul urmand s3 obtin, Tn conditille legii, un alt
certificat de urbanism.
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT SEF,
Intoomit,
Achitat taxa de ................. lei, conform chitantei nr. din

" _Transmis solicitantului la data de

PRIMARIA ORASULUI EFORIE
cermiricar DE uRBanisng /X o). 0F. 0025
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- "ANCPIL Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA
wisns e Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliaré Constanta

lu ihie uwun L

e EXTRAS DE PLAN CADASTRAL Nr.cerere 112328
‘lllllnll IIII pentru imobilul cu IE 103560, UAT Eforie / CONSTANTA, ﬂ:: ;g:
Loc. Eforie Sud, Str. Negru Voda, Nr, 38-38A, LOT 873-LOT ;o Y026

Teren: 34 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosInta{mp): Curti Constructii 34mp

Plan detaliu

792750

SRR 144np

(-3
5]
N
{ ; Va %
792750( P LR 792800
Legenda " .
Intravilan legea s T T
q 5 ] 20 metri
Legea 17 | Legea 165
Sistemn de proiectie Stereo 70
J
Codif de verificre din antet poate i folosit pentru verificarce sutenticitatii documentulul (8 aress http/Avww.ancol.rofvenificare  Pag, 1 din 2
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Manigiram , Evitmire + Coslilulils
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Pl_an de a_nsamblu
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EFORIE NORD
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Tuzla Vest
54.45

s ! -
.-<l-l'le’ 4

! 59.11

290000

285000

790000 795000

Legenda

— 3V AT

Legea |7

L Jiegea1és

SI5 % ale prowscne Sueren 70

Sarclni tehnlce (intersectii cu limitele legllor speciaie}

Bemnat electronic
Legea 17, At. 3 O i

1

Ultima actualizare a geometriel; 31-03-2011
Data si ora generarii: 06-05-2026 08:56

Codul de varificars din antet poate ¥ folosit pantru verificaras sutnticitani

ntwid is adress Weg wen.sncpl.copvenficare  Pag, 2 din
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 15500 din 11.06.2026

* Catre
S.C. GECOM.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. nor. 128, 162 din 2026;

PRIMAR,

Serban R Nicolae
SERVICIUL ADMINISTRAREA
DOMENIU WUBUC SI PRIVAT

SEJ"SERY) {
Ix}'ANEAl wie
tl INTOCMIT
. INSPECTOR
NEGREA Claudiu/2 ex.

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748149, fax 0241 748979
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