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PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren in suprafata de 65 mp situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, aleea Belona-Vraja Marii, nr. FN, identificat cu L.E. 108591

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avand in vedere :

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

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

- H.C.L. nr. 128/29.05.2026 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie a unor
imobile din Orasul Eforie - nr. crt. 2 din tabelul anexa la hotarare;

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

- numarul de inventar 5070 din H.C.L. nr. 38/27.02.2020 privind inventarul imobilelor teren
care apartin domeniului privat al Orasului Eforie, anexa 1, completata prin H.C.L. nr.,
329/30.10.2025;

! - extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 143903 din 05.06.2026 emis de OCPI
Constanta pentru imobilul identificat cu LE. 108591;

- 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. 2) ce stabileste valoarea de
piata de 531 euro/mp fara TVA;

- Certificatul de Urbanism nr. 151/02.06.2026;

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

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

PROPUNE SPRE APROBARE:

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C.
2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 18710/10.07.2026 (nr. crt.
2) ce stabileste valoarea de piata de 531 euro/mp fara TVA a terenului in suprafata de 65 mp situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, aleea Belona-Vraja Marii, nr. FN, identificat cu LE. 108591.

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 531 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
65 mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, aleea Belona-Vraja Marii, nr. FN, identificat
cu LE. 108591.

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 143903 din 05.06.2026 emis de
OCPI Constanta pentru imobilul identificat cu I.E. 108591 rezulta ca:

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

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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- se realizeaza accesul la imobilul cu L.E. 106876;
- terenul este partial imprejmuit; imprejmuirea nu face obiectul prezentei.
Art. 5. Documentatia de atribuire este conform H.C.L. nr. 51/30.03.2023 modificata prin
H.C.L. nr. 54/10.04.2023.
Art. 6. Se aproba urmatoarele :
- garantia de participare — 10% din pretul de vanzare fara TVA
- taxa de participare — 150 lei
- taxa pentru documentatia de licitatie — 110 lei
Art. 7. In situatia in care Orasul Eforie este obligat sau nevoit sa rascumpere acest teren,
pretul de cumparare va fi egal cu pretul vanzarii lui, indiferent de cine este proprietar la momentul
rascumpararii .
Art. 8. Prezenta hotarare va fi pusa in aplicare de Primarul Orasului Eforie.
Art. 9. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre
Secretarul General al orasului.

PRIMAR, |
1
SERBAN Robert-Nicolae SERVICIb;r ADPP.
SEF SER}'T/J_CIU,

Red LS. M./2 ex.
iulie 2026

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



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
\ ~ SERVICIUL ADMINISTRARE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren in suprafata de 65 mp
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, aleea Belona-Vraja Marii, nr. FN,
identificat cu LE. 108591

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. 128/29.05.2026 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie a unor
imobile din Orasul Eforie - nr. crt. 2 din tabelul anexa la hotarare;

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

- numarul de inventar 5070 din H.C.L. nr. 38/27.02.2020 privind inventarul imobilelor teren
care apartin domeniului privat al Orasului Eforie, anexa 1, completata prin H.C.L. nr.
329/30.10.2025;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 143903 din 05.06.2026 emis de OCPI
Constanta pentru imobilul identificat cu LE. 108591;

- 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. 2) ce stabileste valoarea de
piata de 531 euro/mp fara TVA;

- Certificatul de Urbanism nr. 151/02.06.2026;

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

Astfel, avand in vedere cele de mai sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de
hotarare privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea imobilului teren in suprafata de

65 mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, aleea Belona-Vraja Marii, nr. FN, identificat
cu L.E. 108591.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae

Red. LS.M./2ex.
iulie 2026

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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RAPORT
privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren in suprafata de 65 mp
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, aleea Belona-Vraja Marii, nr. FN,
identificat cu LE.108591

Prezentul PH a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:

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

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

- H.C.L. nr. 128/29.05.2026 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie a unor
imobile din Orasul Eforie - nr. crt. 2 din tabelul anexa la hotarare;

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

- numarul de inventar 5070 din H.C.L. nr. 38/27.02.2020 privind inventarul imobilelor teren
care apartin domeniului privat al Orasului Eforie, anexa 1, completata prin H.C.L. nr.
329/30.10.2025;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 143903 din 05.06.2026 emis de OCPI
Constanta pentru imobilul identificat cu I.E. 108591;

- 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. 2) ce stabileste valoarea de
piata de 531 euro/mp fara TVA;

- Certificatul de Urbanism nr. 151/02.06.2026;

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

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 143903 din 05.06.2026 emis de
OCPI Constanta pentru imobilul identificat cu LE. 108591 rezulta ca:

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

- se realizeaza accesul la imobilul cu L.E. 106876;

- terenul este partial imprejmuit; imprejmuirea nu face obiectul prezentei.

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

\

Serviciul A.D,P.P.

Sef Sepvitiu,
MANEA ’fr;h;l
. Red .S.M./ 2 ex.
\ iulie 2026

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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Nr Nr Tip Notd de
Crt. Raport imobil Adresa Supr. {mp) comandi Mentiuni
HCL
Comanda nr 15500 din
11.06.2026
[ Eforie Nord, Aleea

1 S11.01.26 teren | Belona Vraja Marii, nr. 23 mp HCL 128/2026 | Vanzare
FN
Eforie Nord, Aleea

2 S$11.02.26 teren | Belona Vraja Marii, nr. 65 mp HCL 128/2026 | Vanzare
FN
Eforie Sud, Str. Stefan -

3 S11.04.26 teren cel Mare, nr. FN, 137 mp HCL 128/2026 | Vanzare
Eforie Sud, Str. =

4 S$11.08.26 teren Orizontului. nr. 16 322 mp HCL 162/2025 | Vanzare
Eforie Sud, str. Negru -

5 S11.09.26 teren Voda, nr. 38-38A 34 mp HCL 171/2024 | Vanzare
Eforie Sud, str. Marii,
nr. 8, Directiunea G-ia
a Asigurarilor Sociale

6 S511.12.26 teren partial din Parcelarea 3.594 mp HCL 276/2025 | Conces.
Tuzla Techirghiol

GECO M.E.C. 2003 S.R.L.
Director General

Dr. Ing. George Dogarescu

Primaria Orasului EFORIE

GECO MEC 2003 S.R.L
ORC: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Constanta, Aleea Garofi
Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTAN

11

tei nr. 3, cam. 2, BI. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
TA - ROB3 TREZ 2315 069X XX00 1919
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RAPORT DE EVALUARE

$11.02.26/03.07.2026
- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
DE 65 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, ALEEA BELONA VRAJA
MARII, NR. FN, IE 108591, CP 905350

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE

HCL 128/29.05.2026

FIRMA

Membru Corporativ ﬂ' COMEC 2003
ANEVAR - Aut. 0117 GE a-.—E- [ mgm
EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George

Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2026

Asigurare

profesionali 1.000.000 EURO nr. 0789.374/2026-2027

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

Telefon: 0341/ 426.547

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 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Mairii, nr. FN — nc 108591, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnaté a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, Aleea
Belona Vraja Marii, nr. FN, IE 108591, CP 905350, Jud. Constanta, proprietate ce consta in
Teren intravilan cu suprafata de 65 mp.

Tipul valorii adecvate utiliziri desemnate este valoarea de piata.
Abordarea utilizata in evaluare a fost abordarea prin piata.

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot
fi aplicate, rezulta ca in situatia de fat3, valoarea proprietitii este data de abordarea prin piata
deoarece aceasta a avut la baza o precizie si o cantitate de informatii mai mare, respectiv mai
bine fundamentate de pe piata imobiliara.

Avénd in vedere regimul juridic existent, cantitatea informatiilor culese din piatd, mass
media, din surse firme intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente
terenurilor), dar si adecvarea acestor informati la piata imobiliara actual3, pozitia,
caracteristicile geotehnice, forma geometrica precum si prevederile din certificatul de urbanism,
rezultatele estimarii cu metoda comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei
imobiliare din zona analizat |la data evaluarii.

Astfel, valoarea de piatd, Tn opinia evaluatorului, pentru pentru imobilul constand n
Teren intravilan cc cu suprafata de 65 mp, situat in Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja
Marii, nr. FN, IE 108591, CP 905350, Jud. Constanta, este:

Valoare de piata intravilan cu suprafata de 65 mp

Valoare unitara | 531 Euro/m? | 2.783 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,2409 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Obs.

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

Evaluare teren 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108591, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  IDENTIFICAREA S$| COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizata de catre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L.,
Membru Corporativ ANEVAR, 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 Tnregistrare RO15691443.

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

Clientul lucrarii este Priméaria Orasului Eforie.
Utilizatorul desemnat al lucrrii este Priméria Orasului Eforie.

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnatd a raportului de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand Orasului Eforie, situaté in Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr.
FN, IE 108591, CP 905350, Jud. Constanta, proprietate ce constd in teren intravilan cu
suprafata de 65 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situats in Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr.
FN, IE 108591, CP 905350, Jud. Constanta, compusi din teren intravilan cu suprafata de 65
mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul teren intravilan cu suprafata de 65 mp este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral.

La data evaludrii, 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 atribuits in
urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt ci doar o concluzie. Valoarea
este o marime estimata in urma unui proces complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul
de valori obtinute prin aplicarea metodelor si tehnicilor adecvate, cu respectarea standardelor
specifice.

Tipul valorii adecvat cu utilizarea desemnata a evaluarii este valoarea de piata.

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

»Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdréitor hotirdt si un véanzitor hotirat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzd, prudent si fird constrangere.”

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

Evaluare teren 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Mérii, nr. FN — nc 108591, Jud. Constanta,
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Valoarea de piatd obtinutd in mod profesional reprezintd o evaluare obiectivd a
drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumiti proprietate, la 0 anumita data.
Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaluarii
in practica evaludrii exista cateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de
catre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezintd fundamentul unei
analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicd schimbarile intervenite in
valoarea proprietatii imobiliare.

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

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

3) Cererea si oferta. Dacd numarul proprietétilor cu o anumits utilizare creste in comparatie
Ccu cererea pentru acestea, pretul va scadea. In caz contrar, daci numarul acestora scade si

oferta nu mai acopera cererea, pretul va creste.

4) Substitutia. Un cumpdritor rational nu va plati mai mult pentru o proprietate
imobiliard decéat costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi
caracteristici. Principiul substitutiei mentioneazi o alternativa cu o utilitate sau
productivitate egala, tindnd cont de factorul timp. In evaluare se presupune ca un
cumparator are urmaétoarele trei alternative:

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

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

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

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

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

Primele trei principii implicd piata imobiliara, urmatoarele doud se aplica in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietatii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

SEV 103 Abordaéri in evaluare cere evaluatorului sa ia In considerare Si sa selecteze
cele mai relevante si adecvate aborddri in evaluare pentru evaluarea activului si/sau datoriei
pe baza utilizarii (utilizarilor) desemnate.

10. Introducere

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

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

Evaluare teren 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — n¢ 108591, Jud. Constanta,
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STANDARD DE EVALUARE - SEV 230
70. Abordarea prin piata

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

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

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

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

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 03.07.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 02.07.2026

Valoarea estimaté este o suma in numerar, exprimat in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 02.07.2026: 1 Euro = 5,2409

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 curo 5,2409

https://www.cursbnr.ro/arhiva-curs-bnr

1.8. INFORMATII S| 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:

e HCL 128/29.05.2026 emisd de CL Eforie
e Acte conform anexa

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

Obs. — Evaluarea a fost facuta in ipoteza drepturilor de proprietate absolute asupra
imobilului analizat (liber de sarcini) si utilizarea lui conform cu cele mentionate in comanda:
teren intravilan.
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Informatiile utilizate sunt acurate, complete, de actualitate si transparente. In
conformitate cu termenii de referintd ai prezentului Raport de evaluare si cu metodele de
evaluare aplicate, informatiile utilizate sunt relevante pentru evaluarea imobilului analizat.

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

<& SEV Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR,;

e NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfisurarea
activitatii de evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intra
in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt aprobate prin Hotardrea Conferintei
Nationale nr. 2/2025, publicatd in M.O. al Romaniei, nr. 333 din 25 aprilie
2025.

e Hotardrea Conferinfei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizali din Roméania nr. 4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare
obligatorii pentru desfasurarea activitdlii de evaluare, publicatd in Monitorul
Oficial al Roméaniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abroga la
data de 1 iulie 2025.

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE S| IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

- Proprietatea este evaluata ca libera de orice sarcini, dacd nu se specificd altfel.

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

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

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

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

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

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

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenfa unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietdtii evaluate sau a proprietaii
vecine; daca se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
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vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea s& contamineze, aceasta ar
putea duce la diminuarea valorii evaiuate. S-a presupus in scopui realizdrii acestei evaluri, ca
nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitdtiior de decontaminare nu afecteaza
valoarea. Nu avem cunostintd de efectuarea unei inspectii sau unui raport care s3 indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea estimatd este bazatd pe
ipoteza cé nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietati. Nu imi asum nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehnicd necesard pentru
descoperirea lor. Clientul este solicitat s3 angajeze un expert in acest domeniu, daca este
nevoie.

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

- Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat s& acorde
consultanta ulterioard, sau sa depuna marturie in instants, 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, frd aprobarea scrisd si
prealabila a evaluatorului.

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

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

- Evaluarea a fost realizatd avand in vedere prevederile Certificatului de urbanism
nr. 14/22.01.2026 emis de Primaria Eforie:

2. REGIMUL ECONOMIC:

Terenul are categoria de folosing3 actuald ,,curil-constructil” conform extrasului de carte funciar3 nr. 108591 eliberat sub
cerere nr. 143903/05.06.2026 ;

- Destinatia terenului stabilitd prin planurile de urbanism §i amenajarea teritoriului aprobate: imobilul este incadrat in 20na
i, conform PUG Eforie si RLU aferent.

- UTIUZARI ADMISE: turism, comert si agrement.
- UTHLIZARI INTERZISE: sunt Interzise constructiile provizorii §i cu functiuni care polueaz3 in orice fel sau care pun in pericol
siguranta, confortul si sén3tatea oamenilor si alte prevederi impuse prin RGU. Circulatia autovehiculelor pe plajs si aleea
Belona este interzisd cu exceplia autoutilitarelor pompierilor, salvirii si a celor care ridics gunoiul.
- Terenul face parte din 2cna de impozitare A,

- Si
- Terenul situat in orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Belona - Vraja Mari, nr. FN, in suprafatd de 65mp NU ESTE
CONSTRUIBIL. in cazul in care IE 108591 se alipeste cu o parcel3 adlacent3 si in urma alipirii se incadreaz¥ in prevederlle art.
30, alin. 3 din HGR nr. 525/1996, acesta devine construibil.

4. Regimul de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale aferent: nu este cazul.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru

VANZARE IMOBIL CU IE 108591 CONFORM HCL NR. 128/29.05.2026
Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizérii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii cu prevederi pentru utilizare cf CU aferent. Valoarea
obtinutd a avut in vedere cele mentionate in CU pentru ca terenul sa poata fi construibil. n
cazul in care ipotezele de lucru se modifica, valoarea se va modifica corespunzator.

1.11. MODELE DE EVALUARE

Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa, in
intregime sau partiald, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste datele de
intrare in rezultate utilizate Tn estimarea unei valori, in timp ce 0 metoda de evaluare este o
tehnica specifica utilizatd pentru estimarea unei valori.

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

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

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

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

Acest Raport de evaluare a fost realizat tindnd cont de riscurile sau oportunitatile
prezentate de factorii de mediu, sociali si de guvernantd (ESG) in masura in care aceste
elemente sunt méasurabile si influenteazd evaluarea atat din perspectivd calitativd, cat si
cantitativa.

1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $|1 PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, in intregime sau partial si nici ca referint3,
in circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, f&rd aprobarea scrisd a
evaluatorului si a Primariei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea si
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 specializrile
EPI, EBM, El, VE-EPI.

Subsemnatul certific cu buna credin{a si dupa cunostinta mea urmatoarele:

© Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

o} Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2025,
ANEVAR,
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- 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
i - Glosar
In prezent sunt Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, legitimatia nr. 12167.
Certific ca nu sunt recuzat/descalificat s3 evaluez aceast3 proprietate.
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR,
Dr. Ing. Dogérescu George
1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
Sinteza evaluarii.
(1) Termenii de referintd ai evaludrii — in care se gasesc principalele elemente cu

caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii:

(2) Prezentarea datelor: Descrierea si analiza bunurilor supuse evaluarii — cu informatii
referitoare la proprietar, respectiv la bunurile in cauz3;

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

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

21.  SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 65 mp;

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

S-au avut in vedere prevederile HCL 128/29.05.2026 si CU 151/02.06.2026, anexate.

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
n orase numé&ré 506.458 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afld pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul
Roméniei, respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La
Nord este despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionala, ce serpuieste intre Dundre si
Marea Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

La Sud este marginit de frontiera de stat romano-bulgari ce traverseazi 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
Bréila, curgand de-a lungul malului inalt al Dobrogei.

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

Cu cei 7071,29 kilometri pétrati, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata
Romaniei si se afld pe locul 8, dupa suprafat3, si pe locul 5, dupa populatie, intre judetele tarii.
Sursa Wikipedia

23. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

EFORIE NORD este a doua mare
statiune a litoralului romanesc. Pozitionata la
aproximativ. 12  kilometri de  municipiul
Constanta, pe drumul de legatura cu orasul
Mangalia, Eforie Nord este o statiune balneara |
renumita atat in tara, cat si in strainatate.
Imbinarea turismului recreativ cu cel de !
tratament face ca statiunea sa fie deschisa
turistilor pe durata intreguiui an. Bazele de
tratament din statiune atrag anual un numar
mare de turisti romani si straini, oferindu-le B2
tratamente moderne si cure folosind factorii
naturali din zona. Fiind o statiune in continua : -
expansiune, Eforie Nord isi schimba infatisarea de la an la an. Pe langa hotelurile si terasele cu
renume din statiune, apar de la un sezon la altul vile sau pensiuni, terase sau restaurante noi,
pregatite sa intampine nevoile turistilor.
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ISTORIC

—,__Ih ¢ Istoria statiunii Eforie Nord se leaga de cea
a localitatii vecine, statiunea Eforie Sud, cu care
formeaza o unitate administrativa. Piatra de temelie
a statiunii a fost pusa in anul 1894, atunci cand
organizatia Eforia Spitalelor Civile din Bucuresti a
construit in zona un sanatoriu balneoclimateric. Cinci
ani mai tarziu, alaturi de sanatoriu se ridica, pe malul
marii, prima unitate de cazare din zona, denumita
Hotel Movila (actual Hotel Parc, Eforie Sud), iar pe
malul lacului Techirghiol se amenajeaza Baile
' - Movila. In acest fel a luat nastere statiunea Movila-
Sy~ Techirghiol. Incepand cu anul 1920 in zona sunt
construite numeroase vile, resedinte si case de vacanta ale elitelor vremii. De-a lungul timpului,
statiunea s-a mai numit Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in anul 1933 statiunea Eforie a
apartinut de localitatea Techirghiol.
PLAJA
Statiunea Eforie Nord se bucura de o deschidere larga catre mare si o faleza a carei
inaltime atinge si 30 de metri. Plaja statiunii are o lungime de aproximativ 4 kilometri, iar latimea
sa variaza intre 20 si 191 de metri. In zona de nord a plajei se inalta faleza, cunoscuta ca un loc
perfect de promenada. Legatura dintre faleza si plaja este facuta prin intermediul unor scari. In
partea sudica a statiunii plaja este mai lata si accesul se face direct. Pe toata intinderea plajei
intrarea in apa se face lin, iar nisipul are o granulatie mai mare decat cel din Mamaia si
Constanta. O parte din plaja este amenajata cu sezlonguri, umbrele si beach baruri.

CAZARE S| MASA

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

BAZE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA Sl VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata ultra-centrald — Aleea Belona Vraja
Marii, nr. FN, IE 108591, intr-o zona preponderent comercialfturistici. Zona este una cu un
ambient civilizat, langa plaja.

Accesul: se realizeaza din aleea Belona.

Pe Al. Belona traficul rutier este restrictionat, iar cel pietonal este de nivel mediu/ ridicat
in sezonul estival, poluarea fonica fiind de nivel scazut.

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

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter turistic/comercial.

Avantajele zonei sunt distanta mic3 fata plaja Belona.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluata este amplasata in zona ultracentrala a loc. Eforie Nord - Plaja
Belona.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre plaj; circulatia auto
este restrictionata.
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Vecinétatile terenului sunt: conform acte anexate:;

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

Terenul este liber de sarcini, conform acte puse la dispozitie.

Zona de amplasament a terenului este de naturd comerciala/turistic.

Utilitatile de care dispune amplasamentul sunt: apa, canalizare, energie electrica, gaze.
In concluzie amplasamentul este util si se adapteaza bine la categoria sa de folosint.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluati este constituitd din teren intravilan cu suprafata de 65 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica neregulata si are
deschidere la aleea Belona.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

in urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana ultracentral3 a
ors. Eforie Nord, Plaja Belona, zona comercial/turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afi in zona ultracentrald a zonei
de plajd a orasului, cu drumuri de acces amenajate. In zoni se afls unitati de cazare, spatii
comerciale si locuinte.

o) Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren cu form& geometricd neregulata, poluare scazuts (trafic auto
restrictionat).

o Pe teren se afla constructii ce nu fac obiectul analizei prezentului raport.

o Cf. CU 151/02.06.2026: ,terenul situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord,

Aleea Belona — Vraja Marii, nr. FN, in suprafat3 de 65 mp NU ESTE CONSTRUIBIL.”
- Terenul situat in oragul Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Belona ~ Vraja Maril, nr. FN, fn suprafatd de 6Smp NU ESTE
CONSTRUIBIL. In cazul in care i€ 108591 se alipeste cu o parceld adiacentd si in urma alipirii se incadreazd In prevederile art,
30, alin. 3 din HGR nr. 525/1996, acesta devine construiblil.

4. Regimul de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale aferent: nu este cazul.

Prezentul certificat de urbanism poate fl utilizat in scopu! declarat pentru

VANZARE IMOBIL CU IE 108591 CONFORM HCL NR. 128/29.05.2026

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

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

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

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

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

Cumpératorii i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informatj, iar actele de vanzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatile 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
piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietétile, pe de alta
parte s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si
speciale. Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor la piat3 si masura in care
acestia sunt afectati de factori interni si externi.

La momentul evaludrii piata imobiliara din Ors. Eforie Nord, jud. Constanta este intr-o
usoara dezvoltare ce se desfasoara 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 proprietétji)

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice

- (aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piats

(conceptele penetrérii de piata)

Pasul 1 - Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliard de evaluat este amplasata in zona ultracentrala a zonei de plaja a
Loc. Eforie Nord intr-o zond turistica/comerciald, cu un ambient specific si civilizat, langa plaja-
Zona Aleea Belon.

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 piatad pentru
tipul de proprietate analizat.
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Zona Metropolitana Constanta are o piatd imobiliara destul de activa, la ora actuald
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

In Loc. Eforie Nord exists ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizatd este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a cumparatorului intrucat cererea este
scazuta, iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie sau pentru terenuri arabile ce au
fost trecute in intravilan si care au destinatia de locuit aprobats de primarie se ridica peste
nivelul cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizat3 si vecinatati este prezentata in
anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

Pentru ca pe o piatd imobiliara oferta se ajusteazi incet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doud dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

Avand in vedere aceste trasdturi ale amplasarii proprietati si tinand cont de
caracteristicile sale se poate aprecia ca pentru aceasta proprietate cererea este crescuta.
Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii

. Subiect Teren intravilan - categoria de folosintd CC
'Client su utilizator Priméria Orasului Eforie
Scop evaluare vénzare prin licitatie
Drept de proprietate absolut
_ transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare . nepartinitoare
Adresa Eforie Nord, aleea Belona Vraja Marii
_Amplasare _ __Eforie Nord
Suprafata (mp) 65 mp
Destinatia intravilan
Topografia _Pplana__
Forma _heregulata
Utilitati ’ utilitati la limit3
Acces Accesul se realizeaza din aleea Belona
Deschidere Deschiderea lotului la strads
Situatia actuala a Teren intravilan, situat in zona ultracentrala a localitatii Eforie
~ terenului . Nord - la Plaja Belona
Indicatori urbanistici . CfPUG/RLUsiprevederiCU
Vecinatati Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.
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Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizata, langd sau in apropierea
terenurilor construite.

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

in vederea obtinerii de informatii relevante de piat3 specifica propritaii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:

1. Planificarea - in aceast3 etapa au fost evidenfiate caracteristicile propritatii subiect, determinate  baza informatiilor fumnizate de client,

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

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

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

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

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

In cazul prezentei evalusr, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea “fisei de colectare a informaiiilor de pia{&”, cu date si
informatii verificate si documente, privind proprietéi imobiliare similare - oferte spre vanzare vatabile la data evaluzrii.

Astfel, preful cel mai probabil a fi platit pentru imobilul evaluat are la baz& informatii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subil Comparabila A Comp B Comparabila C obs
Suprafaté (mp} 300 285 2.670 250 Vezi Anexa
Pret/ofertd véinzare [ €/mp) - 684,00 500,00 396,00 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE! (tronzactie/ofertd) - ofertd ofertd ofertd Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS deplin deplin deplin deplin Vezi Anexa
RESTRICTN LEGALE {rﬁ' urbonisticd) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITI DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITH DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITI DE PIATA curente 1lund 5luni 1lund Vezi Anexa
Eforie Nord, aleeaBelona | Eforie Nord, zonastr. | Eforle Nord, zonaH. | Eforie Nord, zona str.
LOCALIZARE Vraja Mérii Marii Europa Platanului Vezi Anexa
SUPRAFA[A' (mgg 300 285 2.670 250 Vezi Anexa
DESTINATIA {utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar Intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
L AMENAJARI EXTERIOARE (strizi, trotuare} asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat Vezl Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada |a strada Vezi Anexa
UTIUTATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatad/ d- 6,08 ml regulatd/ d- 28 m! regulatd/ tripld neregulatd/ d- 14 mi Vezi Anexa
deschidere

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate s& se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s4 existe supraoferts sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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

La momentul evaluérii piata imobiliara din Eforie Nord este intr-o usoard dezvoltare ce se
desfasoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

In Eforie Nord existd o ofert3 medie de terenuri intravilane scoase la vanzare (au fost
identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

Piata specificd a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
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- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de cétre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existenta; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata imobiliard specifics; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata si adiacente se
situeaza intre cca. 500 si 600 Euro/ mp si este prezentatd in anexa;

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

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-ofertd. in ceea ce
priveste cererea, aceasta este strans legata de destinatia permis3 legal, planul de urbanism Si
se manifestd mai intens sau mai slab in functie de posibilitatile de dezvoltare ulterioare.

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piati

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditile de piatd, cerere si ofertd
competitivd 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 piatd la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scadere a cererii datoriti tendintei de mbatrinire 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. 3-6 luni.
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU

41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabild
rezonabila si legala a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

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

Analiza CMBU pentru teren liber in esentd consta in raspunsul la urméatoarele doud
intrebari:

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

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

> Dacé se determina cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,

evaluatorul trebuie s& gaseasca "constructia ideald" care se caracterizeazd prin

urmatoarele trei caracteristici:
Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piata;
Se incadreaza in reglementarile de urbanism si in standardele curente de piata;

Are pretul cel mai convenabil.

VvV V V VY

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

A\

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

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

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

> CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 65 mp situat in intravilanul Loc.
Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN, IE 108591, CP 905350, zona pentru care
dispunem de informatii de piata.

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

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

Acestea sunt:
> Metoda comparatiei directe
» Metode alternative:
e Extractia de pe piatd
Extractia de pe piatd este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de

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

¢ Alocarea (proportia)

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

» Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

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

- Venitul net din exploatare anul generat de proprietatea imobiliar 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 directé: Capitalizarea rentei funciare

Renta funciara poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvati pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciara este suma platitd pentru dreptul de utilizare Si
ocupare a terenului in conformitate cu conditiile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietarului terenului si dreptului de folosint3.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei
funciare in valoare de piatd a terenului. Aceasta procedurd este utili 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 piat3, va fi echivalentd cu valoarea de piatad a
dreptului real principal de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie — folosinta -
dispozitie).

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

Metoda parcelarii i dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie sa sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaludrii sau sa aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si 0 dezvoltare fezabila din punct de vedere
financiar.

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

Atunci cand exista date de piatd relevante si suficiente, metoda parcelarii si dezvoltarii
oferd 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 recomandaté in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cénd nu existd suficiente vanzdri de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piata, alocarea si
diferite tehnici de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizérii venitului se pot impérti in
tehnicile capitalizarii directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului Si
capitalizarea rentei funciare) si tehnicile actualizdrii (de exemplu, analiza fluxului de numerar
actualizat aplicata in metoda parcelarii si dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodologie

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

Pentru estimarea valorii proprietétii 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 utilizeazd pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considera ca fiind libere
pentru scopul evaluarii.

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

Explicitarea ajustarilor:

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

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

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

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

4. CONDITII DE VANZARE — Propritatea subiect are conditile de vanzare nepartinitoare.

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

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

deoarece are conditile de vanzare similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luats in

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

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE — Pentru propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -2% deoarece
necesita are studiu geo si proiect vila D+P+2E, pe cand proprietatea subiect nu; ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luata n calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt
necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect.

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile de
vanzare la curente. Ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este
ofertata acum 1 luna, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
2 este 1% deoarece este ofertatad acum 5 luni, la fel ca proprietatea subiect: ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 1 lun3, la fel ca proprietatea
subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in Eforie Nord, aleea Belona Vraja Marii.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -15% deoarece este localizatd in Eforie
Nord, zona str. Mérii, amplasament mai bun fata de proprietatea subiect; ajustarea luaté in
calcul pentru comparabila 2 este 10% deoarece este localizatd in Eforie Nord, zona H. Europa,
amplasament mai slab fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
3 este 35% deoarece este localizaté in Eforie Nord, zona str. Platanului, amplasament mai slab
fatd de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 300. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0,2% deoarece are suprafata de 285 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -6,6% deoarece are suprafata de 2670 mp; ajustarea luati in
calcul pentru comparabila 3 este 0,4% deoarece are suprafata de 250 mp.

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

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

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

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

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE — Propritatea subiect are forma regulata/ d- 6,08 ml.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -2% deoarece are forma regulatad/ d- 28 ml;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -6% deoarece are forma regulatd/ tripla
deschidere; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este -1% deoarece are forma
neregulatd/ d- 14 ml.

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

Analiza datelor pentru estimarea valorii de piata a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentatd anexe.

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

Valoare de piata

Valoare unitarg 531 Euro/m? | 2.783 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,2409 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

5.2. TEHNICA REZIDUALA

Aceasta tehnica presupune estimarea valorii terenului in care venitul din exploatare net
atribuit terenului este identificat si capitalizat pentru a produce o indicatie a contributiei terenului
la proprietatea totala.

Nu s-a aplicat (suficiente date de piat3).

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI
Extractia este o variantd a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extras3 din

pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei constructiilor.
Valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului.

Nu s-a aplicat (suficiente date de piat3).
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionata mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut
METODA COMPARATIEI DIRECTE 531,00 Euro/mp

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

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

Adecvarea: Dupéa o analiza amanuntita, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute in vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda mentionata nmai sus este mai adecvats, corelats cu
scopul evalurii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietatii.

Precizia: O precizie buni este oferitd de abordarea utuilzatd din cauza tipului de bun imobil
evaluat (teren intravilan cc/spatiu comercial/suprafata mica).

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

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

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

Astfel, valoarea de piatd in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in
Teren intravilan cu suprafata de 65 mp, situat in Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii,
nr. FN, IE 108591, CP 905350, Jud. Constanta, este:

Valoare de piata intravilan cu suprafata de 65 mp

Valoare unitara l 531 Euro/m? 2.783 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,2409 Ron/Euro ]
Valorile nu includ TVA

Valoarea bunului evaluat a fost determinati in mod obiectiv §,£_.,/‘.§g;5;c,g itii  de
impartialitate. i rypriac \
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CAPITOLUL VII - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 300,00 285 2.670 250
pret ofertd/vanzare (€/mp) 684,00 500,00 396,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta ofertd ofertd
marja de negociere (%) -5,0% -5,0% -5,0%
marja de negociere din piata specificid (€/mp) -34,2 -25,0 -19,8
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 649,80 475,00 376,20
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS deplin deplin deplin deplin
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 649,80 475,00 376,20
2. RESTRICTI LEGALE (reglementari
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 649,80 475,00 376,20
3. CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 649,80 475,00 376,20
4. CONDITII DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 649,80 475,00 376,20
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare are studiu geo si | nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii proiect vila investitii investitii
D+P+2E
cuantum ajustare (%) -1,9% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) -12,3 0,0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 637,52 475,00 376,20
6. CONDITII DE PIATA curente 1 luna 5 luni 1 luna
cuantum ajustare (%) 0,0% 1,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 4,8 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 637,52 479,75 376,20

ELEMENTE SPECIFICE

PROPRIETATII

7. LOCALIZARE

Eforie Nord, aleea

Eforie Nord, zona

Eforie Nord, zona

Eforie Nord, zona

Belona Vraja Marii str. Marii H. Europa str. Platanului
comparativ cu subiectul mai bun mai slab mai slab
cuantum ajustare (%) -15,0% 10,0% 35,0%
cuantum ajustare (€/mp) -95,6 48,0 131,7
PRET AJUSTAT €/mp 541,9 527,7 507,9

CARACTERISTICI FIZICE
8. SUPRAFATA (mp) 300,00 285,00 2.670,00 250,00
Diferenti suprafata -15,0 2370,0 -50,0
cuantum ajustare (€/mp) 1.3 -31,8 1.3
cuantum ajustare (%) 0.21% -6,64% 0,35%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar | intravilan/similar | intravilan/similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

12. UTILITATI DISPONIBILE

cuantum ajustare (%)

utilitati la limita

utilitati la limita
0%

utilitati la limita
0%

utilitati 1a limita
0%

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulata/ o- 6,08 m| | eQUIata/ d-28 ml| regulatd/ tripld | neregulatd/ d- 14
deschidere ml
cuantum ajustare (%) -2,00% -8,00% -1,00%
cuantum ajustare (€/mp) -13 -29 -4
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -1,8% -13% -1%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) -11,41 -60,62 -2,45
PRET AJUSTAT (€mp) 530,48 467,10 505,42
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunijit) subiect 530,50 467,10 505,40
Ajustare totala bruta absoluta (€) 122,0 € 113,3 € 136,7 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 18,77% 23,86% 36,35%
VALOAREA DE PIATA PENTRU 1 MP: 531 €

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de Comparabila 1 care este cea mai
apropiaté din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect $i asupra careia s-au
ofectuat cele mai mici ajustéiri brute absolute.

Evaluare teren 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108591, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

Nr Supr Pret/ .

n ; D

Crt. Zona afata Pret (€) mp Site ata

. https://www.imobiliare.ro/oferta/t
1 Eﬂf;’rri'ie Nord, str. | 585 | 195000 | 684 eren-constructii-de-vanzare- iunie 2026
eforie-sud-285mp-68725039
Eforie Nord, https://www.storia.ro/ro/oferta/ter
2 central, zona H 2.670 1.335.000 | 500 en-de-vanzare-eforie-nord-zona- | februarie 2026
Europa centrala-IDE4J2
https://www.publi24.ro/anunturi/i
mobiliare/de-
vanzarefterenuri/teren-
Eforie Nord, str. intravilan/anunt/proprietar-teren- | . .

3 Platanului 250 99.000 396 pensiune-restaurant-zona- iunie 2026
turistica-a-grand-front-14-
ml/f701h607f05i7h76d00646qa5
1fhd1f1.html

Eforie Nord, https://www.storia.ro/ro/ofertafter
4 central, zona H 2.670 1.335.000 | 500 en-de-vanzare-eforie-nord-zona- | februarie 2026
Europa centrala-IDE4J2
Eforie Nord. bd https://www.storia.ro/ro/ofe
5 | RepubliciiculG | 579 |318.500 | 550 rta/teren-intravilan-579- mai 2025
Duca mp-zona-eforie-nord-
IDDGaV
Eforie Nord, zona hitps://www.imobiliare.ro/oferta/t

6 H Vigo, la 100 m 394 250.000 634,5 eren-constructii-de-vanzare- august 2025

de mare eforie-nord-394mp-47303109

Evaluare teren 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108591, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1

Fttps:l/www.ston'a.ro/ro/ofertalteren-construcii-vedere-frontala-la-mare-i-certiﬁcat-urbanism-ef—lDxUIs

L 4

Toate imaginile (8)

L) je — =
Teren constructii, vedere frontala la mare gi Certificat Urbanism - Ef

195000 € cssem CRISTI STEFAN

R Acord Imobiliar

A Eforie, Constanta Q, 0752M161

Teren de vanzare

Suprafatd utila: 285m?

Tip teren: intravilan

Localizare: urbana

Dimensiuni: 28.0x10.18 m

Gard: fard informatii

Tip acces: asfaltat

Imprejurimi: mare

Media: © apdcurentd
© gaz

@ canalizare

Tip vinzétor: agentie

Evaluare teren 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108591, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Agentia Acord Imobiliar va propune in exclusivitate un teren construibil
situat langd plaja, intre Eforie Nord si Eforie Sud. Vedere frontals la mare.
Conform Certificatului de Urbanism emis in 2025, destinatia terenului este
turism, casa de vacanta, tratament si alimentatie publics. TERENUL NU FACE
PARTE DIN PLAJA. Terenul este delimitat de proprietati din domeniul public
al Statului romén, aflate in administrarea UAT Eforie..Ca si istoric, terenul a
fost in proprietate privatd din anii 1930 si de atunci are regimul de
curti/constructii. Regim de indltime P+2E+3R. POT - 35%, iar CUT -1,2. Terenul
are studiu geotehnic fiind realizat $i un proiect de vild D+P+2E, care cuprinde
9incdperi/camere. TERENUL ESTE SITUAT PE ISTM (pdmaént nu nisip). Terenul
este situat pe colt, avind deschidere la str Marii de 9ml (paraleld cu drumutl
DEB87) i 19ml 1a calea de acces spre plaja. Localizarea terenului se regdseste
in fotografii. Utilitatile sunt in proximitate.

Comison 2%+TVA,

Pentru detalii va asteptdm la sediul agentiei.

Mai putin A\

1D: 8082844

1D intern: CP1804445

Evaluare teren 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108591, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie

FB Raporteaz3
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2
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-central-26 70mp-267521476
Teren de vanzare in Eforie Nord zona Hotel Europa 1.335.000 €
Etone Nord, Judetul Constanta VeziHarta —ENS
G oo Murtaza Negivetin
EUROEMPIRE IMOBILIARE

INTERMED
0752102222

07223119707 0752184793

( @ Trmite mesaj |

Trimite linkul unui prieten pe:

f 0 o

Activeazd notificérile

Descriere teren

COL VT 21 Teren de vanzare in centrul staiunca Efarie Nord zona Hotel Europa , avand o suprafata de 2670 mp intravilan
construibil. Proprietatea este o reald investitie pentru dezvoitarea si comercializaree imobilelor colective.turistice si
{otocata o oportunitate din perspectiva a beneficiului datorat potentialulului de crestere valorica. care este foarte rapi
in plus, zona in care se afia terenul ofera numercase avantaje, inclusiv proximitatea fata de centre comerciale, institutil
de invatamant. restaurante, parcuri si alte facititati recrestive. Conform certificatului de urbanism Procentu! de ocupare
este de 60%: Coeficient de utllizare 3 terenulul de 2; cadastru si intabulare pret 500 euro/mp*pentru © mai bu
colaborare va rugam comunicati codut oferiei Agent Murtaza .

Electricitate Apé Gaz Canalizare

Detalii teren
Canunt:  X2MBO33LC (D 267521476 (3 Actualizat in: 31 lanuarie 2026
are teren: Intravilan Nr. fronturi stradale: 3
Utilitati
Destinatie Amenajare strazi
Rezidentia Comercia Devacantd Asfaltate fluminat stradal

Mijloace ae transport in comun
Alte caracteristici Comision
La scses Acces aulo 2%

Oportunitate de investitic

Evaluare teren 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Mérii, nr. FN — nc 108591, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Toate imaginite (7)

Urgent vand Teren ideal pensiung, zona turistica A, Grand, Eforie Nord

99 000 € 396 €/m? Ainur

t°3 Anunt adaugat de pe OLX.ro

A Eforie, Constanta % 072479930
Teren de vinzare
Suprafatd utila: 250 m?
Tip teren: de construit ¥
Localizare: urbana ¥
Dimensiuni: lamix18ml
Gard: fard informatii
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: mare ¥
Media: © api curentd ¥

®qaz ¥

© canalizare +
Tip vanzitor: agentie

Evaluare teren 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108591, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Persoana fizica vand teren, in suprafata de 250 mp, in zona turistica a Eforie
Nord, avand deschidere 14 mi la strada Platanului si adancime de 18 m.
Detin certificat de urbanism, conform caruia cotele sunt;

Imobile avand specific: regim turistic, alimentatie publica, locativ-
rezidentiai

POT (procentul de ocupare al terenului): 60% - amprenta maxima la sol - 150
mp

CUT (coeficientul de utilizare al terenului): 2 - suprafata maxima desfasurata -
500 mp

Regimul de inaltime maxim: P + 3£
Utilitatile existente 1a teren: apa curent, canalizare, gaz.

Posibilitate construire 12 studiouri si unitate comerciala/ alimentatie publica
la parter.

Terenul este ingradit si igienizat.
Nu sunt interesat de schimburi.
Pret usor negociabil.

Mai putin A

1D: 9629527 Raporteazi 2

Evaluare teren 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108591, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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4
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-central-2670mp-267521476
Teren de vanzare in Eforie Nord zona Hotel Europa 1.335.000 €
VeziHartd
Saiveaza M;:m Negivetin
EUROCEMPIRE IMOBILIARE
INTERMED

0752102222

07229119701 0752194733

[ @) Trimite mesaj j

Trimite linku! unui prieten pe:

f O o

Hacwboo gy )

Activeazé notificarile
Sup. ieren Ti pentru a fiia curent cu cele mai
. nol anunturi imobiliare.
28 ) Constryctii
J P “
Descriere teren

COD VT 21 Teren de venzare in centrul staiunea Eforie Nord zona Hotel Europa . avend © suprafats de 2670 mp intravilan
construibil. Proprietatea este o reald investitie pentru dezvoltarca si comercializarea imobilelor colective. turistice Si
totodata o oportunitate din perspectiva & beneficiului datorat potentialulului de crestere valoric, care este foarte rapid.
In plus, zona in care se afla terenul ofera numeroase avantaje, inclusiv proximitatea fata de centre comerciale, institutii
de invatamant. restaurante, parcuri si alte facilitati recreative. Conform certificatului oe urbanism Procentul de ocupare
este ge 60%: Coeficient de utilizare a terenului de 2 cadastru si intabulare pret 500 euro/mpTpentru o mai buna
colaborare va rugam comunicati codui ofertei Agent Murtaza N.

Electricitate Apd Gaz Canalizare

Detalii teren
IDanunt:  X2MB033LC (3 267521476 (O cluealizetin: 31 fanuarie 2026
Intravilan Nr. fronturi stradale: 3
Utilitati
Destinatie Amenajare strazi
Rezidentia! Comercial De vacantd Asfaltate Hluminet stradal
Wijloace de transport in comun
Alte caracteristici Comision
Leasosea  Accesauto 2%

Oportunitate de investitic

Evaluare teren 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108591, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5.
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-579-mp-zona-eforie-nord-IDDGaV
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-579mp-260304428

Teren intravilan, 579 mp - zona Eforie Nord bE008€
tfone Nord, Judelul Conslanta - Vezi Harts 318.500 €
Rate de 12 7135 RON/und (B simuleazd credit

57 Froprietate reprezentata exclusiv

Experti Imobiilari
EXPERTI tMOBILIARI S|
ASOCIATH SRL.

Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

© f ® o

T it i o

( {8
Descriere

Agentia EXFERT! IMOBILIARI va propune IN EXCLUSIMITATE spre achizitie un teren intravilan, excelent amplasat, situat in
zona centralz a statiunii Eforie Nord. Terenul are o suprafata de 579 mp, cu deschidere la 2 strazi. 22,43 mi si respectiv

31,42 ml. Terenul beneficiaza de utiliteti la limita proprietatii - apa. canalizare si energie electrica. Acte |a zi: cadastru si
intabulare.

Pozitioriarea sa. cu acces facil din doua strazi, il face ideal atat pentru dezvoltari rezidentiale, cat si pentru investiti
turistice (vila, pensiune, apartamente de vacanta).

Peritru mai multe informatii despre acest anunt imobiliar sau pentru a programa o vizionare, nu ezitati sa ne contactati.
Suritem aici pentru a va ajuta sa gasiti locuinta per fecta pentru stilul dumneavoastsa de viata!

E.2(P30854)
Citeste mai putin
Specificatii
ID anunt: X4AF13033 Actualizat in: 03.06.2025
Suprafsté teren: 579 mp Tipteren: Constructii
Clesificare teren: Intravitan Front stradal: 22.43m
Mr frevmdiri etrarala-. 2
Facilitati
Utlitati Apé Canalizare Curent
Amenajare strazi Asfaltate Mijloace de transportin comun  lluminat stradal
Alte caracteristici La sosea
Comision standard

Evaluare teren 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108591, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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6

h"ttps://www. imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-394mp-1-47303109
634 e/mp

. . . 250.000 €
Constanta - Eforie Nord - teren intravilan, la 70m de mare,
e deln 5 643 RON/uNa @@ simuteazi credit
AGENT
CITY GROUP INTERMED

Trimite mesaj

0786258183
Apeleazs acum

Sup. keren: Tip: 4 ‘3
Bs 3%mp ) Constructii { ‘

Aablienaml matiflaXelia

Descriere teren

Constanta - Eforie Nord - teren intravilan 384mp,deschidere 18m,la 100m de mare toate utilitatile, urbanism D+P+3E, FOT
60%. CUT 2. Ideal constructie pensiune turistica,casa de vacanta
IDEALINVESTITIE | (P15392)

VIZIONAREA OFERTELOR SE FACE NUMA! IN BAZA ACORDULUI DE VIZIONARE 11

LElectricitate ] [ Apé ] [ Canalizara

Detalii teren

(D anunt: X6Q9030NI Actualizat in: 11 August 2025

Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 18m

Nr. fronturi stradale: 1

Utilitati
Destinatie Amenajare strazi
Rezigential  De vacarts Asfaitate  Mijloace de transportin comu
lluminat stradal

Comision

Evaluare teren 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108591, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.4. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108591, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108591, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Evaluare teren 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108591, 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

i ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

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

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

In temeiul prevederilor art. 129 alin (2) lit ¢, alin (6) lit b, precum si ale art. 139 alin )
din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ultcrioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba oportunitatea vanzirii prin licitatie a imobilelor teren situate in Orasul
Eforie, identificate in Anexa la prezenta.

Destinatia terenurilor este conform PUG/PUZ/PUD

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

Art. 3. Prezenta hotéirire va fi dusa la indeplinire de catre Primarul oragului Eforie prin
aparatul de specialitate.

Art. 4. Prezenta hotirfre va fi comunicat institufiilor, autoritifilor si persoanelor
interesate prin grija secretarului general al orasului Eforie.

Hotirdrea a fost adoptats cu un numir de ..15.... voturi “pentru”, ..—... voturi
“impotriva”, din totalul de 17 consilieri in funcie.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
CONSILIER SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE

ORBOCEA DANJEL-VICTOR "+ PREOTEAYA GABRIEL

ROMANIA, jud. Constanta, Eforic Sud, sr. Progresului, nir. 1, tel. 0241748633, fax 0341733 155, www.primariacforie.ro
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* ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

ANEXA la H.C.L. nr, 128/ 29.05.2026

Nr. |'Loc_a!itate: Strada | Nr. | LE (or. | Supr Nr | HCL | Zona | Valoare
ert cad, nr. | (=) v, | impozitare | contabila
‘ | > | (euro)
) | ! — . - 1
1 Eforic ‘ Aleea 108583 | 23 | 5056 | 38/2020, A 130
Nord Belona 286/2025
| Vraja
Marii ‘
2 | Efede | Aleea | 108591 | 65 | 5070 | 3872020, | A | 130 |
Nord Belona | 329/2025 '
Vrgja I
Marii
3 | Eforie | Aleca | | 104604, | 146 | 3264, | 3872020, A | 130
Nord Belona 108587 3973 | 38/2020,
Vrsja ' 32912025
Marii
|4 | Eforie | Stefancel | 108590 | 137 | 5076 | 382020, | A 95
Sud | Mare 16/2026 |
5 Eforic | Muguril_orl' | 108584 | 2089 | 3261 | 3872020, A 95 |
Sud | 215/2025
6 | Bforie | Mugorilor | | 108582 | 2776 | 1815 382020, | A | 95
Sud | 2152025
7 | Eforie | Nicolae | 108586 | 262 | 5043 | 38/2020, A 95
| Sud Filipescu ‘ l 214/2025 |
L . — i 1} = o === A i -
PRESEDINTE DE SEDIN r,& CONTRASEMNEAZA
CONSILIER SECRETAR GENERA|. ORAS EFORIE
ORBOCEA DANIFL-VICTOR PREu{E SA GABRIFL

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresulus, o, 1, tel. 0241748633, fax 0341733155, www.primariaeforie.ro
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 154 din Q2. 06.2024

in scopul: operatiuni notarlale privind circulatia imobillars;

Ca urmare a cererii adresate de $ERBAN ROBERT-NICOLAE pentru ORASUL EFORIE cu sediul in judetul Constanta, orasul
EFQRIE, localitates EFORIE SUD strada PROGRESULUI, nr. 1, bl, -, et. -, ap. -, inregistratd la nr. 14234 - 2 din 02.06.2026
Pentru imobilul: teren §i constructil, situat Tn judetul Canstanta, orasul Eforfe, localitatea Eforle-Nord, cod postal 905350,
strada ALEEA BELONA — VRAJA MARII, rr. FN, identificat prin Cartea funciari 108591 EFORIE, avind nr CAD. 108591

n temelul reglementdrilor Documentatiei de urbanism - faza P.U.G,, aprobati prin Hotlirdrea Consitiului Local Eforie
nr.71/2002, 43/2022 5i ale HGR nr. 525/1996 cu modificirile sl completirile utterloare

in conformitate cu prevederile Legii nf, 50/1991 privind autorizarea executSril lucrrilor de constructii, republicata,
cu modificarile si completdrile ulterloare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

- Terenul este situat n intravitanul Localit3tii Eforie Nord, oras Eforie.
- Imabilul este proprietatea UAT ORASUL EFORIE conform acte mentionate in extrasul de carte funciaré nr. 108591 eliberat
sub cerere nr. 143903/05.05.2026.
- Reglementdri extrase din documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriuiul sav din regulamentele aprobate care
instituie un regim speclal asupra imobitului:

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

- Interdictii temporare {definitive}de construire: Da, pdad la intregirea suprofetei lo dimensiunile minime previzute
de HG nr.525/1996 ; Conform Legif nr. 597/2001 nu se vor executa Jucrdri de construire in perioada 15 mai - 15 septembrie a
fiecdirui an.

2. REGIMUL ECONOMIC:

Terenul are categoria de folosinya actuald ,,curjl-constructil” conform extrasului de carte funciard nr. 108591 eliberat sub
cerere nr. 143903/05.06.2026 ;
- Destinatia terenului stabilitd prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate: imobilul este tncadrat in zona
Iti, conform PUG tforie st RLU aferent.
- UTILIZARI ADMISE: turism, comert 5i agrement.
- UTILIZARI INTERZISE: sunt Interzise constructiile provizorii §i cu functiuni care polueazi in orice fel sau care pun in perical
siguranta, confortul 5i sdndtatea camenilor si alte prevederi Impuse prin RGU. Circulatia autovehiculelor pe plaja si aleea
Belona este interzisd cu exceptia autoutilitarelor pompierilor, salvarii si a celor care ridic3 gunaiul.
- Terenul face parte din zona de impozitare A.

3. REGIMUL TEHNIC:
- Procentul de ocupare a terenului {POT) : constructil commerciale si de agrement — maxim 100% ; pentru parcelele mal mici
de 600 mp ~maxim 40 % ; pentru parcele peste 601 mp - maxim 60%.
- Coeficientul de utilizare a terenului {CUT) - maxim 2,4
- Suprafata terenului ; 65 mp conform acte §i din mésuritori.

-1- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR /54 DIN 02 6. 2026

Evaluare teren 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108591, Jud. Constanta,
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¢ GECONMEC 2003

Mansphiuert ;| Evitwiic ¢ ComiuiRaté

pag. 42

- Caracteristicile parcelelor {suprafete, dimensiuni) : nicio parceld nu este construibild daca fajada la strad# a acesteia este
mal mics de 8 m §i prin realizarea unel constructll pe aceasta, la aliniament, ar bloca accesul liber |a o parceld din spate.

- Alintamentu! terenulul fat$ de strizile adiacente: se mentine

- Amplasarea clidirilor fatd de aliniament {linia de demarcatie intre domeniul public 5i proprietatea privatd) — constructiile
principale se vor aseza la aliniament sau retrase fata de acesta.

- Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale i posterioare: Constructiile se vor amplasa in regim de construire izolate pe
loturi cu spatii verzi intre ele. Constructiile anex3 se pot realiza numai in spatele constructiei principale.

Nu se interzice cuplarea la una din limltele laterale a doud constructii pe parcelele invecinate cu acordul celor doi proprietari
(zidul comun - Codul Civil} ;

- Regim de indl{ime maxim patru niveluri : {S)+P+3E;

- Aspectul exterior al construciiilor : Toate construciiile principale se vor realiza din materiale durabile. Constructlile turistice
cu mal mult de dou3 stele se vor Humina arhitectural. Incintele unitiilor turistice se vor llumina decorativ ; Tmprejmuirite
(transparente) cu corpurl de iluminat alel pietonale, parcaje, spatil verzi etc. Conform prevederilor HGR 525/1996 art. 32 : (1)
Autorizarea executdrli constructiilor este permis3 numai dacd aspectul lor exterior nu contravine funciiunii acestora sinu
depreciaza aspectul general al zonei ; {2) Autorizarea executiril constructiilor, care, prin conformare, volumetrie §i aspect
exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazé valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzis3.

- Circulatil si accese : Circulajia autovehiculelor cat si cea pietonald se realizeazd pe Aleea Belona — Vraja Mérii si pe trotuarele
aferente. Accesul auto i pietanal pe lot se realizeaza din aceeasi alee.

- Parcajele necesare se vor realiza in conformitate cu prevederile HGR 525/1996, art. 33 in interioru! limitei de proprietate
necesarul fiind raportat la functiunea ce prevede un numar mai mare de locuri de parcare, in acord cu prevederile anexei or.
S a RGU, coroborat cu NP132/1993 si NP24/2022.

- Conditii de echipare edilitar3 : zona dispune de retele tehnico-edilitare (alimentare cu apé, canalizare, energie electricl, gaze
naturale, telefonizare).

- Spatii libere si spatii plantate : vor fi previzute spatii verzi si plantate in conformitate cu anexa nr. 6 din HGR nr. 525/1996.
- Imprejmuirile : Gardurile nu vor depési indlimea de 1,80 m si vor fi transparente 1a fatad3. Sunt interzise gardurile din
materiale ce pun in perico! siguranta si sinitatea pletonilor {s8rm3 ghimpatd, etc.).

- Terenul situat in orasu! Eforie, localitatea Eforie Nord, Aleea Belona - Vraja Méril, nr. FN, in suprafatd de 65mp NU ESTE
CONSTRUIBIL. Tn cazul in care IE 108591 se alipeste cu o parceld adiacentd $i in urma akipirii se incadreaz3 in prevederile art.
30, alin. 3 din HGR nr. 525/1996, acesta devine construibil.

4. Regimut de actualizare/modificare a documentatillor de urbanism si a regulamentelor iocale aferent: nu este cazul.
Prezentu) certificat de urbanism poate fi utiizat in scopul declarat pentru :

VANZARE IMOBIL CU E 108591 CONFORM HCL NR. 128/29.05.2026

CertHicatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desflintare §l
R B nu conferdl dreplul de a executa lucriir] de constructil,
5, OBUGATH ALE TITULARULLI CERTIFICATIALU DE URBANISM:

In scopul elabordril documentatiel pentru autorizarea executdirii lucririlor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va
adresa autoriti{ll competente pentru protectia mediulul: AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI CONSTANTA - strada Unirii nr. 23

Tn aplicarea Directivei Consiiulul 85/337/CEE {Directiva EIA) privind evalusrea efectelor anumitor proiecte publice §) private asupra
mediulyl, modificat prin Directiva Consitiului 97/13/CE §i prin Directiva Consiiulut 51 Parlamentulul Eurapean 2003/3S/CE privind
participarea publicului la elaborarea snumitor planuri §i programe Tn legiturd cu mediul §i modificarea, cu privire 1a participares publicului
51 accesul Ia justifle, a Directivel 85/337/CEE §i 3 Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunicll solicttantulul obligatia de a
contacta autositatea teritorlald de mediu pentru ca aceasta s3 analizeze 3i 53 decidd, dupd caz, Incadrarea/neincadrares prodectului
investiflel publice/private In ista projectelor supuse evaiudri impactulyi asupra mediuhal,

Tn aplicarea prevederilor Directivel Consiliulu! B5/337/CEE, procedura de emitere a acordulul de mediu se desfigoard dupd emiterea
certificatulul de urbanism, anterior dep i dot tatiei pentru autorizarea executdril tucririlor de constructil la autoritatea
administragiel publice competente,

Tn vederea satisfacerii cerinjelor cu privire la procedura de emitere 3 acordulul de mediy, autoritatea competentd pentru protectia
medailui stablleste mecanismul asigurdri consultiril publice, centralizdrii cptiunilor publiculul ¢i af formuldril unul punct de vedere oficial
cu privire |2 realizarea investitiei in acord cu rezuitatele consultiirii publice,

in aceste conditii: B o R

Oup¥ primirea prezentulul certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta & autoritatea competentd pentru protectia ]
mediulul Tn vederea evalulirii nitiale a investijiel §) stablliri necesitdtl evaludril efectelor acesteia asupra mediulyi. Tn urma evaludri |

inijiale a investitiei se va emite actul agministrativ ai autoritBjii competente pentru protectia mediulil. N
in situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stablleste neceshatea evaludril efectelor investlflei asupra mediului,
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritdili administratiel publice competente cu privire 13 mentinerea cererii pentru
autorizarea executdril lucrlitlior de construciil, o
Tn sttustia In care, dupd emieres certificatului de urbanism ori pe parcursul derulsril procedurii de svaluare a efectelor investitiel asupra |
mediului, solicitantul renuntd la Intentia de realizare a Investiflei, acests are obilgatia de a notifica acest fapt autoritalii administratie:
publice competente.

-2- PRIMARIA ORASULU! EFORIE
CERTIFICAT DE URBAMSMNR /74 DIN (12.06. 202
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Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.

SE}RET R ERAL,

Gabriel PREOTEASA

ARHITECT SEF,

Eduard FERENCZ

Achitat taxa de: SCUTIT CONFORM COD FISCAL
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin.pestd fa data de @?OG%%

-3- PRIMARIA ORASULU EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR [/ 7/ OIN (07 L. 202 [

Evaluare teren 65 mp - Loc. Eforie Nord, Aleea Belona Vraja Marii, nr. FN — nc 108591, Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primé&ria Eforie; Proprietar. Oras Eforie



¢ GECOMEC 2003

pag. 44

fn conformitate cu prevederlle Legii nr. 50/199] privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii, republicatd, cu

maodificirile si completdrile ulterloare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de Urbanism
de la data de pind a data de
Dupi aceastd datd, o noud prelungire a valabHit3{ii nu este posibil3, solicitantul urmand s3 obtind, in conditiile legii, un alt
certificat de urbanism.
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT SEF,
Intocmit,
Achitat taxa de .. lel, conform chitantei nr. din

Transtals solicitantului Iz data de ...

-4- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR /% / DIN 2.7 06.20246
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v
, ‘;Nr .py  Oficlul de Cadastru sl Publicitate imobiliard CONSTANTA
s Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Constanta

| et mans EXTRAS DE PLAN CADASTRAL Nrcersré 143004
! s
llll IIIIIIIIII pentru imobiiul cu IE 108591, UAT Eforie / CONSTANTA, (o~ go
‘ Tl e Loc. Eforie Nord, Al. Belona Vraja Marii, Nr. FN Anit gﬁgf,
Teren: 65 mp

Teren: Intravilan

Categoria de folosinta{mp): Curti Constructii 65mp

Plan detaliu

‘ FETIED ) 791860

AT EFQEE

356800

791750 ] CLiviiE=sr -

Legenda L~ __/if( din. _0«?_@_6 2c

m—= Intravilan Legea 5 Ty
Legea 17 [ Legea 165

Sistem de prolectie Stereo 70

L=

Todul G verificare din antet paate i folas pentry variicares sutenticitatii documentuill fa poresa hitpJiwww.ancoi.roiverificare  Pag. 1 din

N
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA

p’ Nr.cerere | 143903
'. 17 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta i

ze [ o8
i 06

»e Anct | 2026

"ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA * o vemcare

PENTRU INFORMARE Wiii?iﬁﬁ
Carte Funciard Nr. 108591 Eforie “l“ ||II

A. Partea |. Descrierea Imobilulul
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Al Belona Vraja Marii, Nr. FN

Nr. [Nr. cadastral Nr.| N

Cr‘trl topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren imprejmuit;

A 108308 & Imobil imprejmuit cu gard din plasa intre punctele 1-2-3-4-5-6-7-8,
neimprejmuit _intre punctele 8-9-10-11-1

B. Partea Ii. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale Referinte

88121 / 07/04/2026

Act Administrativ_nr. 329, din 30/10/2025 emis de CONSILIUL LOCAL EFGRIE; Act Administrativ nr. 38, din
27/02/2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 2087-1Al, din 27/01/2026 emis de
_PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ _nr. 2087-1NP, din 27/01/2026 emis de PRIMARIA EFORIE;

Bl Intabulare, drept de PROPRIETATEDOMENIU PRIVAT, dobandit prin Al
| |Lege, cota actuala 1/1

1) ORASEFORIE - - o i
C. Partea Ill. SARCINI .

inscrier privind dezmembrSmintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

21 epay.ancplro valt
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Carte Funciard Nr. 108591 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
108591 65 Tmobil imprejmuit cu gard din plasa intre punctele 1-2-3-4-5-6-7-8, neimprejmuit

intre punctele 8-9-10-11-1

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALN LINIARE IMOBIL

‘ ]

104876

Date referitoare la teren

nr | Categorie

Intra | Suprafata

crt| folosinga |vitan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 65 R . Tmobil imprejmuit cu gard din plasa
constructii intre punctele 1-2-3-4-5-6-7-8,

neimprejmuit intre punctele 8-9-10-
11-1

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment

tnceput sfarsit = (m)

1 2 4.439

2 3 3.754

3 4 11.897

4 5 6.084

5 & 3.548

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

Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 108591 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o= (m)
6 7 3.758

7 8 3.78

8 9 2.926

9 10 3.478

10 11 3.257

11 1 2173

# Lungimile segmentelor sunt determinate Tn pianul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
=k Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generéril. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fird semnéaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generérii documentului.

Data si ora generaril,
05/06/2026, 09:01

Acest document se elibereaz’ gratult pentru proprietaril imobllelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lel daca este obtinut online prin platforma
hitp://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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’ A.NLPJ Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliarda CONSTANTA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobillaré Constanta

| Cod verificare DE PLAN CAD
\II“ |mIIIII pentru imobitul cu IE 108591, UAT Eforie / CONSTANTA,
2367414 Loc. Eforie Nord, Al. Belona Vraja Marii, Nr. FN

Teren: 65 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 65mp

Plan detaliu

791750 791800

290800

290800

791750

Legenda

Intravilan Legea 5 ==L
Legea 17 [___] Legea 165

Sistem de proiectie Stereo 70

Codul de verificare din antet poate i folosit pentru venlicarea autenticitatii documentulu i+ adresa hitoupwww.ancpl.roverificare
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

T ORASUL EFORIE

Nr. 15500 din 11.06.2026

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

In conformitate cu prevederile contractului nr. 85026/1 8.05.2026 va solicitam sa
intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care fac obiectul:

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

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

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

SERVICIUL ADMINISTRAREA
DOMENIULUf/PUBLIC SI PRIVAT
SEpﬁER‘gng/

MANEA [Xitie

\ INTOCMIT
INSPECTOR
NEGREA Claudiu/2 ex.

1

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