U.A.T. Eforie
REGISTRUL P.H.
R, 191 pATALL 0% 2026

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea prin licitatie publica a terenului
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Munteniei nr. 1C, in suprafata de 163
mp identificat cu LLE. 105914

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

-raportul SA.D.P.P,SF.CEE.B,S.V.T.I, CJCA;

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

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

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

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

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

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

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

- HCL 102/28.04.2026 pozitia 1 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din teren;
- numarul de inventar 3975 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 112390 din 06.05.2026 emis de OCPI
pentru acest imobil teren

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul
verbal de predare primire inregistrat cu nr. 17482 din 30.06.2026 (pozitia 6) ce stabileste
valoarea de piata de 128 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 126/12.05.2026

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare B din Eforie Sud de 50 de euro/mp

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

PROIECT DE HOTARARE

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003
S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 17482 din 30.06.2026
(pozitia 6) ce stabileste valoarea de piata de 128 euro/mp fara TVA a terenului situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Munteniei nr. 1C, in suprafata de 163 mp
identificat cu I.LE. 105914

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



Art. 4.

Se aproba vanzarea prin licitatie publica a imobilului format din teren situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Munteniei nr. 1 C, in suprafata de 163 mp identificat cu
I.LE. 105914

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 112390 din 06.05.2026 emisa
de OCPI pentru imobilul identificat cu I.LE. 105914 rezulta ca:

nu sunt dezmembraminte ale dreptului de proprietate, drepturi reale de garantie sau sarcini
pentru acest imobil teren
terenul nu este imprejmuit;
Pe acest teren se va asigura accesul la imobilul cu I.E. 103130
Acest teren este neconstruibil.
Art. 5.
Documentatia de atribuire este conform H.C.L. 51/30.03.2023 modificata prin H.C.L.
54/10.04.2023.
Art. 6. Se aproba urmatoarele :

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

- taxa de participare — 150 lei

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

Art. 8. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritétilor si persoanelor interesate de citre Secretarul
General al Orasului Eforie.

Iulie 2026
PRIMAR

Serban Robert Nicolae
Intocmit si redactat

Manea Daniel
Negrea Claudiu

ji



Ej- ROMANTIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea raportului de evaluare
pentru vanzarea prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea
Eforie Sud, str. Munteniei nr. 1C, in suprafata de 163 mp identificat cu LE. 105914

Avand in vedere :
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 336 alin 18 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 341 alin 27 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr. 145/31.07.2019
privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a
Orasului Eforie in vigoare la data aprobarii HCL ;
- HCL 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
proprietate privata a Orasului Eforie;
- HCL HCL 102/28.04.2026 pozitia 1 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui
imobilului format din teren;
- numarul de inventar 3975 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020
- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 112390 din 06.05.2026 emis de
OCPI pentru acest imobil teren
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 17482 din 30.06.2026 (pozitia 6) ce
stabileste valoarea de piata de 128 euro/mp fara TVA
- Certificatul de Urbanism nr. 126/12.05.2026
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare B din Eforie Sud de 50 de euro/mp

Fapd de considerentele ardtate mai sus, vd propun sd aprobati proiectul de
hotdrdre privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea prin licitatie
publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Munteniei nr.
IC, in suprafata de 163 mp identificat cu L.E. 105914

PRIMAR,
Serban Robert Nicolae
Intocmit si redactat
Manea Daniel
Negrea Claudiu

o

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1
www.primariaeforie.ro




m ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea raportului de evaluare pentru
vanzarea prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str.
Munteniei nr. 1C, in suprafata de 163 mp identificat cu L.E. 105914

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

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

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

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

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

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

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

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

- HCL 102/28.04.2026 pozitia 1 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din
teren;

- numarul de inventar 3975 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 112390 din 06.05.2026 emis de OCPI
pentru acest imobil teren

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul
verbal de predare primire inregistrat cu nr. 17482 din 30.06.2026 (pozitia 6) ce stabileste valoarea
de piata de 128 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 126/12.05.2026

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare B din Eforie Sud de 50 de euro/mp

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

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

Sef Serviciu
Manea Daniel

Intocmit
Claudiu Negrea

07.2026 VM/

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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AN,(:B[ EXT RAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

R T PENTRU INFORMARE ﬂ@mﬁms‘”
LI RPRR Y WAL 2 TR ‘
Carte Funciara Nr. 105914 Eforie IM !\ Miﬂmw

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Sud, Str Munteniei, Nr. 1C

g:t ir. f:::;g%'c Nr Suprafata* (mp) Observatji / Referinte
Al 105914 163

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

125586 / 13/11/2015
Act Administrativ nr. 35, din 15/02/2007 emis de Primaria Eforie (act administrativ nr. 166/08-09-2015 emis
de PRIMARIA EFORIE; act administrativ nr. 32059/12-11-2015 emis de PRIMARIA EFORIE; act administrativ nr.
26809/17-09-2015 emis de PRIMARIA EFORIE; act administrativ nr. 26810/17-09-2015 emis de PRIMARIA
EFORIE;);
| B1 lIntabulare, drept de PROPRIETATEDOMENIU PRIVAT, dobandit prin’ Al

Lege, cota actuala 1/1

1) ORAS EFORIE

C. Partea lIl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi 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
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Carte Funciaré Nr. 105914 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
105914 163
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
Q"
155238
131214
137337
13
it nan
105914
154822
[RE M

Date referitoare la teren

\r | Categorie |intra | Suprafata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

Crt | folosintad [vilan (mp)

1| cuti Ipa| 163 - - -
constructii

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie n plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)

1 2 3.154

2 3 18.427

3 4 22.383

4 5 4.838

5 1 40.845

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciaré Nr. 105914 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Pentru acest imobil exista urmatoarele cereri nesolutionate:

Nr. Termen ;
Crt Nr. cerere Data cerere eliberare Obiect cerere
1 112389 00-05-2026 06-05-2026 Consultare/Informare

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 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 fizic3 a
documentului, farad semnéatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generarii,
06/05/2026, 09:15

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://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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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartindnd domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str.
Munteniei, nr. 1C, jud. Constanta, CP 905360, identificatd cu |.E. 105914, proprietate ce consta
in teren intravilan cu suprafata de 163 mp.

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

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

Avand in vedere regimul juridic existent, prevederile CU, amplasamentul, accesul,
suprafata si ipotezele de lucru precum si cantitatea informatiilor culese din piatd, mass media, din
surse firme intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor),
dar si adecvarea acestor informatii la piata imobiliara actuala, rezultateie estiméarii cu metoda
comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata ia data
evaluarii.

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 163 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Munteniei, nr. 1C, jud.
Constanta, CP 905360, identificatd cu |.E. 105914, este:

Valoare de piata (163 mp)
Valoare unitara 128,00 Euro/m? | 673 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,2581 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

Evaluare teren 163 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 1C, {.E. 105914
Ulilizator desemnal: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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RAPORT DE EVALUARE

$10.02.01.26 / 29.06.2026

- PROPUNERE VANZARE PRIN LICITATIE-

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
163 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. MUNTENIEI, NR. 1C,
JUD. CONSTANTA, CP 905360, |.E. 105914

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 102/28.04.2026

FIRMA

Membru Corporativ 9 GEco EEC Mgom

ANEVAR - Aut. 0117

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 — valabila 2026
Asigurare

profesionali 1.000.000 EURO nr. 0789.374/2026-2027

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23,
mun. Constanta, jud. Constanta
Telefon: 0341 / 426.947

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

Adresa societatii de
evaluare

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

Utilizarea desemnati a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str.
Munteniei, nr. 1C, jud. Constanta, CP 905360, identificata cu I.E. 105914, proprietate ce consta
in teren intravilan cu suprafata de 163 mp.

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

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

Avand n vedere regimul juridic existent, prevederile CU, amplasamentul, accesul,
suprafata si ipotezele de lucru precum si cantitatea informatiilor culese din piata, mass media, din
surse firme intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor),
dar si adecvarea acestor informatji la piata imobiliard actuald, rezultatele estimarii cu metoda
comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la data
evaluarii.

Astfel, valoarea de piatd in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 163 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Munteniei, nr. 1C, jud.
Constanta, CP 905360, identificatd cu |.E. 105914, este:

Valoare de piata (163 mp)

Valoare unitara 128,00 Euro/m? l 673 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,2581 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

Evaluare teren 163 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 1C, L.E. 105914
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA $| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartindnd Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str. Munteniei, nr. 1C, jud.
Constanta, CP 905360, identificatd cu |.E. 105914, proprietate ce consta in teren intravilan cu
suprafata de 163 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str. Munteniei, nr.
1C, jud. Constanta, CP 905360, identificata cu I.E. 105914, fiind reprezentat de teren intravilan
cu suprafata de 163 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmerite, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 163 mp, este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral. La data evaluérii, imobilul era liber de sarcini. Dreptul
de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaludrii este valoarea de piata.

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

“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumpdritor hotardt si un véanzitor hotirdt, intr-o tranzactie
nepadrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere 7

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

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

Evaluare teren 163 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 1C, |.E. 105914
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaluarii

in practica evaludrii exists 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 proprietétii imobiliare.

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

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

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

4) Substitutia. Un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara decat
costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici. Principiul
substitutiei mentloneaza o alternativd cu o utilitate sau productlwtate egala, tinand cont de
factorul tlmp Tn evaluare se presupune ca un cumparator are urmatoarele trei alternative:

- sacumpere o proprietate imobiliara existenta, ce are o utilitate egald cu cea a proprietatii
evaluate. Aceastad alternativd reprezintd fundamentul abordarii prin piatd, prin
compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de piata;

- sa cumpere un teren si sa edifice o constructie pe acesta, pentru a obtine o proprietate
imobiliara cu utilitate egald cu cea a proprietatii evaluate. Aceasta alternativa constituie
baza pentru abordarea prin cost in scopul estimarii valorii de piat3;

- sa cumpere o proprietate imobiliara ce genereaza venituri de aceeasi marime si cu

aceleasi riscuri ca si cele ale proprietatii evaluate. Aceasta este baza abordérii 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 decét costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

Primele trei principii implicd piata imobiliara, urméatoarele doua se aplicad in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietétii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103
SEV 103 Abordari 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
utiliz&rii (utilizarilor) desemnate.

10. Introducere

10.1 Evaluatorul trebuie sé ia in considerare abordérile 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 abordari descrise si definite in continuare sunt abordarile principale utilizate
in evaluare:

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

Evaluare teren 163 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 1C, I.E. 105914
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprigtar: Oras Eforie
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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 daca terenul si constructiile au caracteristici fizice identice cu ale celor vandute pe piata,
localizarea va fi diferitd. In pofida acestor deosebiri, pentru evaluarea drepturilor asupra
proprietatii imobiliare se aplica, in mod uzual, abordarea prin piata.

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

20.3. Comentariu pentru aplicabilitate in Roménia: Dreptul de proprietate asupra unui
bun imobil este cel mai deplin drept real care confera titularului s3u toate cele trei atribute, adics
posesia, folosinta si dispozitia.

Prin vanzare, proprietarul da cumparatorului 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: 29.06.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 05.06.2026

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

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 05.06.2026: 1 Euro = 5,2581

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

Simbol Denumire 04.06.2026

EUR Bl Euro 5.2581
https://www.cursbnr.ro/arhiva-curs-bnr

1.8. INFORMATII S| DATE DE INTRARE

1.8.1.  Surse de informatji generale

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

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

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

1.8.2.  Surse de informatii privind proprietatea evaluate:

° HCL 102/28.04.2026
° Conform Anexe

Toate aceste documente si schite au fost puse la dispozitie de client, care poarts
Intreaga responsabilitate in privinta veridicitatii si corectitudinii informatilor utilizate.

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

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

Evaluare teren 163 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 1C, |.E. 105914
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie
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1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

% Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evalurii
bunurilor, aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile si completarile ulterioare;
X SEV Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR.

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

NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfisurarea

activitatii de evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intrd in vigoare la data
de 1 iulie 2025 si sunt aprobate prin Hotdrdrea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicaté in
Monitorul Oficial al Roméniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotérdrea Conferintei Nationale a
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr. 4/2021 pentru aprobarea
standardelor de evaluare obligatorii pentru desfasurarea activititii de evaluare, publicatd in
Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abrogéa la data de 1
iulie 2025.

\/
*

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $l IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

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

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

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

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

- Se presupune ca proprietatea este in deplind concordant3 cu toate reglementérile
locale, regionale si nationale privind mediul inconjurdtor, in afard de cazurile cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

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

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietétii evaluate sau a proprietatii
vecine, dacéa se va stabili ulterior c3 existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus n scopul realizarii acestei evaluari, ca nu exista
nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteazé valoarea. Nu avem
cunostinta de efectuarea unei inspectii sau unui raport care s indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazata pe ipoteza cd nu existd asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
sad angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie. Acest raport de evaluare a fost
elaborat in urmatoarele conditii limitative:

Evaluare teren 163 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 1C, |.E. 105914
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sd acorde
consultanta ulterioara, sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

- Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte, nu poate fi facut public sau
mediatizat in vreun fel si nu poate fi utilizat in alte scopuri, fara aprobarea scrisa si prealabild 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 evaluarii,
pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie stabila in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.

- Evaluarea a fost facuta in ipoteza utilizarea terenului conform cu cele mentionate
in comanda: teren intravilan — curti constructii si poate fi construibil prin alipire. S-au avut in vedere
si prevederile certificatului de urbanism aferent.

Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizarii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii cu prevederi pentru utilizare cf CU aferent. Valoarea
obtinuta a avut in vedere cele mentionate. In cazul in care ipotezele de lucru se modific3, valoarea
se va modifica corespunzator.

1.11. MODELE DE EVALUARE

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

Modelele de evaluare utilizate in prezentul raport sunt adecvate utilizarii desemnate a
evaluarii si asigura concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura ca acuratetea rezultatului este adecvata pentru utilizarea desemnat,
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 S| DE GUVERNANTA (ESG)

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

1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE
Concluzia ce se desprinde in urma procedurii de verificare a calitatii procesului de

evaluare este aceea ca nivelul riscului evaludrii este adecvat avand in vedere utilizarea
desemnata, utilizatorul desemnat, caracteristicile imobilului subiect si complexitatea evalurii.

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $| 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, fir4 aprobarea scrisd a
evaluatorului i a Primariei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea s apara.

Evaluare teren 163 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 1C, |.E. 105914
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢» GECOMEC 2003

pag. 9

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credints si dupa cunostinta mea urméatoarele:

o Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

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

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

Certific ca nu sunt recuzat/descalificat s3 evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogérescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluérii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren 163 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 1C, LE. 105914
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1.  SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 163 mp.
Situafia juridicd actuald — intregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, fiind
considerat si evaluat ca fiind liber de sarcini, conform acte puse la dispozitie.
Terenul s-a evaluat ca avand utilizarea conform cu cele mentionate in comanda: teren
intravilan — curti constructii cu prevederi pentru utilizare cf CU aferent:
Terenul situat in orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, strada Muntenlel nr. 1C, cu suprafata de 163mp din acte si din

madsuritori, identificat cu € 105914 este neconstruibil. In cazul In care IE 105914 se alipeste cu alt3 parcela adiacents siln urma
allpirii se incadreazd In prevederile ant. 30, alin. 3, din HGR 525/1996, acesta devine construibil.

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

VANZARE IMOBIL TEREN CU IE 105914 CONFORM H.C.L. NR. 102/28.04.2026
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
in orase numara 506. 45A8 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
Judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul Romaniei,
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La Nord este
despartit de judetul Tuicea prlntr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dundre si Marea
Neagra strébatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

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

Cu cei 7071,29 kilometri pétrati, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata Romaniei
si se afld pe locul 8, dupa suprafata, si pe locul 5, dupa populatle intre judetele {arii. Sursa
Wlklpedla

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC
Inceputurile statiunii Eforie Sud se leaga de
anul 1894, atunci cand in zona este construit un Fie

sanatoriu pentru tratarea diverselor afectiuni. Cinci ani mai tar2|u in 1899 pe malul marii, este
construit primul hotel din zona, denumit Hotel Movila (astazi, Hotel Parc). Tot in acea perioada
zona se imbogateste cu Baile Movila, amenajate pe malul Lacului Techirghiol. Este momentul in
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care ia fiinta statiunea Movila-Techirghiol, devenita oficial statiune balneoclimaterica in anul 1912.
Intre cele doua razboaie mondiale, statiunea cunoaste o dezvoltare pronuntata si isi schimba
numele din Movila-Techirghiol in Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in 1933 statiunea Eforie
apartine de localitatea Techirghiol.

PLAJA

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

CAZARE S| MASA

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

BAZELE DE TRATAMENT p—

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

Zona in care se afld proprietatea este considerata perifericd de sud-est in loc. Eforie
Sud, la mica distantad de faleza sud a orasului, intr-o zona preponderent rezidential. Zona este
una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza direct din str. Munteniei.
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Pe str. Munteniei traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de nivel scazut,
poluarea fonica fiind de nivel scizut. In sezonul estival in zon3 traficul si poluarea fonica sunt de
un nivel mai ridicat.

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

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter preponderent rezidential.

Avantajele zonei sunt distanta convenabila fat3d de obiectivele principale ale localitatii,
accesul facil la plaja din partea de sud a localitatii.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona periferica sud-est a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la str. Munteniei.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facilé spre toate zonele acesteia;
circulatia auto este de nivel scazut in extrasezon si de un nivel mai ridicat Tn sezonul estival.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este in principal rezidentiala.

Utilitatile de care dispune amplasamentul sunt: apa, curent electric, canalizare, gaz
natural. In concluzie amplasamentul este util si se adapteaza bine la categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluata este constituita din teren intravilan cu suprafata de 163 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietatii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricd regulatd si are
deschidere la str. Munteniei.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona perifericd de sud-est a
loc. Eforie Sud, Tn apropierea falezei de sud a orasului, intr-o zona preponderent rezidentiala.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afl& in zona periferici de sud-est a
orasului, cu drumuri de acces amenajate si neamenajate. In zona se afla preponderent locuinte.

o Categoria de folosinta: curtl constructii.

o Utilitati: apa, curent electrlc canallzare gaze naturale.

o Caracteristici: Teren fara inclinare, fara denivelari, form3 geometrica regulats,
poluare scazuta (trafic auto).

o Terenul nu este Tmprejmuit.

Terenul situat in orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, strada Muntenlel nr, 1C, cu suprafata de 163mp din acte si din

masuratori, identificat cu IE 105914 este neconstruibil. Tn cazu! In care 1E 105914 se alipeste cu altd parceia adiacents siinurma
alpiril se incadreazs In prevederile art. 30, alin. 3, din HGR 525/1996, acesta devine construibil,

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru

VANZARE IMOBIL TEREN CU IE 105914 CONFORM H.C.L. NR. 102/28.04.2026

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $! 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 Ill - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s& se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori s3 existe supraofertd 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 informatjile despre preturile de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietétile imobiliare pot fi privite ca investiii.
Sunt putin lichide si de obicei procesul de obtinere a lichiditatilor este lung.

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN $ASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitéti proprietati)
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 piat3

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 - Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasaté in zona periferica sud-est a Loc. Eforie
Sud intr-o zon& preponderent rezidentiald, la mica distanta de faleza sud a orasului, intr-o zon
cu un ambient linistit si civilizat.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru
tipul de proprietate analizat.
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Zona Metropolitana Constania are o piata imobiliara destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

in Loc. Eforie Sud existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizata este
caracterizata prin prezenta preponderentd a terenurilor de l1anga constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a cumparatorului intrucét 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 aprobata de primarie se ridica peste nivelul
cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizata si vecinatéati este prezentaté in anexa.

Pasul 3 - Analiza cererii

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

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

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

Informatu relevante prlvmd terenul subiect al evaluarii

Subiect Teren intravilan - categorla de folosmta cc
Client su ut|I|zator Primaria Orasulw Eforie
Scop evaluare asistenta in vederea vanzarii
Drept de proprietate absolut
transmis
Restrlctu de utilizare nu sunt
Cond|t|| de fi nantare numerar
Cond|t|| de vanzare nepartinitoare
Adresa Str. Munteniei, nr. 1C
- Amplasare Eforie Sud
Suprafata (mp) v 163 mp
Destinatia | intravilan
Topografla plan
Forma regulata
Utilitati utilitati la limita
Acces Accesul se realizeaza din str. Munteniei
Situatia actuali a Teren intravilan, situat in zona periferic sud-est a localititii Eforie
terenulm Sud, la mica distanta de faleza sud
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU
Vecinatati Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 - Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau Tnchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
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Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in funclie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

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

La momentul evaluérii 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 obfinerii de informatji relevante de piata specifica propritatii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:

1. Planificarea - n aceasta etapé au fost evidentiate caracteristicile propritafii subiect, determinate in baza informatiilor funizate de client,

informatii culese din surse publice de informatji §i informatjilor culese n timpul inspectiei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, condifiile de finantare $i vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilittile
disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatjilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificri
incrucisate.

3. Analiza - Procesul de analizé 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 intr-un format car si
concis a informatjilor relevante identificate.

in cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatillor relevante s-a concretizat prin completarea "figei de colectare a informatiilor de piatd”, cu date §i
informatii verificate §i documente, privind propriet&ti imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evalurii.

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

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect ComparabilaA Comparabila B Comparabila C obs
Suprofopd {mp) 450 1.300 600 2.000 Vezi Anexa
Pret/ofertd viinzare [ €/mp) - 120,00 200,00 210,00 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEL [/ tie/ofertd) - ofertd ofertd oferta Vezl Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absalut Vezi Anexa
RESTRICTH LEGALE (regl urbanistich) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITI DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITI DE PIATA curente 1lund 1luni 6luni Vezi Anexa
LOCALIZARE ES, str. Munteniei, nr. 1C Eforie Sud, str. Negru Eforie Sud, str. Dr. Eforie Sud, Vezi Anexa
Vod3 Cantacuzino zona str. IC Brétianu
SUPRAFATA (mp) 450 1,300 600 2.000 Vezi Anexa
DESTINATIA [utllizarea Jui) intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
|AMENAUAR] EXTERIOARE (stréizi, trotuare) asfaltat pietruit asfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILTATI DISPONIBILE utilitati la limit3 utilitati la limitd be teren; gaze siee lali utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 40,8 ml; raport regulati/ 22 mi regulatd/d- 15 m! regulatd/ dd Vezi Anexa
laturi nefavorabil
Pentru proprietétile comparobile selectate au fost atasate pr lui raport, PrintScreen-ul cu oferta sidatele de contact (fink 5inr. de telefon)

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre 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.

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

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

La momentul evaludrii piata imobiliard din Eforie este intr-o usoarad dezvoltare ce se
desfasoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

In Loc. Eforie Sud exista o ofertd medie de terenuri intravilane scoase la vanzare (au fost
identificate cateva oferte si prezentate in anexa).
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Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de céatre 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 imobiliara specificd; informatji care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizati si vecinatati se
situeaza intre cca. 100 si 200 Euro/ mp si este prezentatd in anex3;

- preturile de ofertare difera de preturile de vanzare cu cca. 10%-20%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilititi, amenajéari si destinatie.

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

La momentul evaluarii piata este in dezechilibru cu oferta sensibil mai mare decat cererea;
piata apartine cumparatorilor.

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertd competitiva
cunoscute.

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioad3, cresterea fiind incurajata de evolutia
pozitiva a economiei, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare de achizitii imobiliare;

Tindnd cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma c3 cererea
pentru acest tip de proprletate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scadere a cererii datorita tendintei de imbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

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

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizarile 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 decéat cel de achizitie). Analiza CMBU pentru teren liber in esenta
consta in raspunsul la urmatoarele doua intrebari:

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

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

> Daca se determind cad CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,

o

evaluatorul trebuie sa gaseasca "constructia ideald" care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

vV V V VY

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

A4

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

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

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

»  CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 163 mp situat in intravilanul Loc.
Eforie Sud, Str. Munteniei, nr. 1C, jud. Constanta, CP 905360, identificatad cu |.E. 105914,
zona pentru care dispunem de informatii de piata.

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

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU — teren pentru dezvoltare
constructii rezidentiale.
Obs. :
Ca modalitate de analiza s-a apelat la prevederile CU si evaluarea s-a realizat in ipoteza
in care se alipeste, aplicandu-se un discount fata de cele ofertate dat fiind conditiile existente.
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

e Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeazad 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 proprietéti imobiliare, din anumite localizari.
Cénd proprietatea imobiliara subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai multa siguranta. Tn cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totalad a proprietatii este mai mare. Metoda alocaérii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizatd in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, Thsa exista
informatiidespre proprietéati imobiliare construite.

e Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
n valoare de piata a terenului. Aceasta procedura este utild in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului real principal
de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta - dispozitie).

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

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

Evaluarea parcelelor dintr-un lot de teren reprezintd o sarcin& obisnuita pentru evaluatorii
de proprietati imobiliare, in timp ce analiza dezvoltérii unei parcele este o procedurd complexa.

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

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

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

Sursele acestor informatii provin din informatii publice si din discutji cu 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 existd informatii privind vanzari comparabile.

Pentru estimarea valorii proprietati prin aceastd metoda, 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 utilizeazad pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considerd ca fiind libere
pentru scopul evaluarii.

Valoarea terenului deriva din evidentele de piaté ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piatd poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evaluarii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor ajustéri ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile plitite sau
cerute pe unitatea de suprafata, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuald si
preferabila tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatii suficiente despre
vanzéri ale terenurilor similare, din aceeasi piata.S-au selectat proprietati comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zona si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului).

S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale ale
pietei datoritd mediului economic existent.
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Obs.

Ca modalitate de analiza s-a apelat la prevederile CU si s-a evaluat in ipoteza in care
se alipeste, aplicandu-se un discount fatd de cele ofertate dat fiind suprafata mica si lipsa
deschiderii la strada.

Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afigare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori i cumparatori, preturile de vanzare din zona analizatd pentru bunurile imobile similare
sunt cu cca. -15% mai mici decét preturile ofertate.

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

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

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

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

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE — Pentru propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 1% deoarece sunt
necesare lucrari de demolare, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luatd in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 6% deoarece sunt necesare lucrri de
demolare, la fel ca proprietatea subiect.

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

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in ES, str. Munteniei, nr. 1C. Ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 1 este 15% deoarece este localizaté in Eforie Sud, str. Negru
Voda, amplasament mai slaba fata de proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru
comparabila 2 este -20% deoarece este localizata in Eforie Sud, str. Dr. Cantacuzino,
amplasament mai buna fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
3 este -15% deoarece este localizatad in Eforie Sud,

zona str. IC Bratianu, amplasament mai buna fatd de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera c4 suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 450. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -3,0% deoarece are suprafata de 1300 mp; ajustarea luata in
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calcul pentru comparabila 2 este -1,0% deoarece are suprafata de 600 mp; ajustarea luat3 in
calcul pentru comparabila 3 este -6,0% deoarece are suprafata de 2000 mp.

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

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

12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de catre societétiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilititile necesare, s-a constatat ci preful necesar
lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilititi. Propritatea subiect are utilitati la
limita. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are utilitati la limit;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -1,0 deoarece are suprafata de a/c pe teren;

gaze si ee la limita; ajustarea luata n calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece are utilitati
la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE — Propritatea subiect are forma regulata/ d- 40,8 ml; raport
laturi nefavorabil. Ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 1 este -5% deoarece are forma
regulatd/ 22 ml; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este -3% deoarece are forma
regulata/d- 15 ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -13% deoarece are forma
| regulata/ dd.

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

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

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

Valoare de piata (163 mp)

Valoare unitar3 I 128,00 Euro/m? ] 673 Ron/m?

5.2. TEHNICA REZIDUALA

Aceasta tehnica presupune estimarea valorii terenului in care venitul din exploatare net
atribuit terenului este identificat si capitalizat pentru a produce o indicatie a contributiei terenului
la proprietatea totald. Nu a putut fi aplicats (lipsa date de piata, AC).

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variantd a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extrasi 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 piata).
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CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut
METODA COMPARATIEI DIRECTE 128,00 Euro/mp

Concluzia evaluatorului asupra valorii estimate ca fiind cea mai credibil3, utilizand datele de piata
disponibile la data evaluarii, este cd valoarea rezultatd prin aplicarea metodei comparatiilor
directe este cea adecvata scopului pentru care a fost intocmit Raportul.

Obs.

Ca modalitate de analiza s-a apelat la prevedeile CU si s-a evaluat in ipoteza in care se
alipeste, aplicandu-se un discount fata de cele ofertate dat fiind conditiile existente.

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

Adecvarea: Dupa o analiza amanuntitd, se considera ci toate abordérile, respectiv metodele
avute in vedere, sunt considerate adecvate dar tindnd cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piata, metoda comparatiei directe este mai adecvata corelata cu scopul
evalurii si aceasta metodé evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietatii.

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

Cantitatea si calitatea informatiilor. Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie in
analizi este conslderata suficients pentru apllcarea abordarii mentlonate

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

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 163 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Munteniei, nr. 1C, jud. Constanta,
CP 905360, identificatéd cu |.E. 105914, este:

Valoare de piaté (163 mp)

Valoare unitara 128,00 Euro/m? [ 673 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,2581 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA B
— = e},-ua’*‘ BOR
“aw;mya ‘o"bg( \\
DOGARESCU™

Obs.
Valoarea bunului evaluat a fost determinata

: : é”larea £, 59\?:?/

) ANZVAR /’
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CAPITOLUL VIl - ANEXE

7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 450,00 1.300 600 2.000
pret ofertd/vanzare (€mp) 120,00 200,00 210,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) ofertd ofertd oferta
marja de negociere (%) -15,0% -15,0% -15,0%
marja de negociere din piata specificd (€mp) -18,0 -30.0 -31,56
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 102,00 170,00 178,50
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 102,00 170,00 178,50
2. RESTRICTII LEGALE (reglementiri
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€mp) 102,00 170,00 178,50
3. CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 102,00 170,00 178,50
4. CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 102,00 170,00 178,50
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare |sunt necesare lucréri| nu sunt necesare sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii de demolare investitii lucréri de demolare
cuantum ajustare (%) 1.1% 0,0% 5,7%
cuantum ajustare (€/mp) 1,2 0,0 10,9
PRET AJUSTAT (€/mp) 103,15 170,00 189,35
6. CONDITII DE PIATA curente 11iuna 1 lun& 6 luni
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€mp} 103,15 170,00 189,35
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
LEOCALIZARE ES, str. Munteniei, nr. Eforie Sud, str. Eforie Sud, str. Dr. Eforie Sud,

1C Negru Voda Cantacuzino zona str. IC Bratianu
comparativ cu subiectul mai slabad mai buna mai buna
cuantum ajustare (%) 15,0% -20,0% -15,0%
cuantum ajustare (€/mp) 15,5 -34,0 -28,4
PRET AJUSTAT €/mp 118,6 136,0 160,9
CARACTERISTICI FIACE
8. SUPRAFATA (mp) 450,00 1.300,00 600,00 2.000,00
Diferenta suprafati 850,0 150,0 1550,0
cuantum ajustare (€/mp) -3 -2 =11
cuantum ajustare (%) -3,00% -1,00% -6%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
10. AMENAJAR| EXTERIOARE (strazi, asfaltat pietruit asfaltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 10,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 10,3 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 DISPONIEILE utilitati ka limita utilitati 1a imita | ¢ P 1G1ENGZ€ | it 1a limita
si ee la limita
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 -1,0 0,0
regulatd/ d- 40,8 ml;
13. FORMAIN PLAN/DESCHIDERE raport laturi regulatd/ 22 ml regulaté/d- 15 ml regulatd/ dd
nefavorabil
cuantum ajustare {%) -5,00% -3,00% -13,00%
cuantum ajustare (€mp) -5,2 -5,1 -24,6
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) 2,0% -4% -19%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) 2,06 -7.80 -35,98
PRET AJUSTAT (€mp) 120,69 128,20 124,97
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 (rotunjit) subiect 121,00 128,00 125,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 35,2 € 41,8 € 75,2 €
Alustare totala procentuala absoluta (%) 34,50% 24,59% 42,15%)|
VALOAREA DE PIATA PENTRU 1 MP: 128,00 €

cele mai mici ajustéri brute absolute.

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 2 care este cea mai
apropiatd din punct de vedere fizic, juridic $i economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra careia s-au efectuat
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S! VECINATATI
g:t Zona Supr. | Pret (€) | Pret/mp | Site Data
https://www.imobiliare.ro/oferta/te
1 \E/gagtr. Negru 1.300 | 156.000 | 120 ren-constructii-de-vanzare-eforie- | mai 2026
sud-est-1300mp-274913421
ES - str. Dr https://www.storia.ro/ro/oferta/ter
2 Can taCL.JZin'O 600 120.000 | 200 en-eforie-sud-600mp-la-100m- mai 2026
de-faleza-ID2wcM
Eforie Sud, Ztr:zasf:grie-sd;fgroigg:n/ r?é%f_e — decembrie
3 |zonastr.IC |2.000 | 419.00 |210 : 12 oo
Bratianu constructie-demolabila- 5
419000euro-IDFJvQ
ES, str. Mihai https://www.storia.ro/ro/oferta/efo
Eminescu, rie-sud-teren-600mp-pe-colt- decembrie
4 colt cu str. 600 119.900 | 199,83 langa-parc-zona-teatrul-de-vara- | 2025
Progresului IDBPAW.htmi
Eforie Sud,
zona https://www.imobiliare.ro/oferta/te
(5] Kosovari, la 335 55.000 164,18 ren-constructii-de-vanzare-eforie- | mai 2026
50 m de bd. sud-central-335mp-199695204
Republicii
hitps://www.storia.ro/ro/oferta/ter .
6 gfé:’e‘f&i 911 |85.000 |9330 | en-eforie-sud-911mp-intravilan- gg;gmb”e
constructii-IDBYPE
https://www.storia.ro/ro/oferta/ter
en-eforie-sud-800mp-intravilan- decembrie
7 ES, str. Arges | 800 88.000 110 la-800m-de-mare-toate-utilitatile- | 2025
IDXEWp
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1.
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-est-1300mp-274913421
156.
Teren Intravilan, 1300mp , 150m de mare, Eforie Sud " €
R \ 1o ) wmolserd ool
N Cormisuin (% cumpse bl o 0 ﬁun:cotocm
- T . 4 x=8
L Propratate repra sentstl aachusy - HOXT MOBIUARE COMS TANTA

e

0735912772

Gz s

{5 vhetsAon

Trimite linku! unui prietan pe:

© § e &

e, T

3
Activey i notifichtile

Descriere teren

Oportunitate Unicd de investitie in Eforie Sud!
Sunteti in Cautarea unui teren potrivit pentru construirea unei case cu vedere la mare. intr o statiune sfiata in pline
dezvoltare - Eforie sud ?

Va ofenim spre vanzare un teren intravilan exceptionel, cu o suprafata de 1300 mp. situat lz doar 500 m de plaja superba a
statiunii Eforie Sud siinimediata apropiere a Liceului Teoretic “Carmen Silva™ din Eforie Sud.

Aceasts proprietate reprezintd o oportunitate rard de a investi intr-o zona de mare interes turistic st rezidential, in zona
se afia atat camping de rulote cat si plaja amenajata, iar peisapl autentic te indemna la relaxare si trai sanatos!

Caracteristici:

Procentul de ocupare a terenului {POT) case de vacants -35% : locuinte si cazare pe parcele 40 % : locuinie, cazare i
cu alimentatie publica sau comert 503 dotéri  60% . dotér de interes qgeneral  80%. Daca suprafata parcarii din
incinta {1 loc de parcare la 5 locuri de cazare) ocupa o supratata ma mare, procentul de ocupare & terenului se va
micsora.

Coeficientu! de utilizare a terenuiui (CUT) maxim 1.2

Regim de indltime: maxim trei niveluri : P+2E

Toate constructiile principale se vor realize din materizle durabile. | Acoperisul este de preferat sé fie de tip sarpants,
invelite cu tigld sau olane pentru constructule pané ia trei niveluri - nu este interzisa nici terasa.

- Condriil de echipeare edilitard : zona dispune de retele tehnico -edilitare {alimentare cu apé. canalizore energe
electrica, gaze naturgle). In imediata vecinatate sunt constructii bransate 12 utilitati.
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Avantaje.

Pozitie Avantajoasa: Cu o distanta de doar cateva minute de plajd. acest teren oferd acces rapid Ia atractile turistice si
facilitatite zonei.

Potrivit pentru diverse proiecte: Poate fi utilizat pentru construrea unei case de vacantd. a unui complex turistic sau a
unuiimobil rezidential. avand in vedere cererea constanta pe piata imobitiara din Eforie Sud

Investitie pe termen lung: £fone Sud este o destinatie in continud dezvoltare, ceea ce face din acest teren o
oportunitate excelenta pentru investitori. se poate si parcela.

Comigionul este 0% pentru cumparator.

Nu ratati ocazia de a deveni proprietar al acestui teren situat intr-una dintre cele mai dorite destinatii de vacanta de pe
litoralul romanesc! Contactati-ne pentru mai muite informatii sau pentru a programa o vizionare.

Citeste mai putin
Electricitate Apa Gaz Canalizare
Detalii teren
iDanunt: XFOW300C (3 274913221 O Actualizat in: 30 Aprilie 2026
T tranzactie: Devanzare prinagent Clasificare teren: Intravilan
Front stradal: 26.0m Nr. fronturi stradale: 1

Modalitate de plata: Cash sau Credit

Utilitati
Amenajare strazi ARte caracteristici
lluminat strade!  Mijloace de transport in comun Accesauto  Parcelabil  Terenimprejmuit

Asfaliate

Comision

0%

Vecinatati:
Plaja Eforie Sud. Camping Rulote

Disponibilitate proprietate:
imediat
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2.
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-600mp-la-100m-de-faleza-ID2wcM.htmi

- - 3 { I-.. -
- - B . "
D =~ o - . ...,._-
Qe . &L
r VBT NEN TR YL
f - X A o - —t., } 2%

A

Teren Eforie Sud 600mp 1a 100m de faleza

120 000 € 200eim:

OnlineRealEstate S.R.L.
O
o OnlineRealEstate S.R.L.
Teren de vénzare
Suprafatd utild: 600 m?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dimensluni: 600 m
Gard: da
Tip acces: asfatiat
imprejurimi: ® lac
& mare
Medis: ® electricitate
@ gaz
® canalizare
@ apdcurentd
Tip vBnzbtor: agentie
Descriere

Teren Eforie Sud 600mp, deschidere 15m la strada asfaltata, toate utilitatiie,
apa si canalizare pe teren, gaze 1a strada, situat la doar 100m de faleza
ultracentral.
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Terenu! are efectuat si un proiect P+2 format din 20 camere cu bai, si 3
apartamente (costul proiectului 30.000 euro) care se vinde fara nici un cost
© data cu terenul!

Pret 120.000 euro plus TVA

COMISION AGENTIE 2%

Mat putin A\

ID 596612 Raporteazi 5
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3.
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-2000mp-cu-constructie-demolabila-419000euro-
IDFJvQ

Toate tmaginile (7)

Teron Eforia Sud 2000mp cu constructie demolabila 419000euro

419 000 € 20ee Euro Land

Euro Land
Eforle, Constanta
& @, 0744188877
Teren de vanzare
Suprafat} utid: 2000 m?
Tip teren: de construt
Locahzare: urbana
Dimensiuni:
Bard: da
Tip acces: @ pavat
@ asfaltat
tmprejurimi: mare >
Media: © electricitate
© apacurenta
© gaz
® telefon
(& canahzare
Tip vanzator: agentie
Descriere

£forie Sud Faleza teren in folosinta in suprafata de 2000mp situat pe colt, cu
o constructie demolabila in suprafats de 1000mp cu drum de dcces direct
din faleza si © strada alatuarat.

imobilul se afla in centrul statiunii in Zona Turistica

Pret 619000euro +2% comision agentie

R raporteaza
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Alte oferte:
4,

https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-teren-600mp-pe-colt-langa-parc-zona-teatrul-de-vara-

IDBPdW.html|

'—
Eforie Sud teren 600myp pe colt langa Parc zona teatrul de vara

119900 €

& Eforie, Constanta

Teren de vinzare
N s00m?

Tip teren:
Localizare:
SBuprafats utila:
Dimenstuni:
Gard:

Tip acces:

Impngjurimi:

Media:

Tip vanzaton

200 €/m?

Serbancea lonut Adrian

Euro bLand

¥, 0744188877

de construit
urbana

600 m®

600 m

da

(= asfaltat
& pavat
& lac

@ mare

& electricitata
© gaz

&) ecanalizare
® telefon
& apd curentd

agentie
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Descriere

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

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

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

Zona ultracentrala.

Pret 119900euro+2% comision agentie

Mai putin A

ID: 9015043 R Raporteazd
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5.
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-central-335mp-
199695204
55.000 €

EFORIE SUD

O wmueszd creon

o 0723034848

( owmm )

| £ WhanisApp
Trimite finkwl unui peleten pe:

& ] © «®

IR

Descriere teren

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

Detalii teren

Danunt:  X90I0301T (3 199695204 3 Actualizat in: 25 Martie 2026
Tip tranzactie: Devanzare prinagent Clasificare teren: Intravilan
Front stradal: 10m Nrfronturi stradale: 1

Modalitate de plata: Cash sau Credit

Utilitati
Comision

2%
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B Toals imagesle (&)

Teren Eforie Sud 91mp intravilan constructii

OnlineRealEstate S.R.L.
85000€ e

OnlineRealEstate SR.L
3 Tuzla, Tuzla, Constanta
& Tusta, Tuda, % 0725717757

Teren de vinzare
N 9Nm*
Tip teran: da construit
Localizare: urbana
Suprafatd wihla: 9N m?
Dimensiuni:
Bard: nu
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: @ lac
& mare
Medta: @ slectricitate
©® gaz
@ canalizare
@ telefon
@ apkcurentd
Tip vanzatorn agentle
Descriere

Teren Eforie Sud 91Imp, deschidere 20m, intravilan, proprietate, zona cartier
nou langa noul parc de joaca , la doar 10 min de marea neagra !

Vizionarea se face in baza unui contract de vizionare !

Mai putin A\

1D: 9061978 [2 Raporteazi
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7

hﬁps://www.storia.rolro/oferta/teren-eforie-sud-800mp-intraviIan-Ia-800m-de-mare-toate-
utilitatile-IDXEWp

D B o=y 0o QU G e omn oD

Tesen Efosle Sud BOOmp intraviian la B00m e mare toata utilitatile

88000€ oo OnlineRealEstate SR.L.

CnlinefsalEstate S.R.L

{3, Strada Arges, Eforie, Constanta %, 0725717757
Teren de vinzare
S 800m*
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Suprafatd utils: B800mt
Dimensiuni: BOOm
Gard. ny
Tip acces: asfaltat
\nprejutimi: @ lag
& mare
Media: (2 slectricitate
© gaz
2 conplizaas
@ telefon
& ap8 curentd
Tip vénzstor: agentie
Descriere

Teren Eforie Sud 800mp intravilan la B00m de mare toate utilitatile, toate
utilitatile la strada inclusiv gaze, ideal constructie pensiune, casa vacanta sau
rezidentiala, bloc, deschidere 156m, situat la doar 800m de mare intr-o zona
superba de vile noi si parcuri!

COMISION AGENTIE 2%

Mai putin A\

10: 6022143 R Raporteazi

Evaluare teren 163 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 1C, L.LE. 105914
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



Q GECO IVIEC 2003

Monsdteernt | Eviiwate | Covauiniath

pag. 35

7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT
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7.4.
s

M

- FOTO IMOBIL S| VECINATATI:

tw '\ \

Evaluare teren 163 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 1C, |.E. 105914
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



€ GECOMEC 2003

pag. 38

Evaluare teren 163 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 1C, |.E. 105914
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



& GECOMEC 2003

pag. 39

Evaluare teren 163 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 1C, I.E. 105914
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



&» GECOMEC 2003

pag. 40

7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

* ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
wr. 102 din 28.04.2026
privind aprobares oportunititii vAnzarii prin livitajic 2 unor imobile leren
gituate i orugul Eforie

Consiliul Local Eforie,

Aviind In vedere:
- Proiectul de hotéirdire prezentatl de Primarul Orasului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului oragului Eforie;
- Raportul de specialitate af Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat ;
- Avizul comisiei de specialifate a Consiliul Local al orasului Eforie;
- Leges nr.50/1991 privind autorizarca cxecutdrii lucrdrilor de construetii republicata, cu
moedifichrile si completarile ulterioare;
- arl. 354, ant, 355, art. 363 alin. (1}, (2), (4) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- numdrul de inventar 069 din ancxa 1 la HCL nr. 38/27.02,2020 completata prin HCL
329/30.10.2025 pentru acest teren;
- HCL nr. 221/25.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzarc a bunurilor imobile
proprietate privata a oragolui Eforie;

in temeiul prevederilor art 129 alin. (2) lit. ), alin. {6) lit, bY, precum si a art. 139 alin.

@2) din O.U.G. nr, 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile §i completarile
ulteripare,

HOTARASTE

s
ok

e

Art. L. Se aproba oportunifalea véinzarii prin licitajie a imabilelor teren situste in oragul
Eforie, identificate in Anexa la prezenta hotirgre, '

Destinagia terenusitor este conform FUGHPUZPUD.

Art. 2, Se aprobd intocmirea raposriclor de evaluare peniru imobilele teren din anexa la
prezenta.

Art. 3 Prezenta hotiefire va i dust la indeplinire de Primarul Oragului Eforie prin
aparatu] de spocislitate,

Art. 4. Prezenta holarfire va fi comunicata institutiilor, aworithfilor si persoanelor
intercsate prin grijs secretarului general al orasului Eforie.

Hotlrirea o fost adoptats cu un numdr de ,.14.... vohri “pentru®, ... voturi
“impotrive”, din fotalul de 17 consilieri fn functie.

PRESEDIN'TE D2 SEDINFA coumlxs‘wxmz.-‘x
CONSILIER | i SECRETAR GERFERAL ORAS LFORIE
DRBOCEA I?;%:‘L-Vh TOR,, PREOTW{} GABRILL

TOMANIA ueb Comstanls, Frotie S sz Progsesdbus, w1, el (23T748ATE, S NIITIIN S8, www i aelons w
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ANEXA LA I (L] IR 0 20

z;'. “Localitate  Stada | Nr. | LE, {nr.cad, Suprafata | Nr. | Zoms | Valoare contabila
Mmoo | ar. CF) impy inv, | impozitare {euro)
1| Eforie Sud | Muntenje | tossla | 163 3975 B | so
2 EforieSud | Munteniei | 105906 | 214 (3674] B [ s
3 . EfreSud Munteniei| = 105913 | 06 3953 B | 50
[4__BlorieSud Muntenief | 106013 % (%% B " 50
a1 53 f ' ‘-
SECRETAR GENERAL
g .( [ !
- fo——
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»

.I

" ; NCPI Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA
ety ",“.‘tli.‘ Biml de ’cadﬂstl'u sk Publicitate im'Dbmﬂfa Constanta

»ae ’
Spw pwen a8

toc. Eforle Sud, Str. Munteniei, Nr, 1C

nozea4a

oozl EXTRAS DE PLAN CADASTRAL
‘Illlllllll}l pentru imobilul cu 1E 105914, UAT Eforie | CONSTANTA,
157544

Teren: 163 mp
Teran: intravitan
Categoria de fologinta(mp}: Curti Constructil 163mp

Plan detaliu

195200 Wm0

tegea 17 [ Legea 165

793200 F9IED
Legenda
el 3 2= 1T Legea s Fa 0 e

Sistern die proiectie Stereo 70

Tomil g FerNacete Tin aniny peale # Rt PErty Yo MR e PRitnInAAD Cxar eI &) BUNEaE PLTpd v we, AT P s g Pag. 1 din
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Plan de ansamblu

— 7 AV AN

r T T T T T T G|
[ Jiegeat?
[ Jiegea 165 Siztesm de prometie terep 70
Sarcini tehnloe {intersectli cu Hmitele leghor speclate) Semnat electronic i
legea 17, Art. 3 2
Ultima actualizare a geometriei: 17-11-2015
Data i ora generasii; 05-05-2026 09:15
T o veriicare B &de] goale © ool paiiry To Miaos SRERITAAN oA W et Flpww anCE eV T e Fog. 7 O 2

Evaluare teren 163 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 1C, I.E. 105914
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢ GECOMEC 2003

pag. 44
p Oliciul g Cadastiu §i Bublicitabe Imohiliard CONSTANTA N cersre  11236D

' Biroui de Cadastvy st Publicitate Imobillar Constanta Y 08

T Luna o5
r’ Anud 2626
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Can uectican:
POCE TR PENTRU INFORMARE ll'i m

Carte Funclard Nr. 105914 Eforie III Bll“j

A. Partea 1. Descrierea imobiluiul
TEREM Iniravilan

Adresa; Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Sud, Str Munieniei, Mr. 1C

g.re r. “mrua'ﬂ[:m- Suprafata® (mp) Observatll / Referinte

4] wsee | 163

B. Partea ll. Proprietar sl acte
Tnscrient privitoare la dreptul de proprietate s atbe drepturl reale Referinte

|Act Administrativ nr. 35, din 15/02/2007 emis de Primaria Eforie [act administrativ nr. 166/08-00-2015 emis
|de PRIMARIA EFORIE; act administrativ nr. 32059/12-11-2015 emis de PRIMARLA EFORIE; act atministrativ nr,
éggggé17-ﬂg-2015 emis de PRIMARIA EFORIE; act adrinistrativ nr. 26810/17-09-2015 emis de PRIMARIA
! IE7 L )
| 81 intabulare, drept de PROPRIETATEDOMENIU PRIVAT. dobandit piiny Al

Lege, cota actuala 171

1) ORAS EFORIE

C. Partea ili. SARCINI .
Inscrier privind dezmernbrimintels dreptulul de proprietats, drepturi reale Referinte
de garantle 5 sarcin

WU SUNT

Dotunenl care confine date tu Cvarte persondl, profejate ow prevederila Lagh K. 6772001, Fagina 1 din 3

e e gt I AR et
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Carte Funeiard Nr. 105914 Comuna/Oras/iunicipiv; Eforie

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Hr cadastral  JSuprafals {mp)* Obeervatii / Refarinte
105914 163
* Supralata este determinatd m planul de projectie Starea 70.

DETALI UNIARE IMOBH.

gl

Date referitoare la teren

Categorie |int-a | Suprafa ;
~ fulggnt,é. s ~"’r§p};€' Tarla Parcela Nr. tope Dbservatii / Referinte
1| anl Tpal| 353 .

constructil

Date referitoare la constructii

Lunglme Segmente
1) Valorile lungimlilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lunglmea segment
Tnceput sfarskt = (mj}
i 2 315
2 3 18.427
3 k.. 22.383
8 1 40,845
** Lungimile segmentelor suni determinate Tn pianul de prolectis Steren 70 5 sunt rotunjite fa 2 milimetny.

== Disiantia dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal micl decht valoarea 1 mitlmatne.

Doceenent Eare canfifie date cu caracher parsonar, protalate da prevederia LegH (dr, 67772001, Fagqing 2 din 3
[ et St aiyanplin
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Carte Funciard Nr. 105914 Comuna/lras/Municioiu: Eforie

Pentru acest imobil exista urmatoareie cereri nesolutionate:

Nr. . \ Termen
crt NF. carere Data cerere aliberare Oblect cerere
{1 112382 | 06-05-2028 06-05-2026 Consuitaredintormare

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informabic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funcizrd active la data generanii, Acesta este valabil in condijiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001.
coroborat cu art. 3 din Q.U.G. nr. 41/2016, excluslv in medwl electronic, pentry activitati si process
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabllitatea poate fi extinss i in forma fizicd a
documentulid, (ars semndturd elografs, cu acceptul expres sau procedurs al institutiei publice o entitati
care a solicltat preventarea aceciui extras.

Verlficarea corectitudinii gi realitdtii Informatiiler continute de document se poate face la adresa
www.anepl.rvedtficare, falosind codut de verificare oniline disponibil in antet. Codul de verificars este valabil
30 de zile calendaristice de la momentu| generdsii documentului.

Data §i ora generidi,
06/D5/2026, 09:15

Acest document se elibereazd . imobilelor. Pentry ait) sol , costul
mexh‘mﬂuiJ a;famuummmwwmmmﬂmwﬂm
v:/fepay.ancpl.ro

Docuhent care confinte date cu Cavacier perssnad, protejate de prevederie Logh fer, 677/2001, Pagina 3 din 3

" = e a—phro hnin s |
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ROMANIA

SJDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM

w_ {26 wn_{2 082026

s scopul: OPERATRINI NOTARIALE SRIVIND IRCULATIA IMOBILIARA

Ca urmars & ctredi adretate de ORASUL EFQRIE, orin represeniast SERBAN ROBERT-MICOLAE cu sediul in Judetul
CONSTANTA, arssut EFORIE localiteiea EFORIE SUD, strade BROGRESULUI, nv. 1, bl *, 3C, %, o4, - #p. -, irvegistrati e ar. 11522
1 din 06.05.2026;
Fentru imobiiul: teren 5t constructl, situat Tn judetul CONSTANTA, orasud EFORIE, localitstes EFORIE SUD, cod pastal 905360,
Strade MUBTENIEL nr. 1€, sau igentiflost prin Cartes Fundiach 105814 EFORIE, avind nr CAD. 106014,

In temeiul ragiementiniior Documentaticl de urbanism - faza P.UB., sprobatd prin HotSrires Conaiulus Locs! Flotte
nr. 71/2002 51 432022 b= HGR nr. S25/1996 oy modificiribe 5 completirile witerioare

in cenformitate tu prevederile Lagi no. 5671997 privind sutorisaren expouthel fucrdiriior de constructi, republicaty,

cu modificirile gl completiriie witertosrs,

1. REGHIL JURIDIC:

« Terenul este situat tn intrevilanal localititi] Eforie Sud, ores Eforle,
= Imobilul este propristates ORAS EFORIE, domeniu privat, conform acte mentionate in extrasul de carte funciars nr, 105914
EFORIE eliberat sub cerene ar, 112390/06.05.2026. Se va asigura servitute de trecere pentru imobilul identificat cu 4 109330,
Sarcink nu sunt.
- Reglementiiri eatrase din documentatiile de wurbanism §i amenajares teritorlului sau din regulamentete aprokiate care
instituie un regim specizl asupra imobilighs):

- Zane protefete: se vor respecta prevederile art. 59 din jeges nr, 4222001

- Interdictii temporare ldefinitive)de construire: canform fegil oy, S97/2001 hu 3¢ vor executa locrari de construire in
perioudo 15mai-15 septembrie & fiecorui an,

2 REGIMLIL ECONOMIC
- Tetenui sre categorka de folosink actuald corti - constructl conform extrasulul de carte fundiard nr. 105914 ESORIE eltherat
sub cerera nr. 112390/06.05.2026,
- Destinatia teeen ului stabiit prin pla nurite de wrbanism i amenajarea teritoriulyl aprobate; imobilul este tacadrat in zona
D(8 conform PUG Eforie $i ALY aferent,
- UTIUZAR) ADMISE: - bocuinge, turlsen, dotil de Interes genoral, alimantatie publica, comer}, agremer, sport 5i sesvicii-
conform PUG Eforle sl RLU aferent-zona IXB.
- UTILIZARI INTERZISE: sunt interzise construchil cu functluni care polueazd th orice fel sau care pun in pericel siguranta,
confortul i sindtatea camentior sl alte prevedesiimpuse prin RGY. Sunt Intertise lycrir edilitare electrics, telefonie, si CATV)
aerlene, acestea vor f pozate in canalizatii conform sectiunilor standardizate pe traseul strazilod.
- Terenul face parte din 2ona de impozitare B,

1- PRIMARIA ORASULUI EFQRIE
CERTIRCAT OF URBANISMNR  JOC DIN f2 0 F. 202 6
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3. REGIMUL TEHNIC:

Froceminl de o2u pare o teredeki {POTY: cose dr vacant} -35% : ocuinte B carare po iparcet 40 % ; lrueme, caraee §cu sfimentaie pubd @ sbi comert =

S0%; dotdrl — B0% 1 dathiri de kileres general - 0%

- Loefictentol de ytllizare 3 terenytyl (EUTE - manim 1,2

- SppeadgEa wranyiy : 153 mo dIn 3cka si din masurtari

« Lur delenisticR 2 eatedlor [xepralefe, dimensiunl] 2 niga parcelt nu este cansruiilh docd Sejads lo stradd @ $0E51E2 B5TR M3 micd de B §1 [in seRlizares
unel COrAIruct? pe aoaasts, {2 alinisment, ar bks accesut Wer 6 o parcals din spate. Sc interaice parcelarea nes proprietdiiin pamele ce nu sviesie irectd
ks deuirm aub e 3l care au o fatad® roai fich de B i e druml public. Tetadals 5P wof FEpRGR prevederiie art. 30 din H.GR. nr. 525/1595,

- Alinlainentyl tereniiyl 338 de strizibe adiacenta: se manlies

- Ragim de dRniere §i retrager! s amplasares dddiniar fa1d ge linlament {linfa de cemarmatis Tre domsniul putlk §l prapaetales privatd) ~ consmectike
principale s vior ageza b alickaaner sau ralrase [atd de acestz ¢y respeclanes tipalogiad Fronturilor cuisteste.

« kenplazz sea cladirtiar fagi de Emitaln latensle §i postirioene : Construclile s vor anplass i vegim de construira lzalata cu spatll verel gencroase bntre ele;
sste permish cuplarea b wna din limitele aterale a doud constructi cu condigis arordukii anbiler wicinl ~ diskanfete minime ooligstors ftd da Iemitele
Lisale gi posteroare ale parcelel conform Codulu) Che, t mspactirea distznpelor minene necesare mterventillor fn cie g8 ooerliv torobarst o
respenates prevederdor Ak, 3 din anexa 1 2 Drefiautulne, 51977014, ConsbruetEle anexl sust grrmise T partcs din spale e curlii Su excepia girojelo

- Reglmn de inditime: maxlin el nhutu : P42 2 InBltimen makind oo ooferd (a0 clbdire ou Sn3ltimes sandard: z unut aived de cira 3 matr.

- Aspochd axteror @l ¢constructlor - Toate construchile prmdpalke %6 wor realiza din mbteraie durabite, Conformarea arhitaciural vohimalricd va urmdril
functaines propusy £ ne v deprecla aspeciul ganart 3 2onAl; Apapedsul oste de pruferst sk fie du Yp orpanth, Inwelte co (S 530 olang pentry
axistvEiite pand 18 e niveloni | du Bate Filerdss nici terasa, Conform pravecierilor BGR 525/1996 art. 32 : {3) &utarkares executdril construcliflor este
prevenidd numai dac adpactuliar extérir au toatravine fentiamii e B § nu deprecita aspectul general al romel ; (2) Autorearea carcutel canstruegiilar,
cane, prin conforrmars, valumwtrn sissped esteror, intcl i eontradittie o uspectul genural 3k sonei §i depreclaza vatorte peneral scoeptats ale urbanismnuli
of arhkiectur(l, este Interalsd Se vor asigura rampe de Jgoes pentry persgane cu handicsp canform Legii nr. 448,/2006.

- Clresdaiil 51 aoese: Creulatih sutovehiculalor pe keliveswa po §Irads MUNTENER Ceculatia pirtanficr s resfierazs pe trotusrele sfevenle strazi
PAUNTENIEL Accusuriie auto 8] gletosal se realicenzh din ssada MUNTENIEL

- farcipde nocrsarg s vor reakea In interioeul limitsl de proprietate, necesarul fiind raporst la furktiiones ce prevede o [umde mai mare de (pcurt de
g, I ecord cu pravedarile anexel Ar. § a RGU Aprabad pon HER a7, 52571556 <l 2 Normatholul P-132/93 modilics pri NP24-2022 peniry prolectares
pancagetor 1 dacalitalile brbaoe,

- Conditi de echipore edilitar : zoon dispune de relel tehsiro-ediitare jglirmentare cu apd, canaizane, energie efeciritd, telofontzara, gaza naturats]

. §pagii dbera 5l spai plartste : vor §i proviaute spayll verdd 5i plinate In ennforhitate ou anexi . 6 oin HGR of, 52571996,

- Tmpeejmulriie : Gardude ne var depisl Mitmed de 1,80 m ¢ vor §i iransparerba & &xpads. Sunt Interzse gardurile dinmateriale t2 pun in periol siauantz
5i sdadlales pietonilr (38rmed ghimpals, eisl, La intersecth imprejmulrile se vor reedTa cu o begliturd mrass pe aliniamentul sttdeitor o2 mfing 3 m, Swl
Enter2ise gardurimal inalte de L8O 1w iachlse [ strads.

« 3¢ vor respacta prevederia Ameweiar. 1 la legea nr. 11478988 privind exigentele mimmale penlry foculnie

- Cordiorm art. 30, alin. 3, din HGR 52571596, sunt consigerate lohsri construiblle numai doturile :
@ cufront Ia srrade de simimu m & m perara claows Tngirotte 3 de minimem $2 e pentry didin kolate ssu cupbas;
5} suprafaia minkms o pereelel de 150 mp pentru B inginiie i, respetElv, de minimum 200 mp pantry cilidir amplasts bolat sau cuplsie;
&)  adéncrme mal meee s2u oo putin egala cu iStmes poroste.

Regimul de actuatizare/motificare a documentatiler de urbanism si 2 regulamentelor iocale alerenl: nu este cazul ;
Terenul situat in aragul Eforie, Iocalitatea Eforie Sud, strada Mustenici or. 1€, cu saprafata de 163mp din acte i din
misu rStari, identificat cu IE 105514 aske nacenstrulbil, in cazul ncare 1F 105914 5o afipeste eu a8E pascela adiacentd §1in orma
afipiril se Incadreazs tn prevederile art. 30, 9k, 2, din HGR 525,1006, acesta davine construlbil,

Prazeniul certificat deurbanismpoate § utilizst In scopul deciarat pentru :

VANZARE IMCEIL TEREN CU IE 105914 CONFORM H.C.L. NR. 102/28.04.2026

certificatid de pebanism su finn lot de sutodizntie de consrwics/dediiintava 1
wu conderl dréptul de & subcuts lucrii! §& constructli.

GMTHMEMMUMWHCATQMDEUWSH
T scput siabwotdrt o peintry utariemiel Cobtabin® fucritiEr e DonRy ST - U6 SORPTWIG/de sl . spbciantl w ve ankoasx stariidee
mwmwmmummmmmwwmvma —stnds b 23
n aplicania DivRclivel Cendilinlid $5/337 A0EE [Orecting EiE privine avale paliict 5 private asdnd medioh, mesithak
i inaative Conalifiiol 571 10E g trlee Dirwitivie Comsiiiciel §1 Fariamentiie:l S1200600 2003/35/CE prvenss sarticipnens publicaiud te slsborast inupiio)
wherani 9 prigrache ' legiterd cu owedinl 3 odilioeres, oo Wiviee 19 ERrtCoRreY puUlilua §) saoeeel t juslitin, 3 Dirclivet B33 7CEL W 9 Direetivg:
FEAELXCE, powv caribiosknd de wikarism. ap semsmch slcimntiks shilgetin te 1 Onticis Sularibetal Wabioll B8 et DENITY £3 Rcancis 9h 3nwtere 51
w desich. dumph oL, IraaineoR/neRRraren BrolSchuLT investglet publion/private ft livta prolecirlor setisl swa kel tnaceului Auapth Wb
hwmmmmmn?imf.MihMlMtM-WMWWMk

p i tafial pestry eomaatdet frslriku e constretl [ 2utOMIFNa Fiminicirmisl pubitcs compatants.
In vedyras satiafscert belor o povirg is procedurs de emilers a aoortuidi de ninda, wulorbiTe GlRpasiEl POt Pt Iedsis steligte
Pecanis ASlERH eacniins pudlite, F2nt 25T optiuntor puoleuial g & formmiine unu punct de veders ofitisl cu frivie i raalistee Wvewiitial in

v G tecsithrde covideltlci ol

In acaste congth:

wmmprmaummmumm mﬂmnw,uﬂ;wmhwmmwmmmmﬂnm
m;mmm:mmmmm:mmwmmwm e iniglale 3 o va M wolu
animenixtraby st 1L petTL § %
Thumhhmnwmmmmmmmmmmmmtmh'uwmﬂanbnlmulan
‘ma;m&-mml A5l acminitteae p oan 1 DrivieE 1 MENEREGS BETETPEmITL M e T TR
comsucpl

in st In ave, dund aenstaens certfatulul di urbanesm an pe parcarsal slerullin] munmreamwmﬁammmmd@,
lmmmmhumdemswummmuummhr B sderiruaisagio: publite Shmpetbes.

2 PRIMARNL ORASULLI EFORIE
CERTIFICAT DF URBANISMNR - {28 OIN (2 0o @2 n o &
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% _

= ] slimietsare-ctr apat— —

] K i e .

[ elimontarscu-energio slasiion 3 salabritate.
—Hulimentare-ca-onergie tetinioh——— - rnopart-ufhen-

—Ade-wvisesenriael

Prezentul certificat de urbanitim sre valabilitates de 12 Juni de la data easiberii

Gabriel PREOTEA

ARHITECY §EF,

Eduard FERENCZ

Achitat taxa de: ..., COnform chitangei Seriefnr_._..- ... {SCUTIT conform art. 476 din Legea ns. 227/2015-COD FISCAL)

rezentul eertificat de urbanism a fast transends solichantului direct/prin.pesth la data de W12.03.2028

-3- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR /20 oW /2 na” 002 &
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in conformitate cu prevedenle Legil nr. 5071991 privind sutorizarce executfil lucriiidor de constructi, repUbiBcald, cu
modificiiriie 5i completdriie wlitericare,
se prefungeste vaipbilttates
Certificatulul de Urbanism
e lx data de pénk la data de
Pupd acenstd datd, o noul prelungire & valabiitatii nu este posibill, selicharmul urmind s& obling, In conditiile
bagii, un alt certificat de urbanlsm.
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT §EF,
Toemoemis,

Achitat tava de ......... . lei, conform chitantei Serie/nr. din ..
Transmis solicitantutul 12 dala d8 i mmmen i

-4- PRIMARIA ORASULLH EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISM R /00 OIN {0 1 5~ (200 )
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‘ ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Mr. 12673 din 18.05.2026

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

) In conformitate cu prevederile contractului nr. 85026/18.05.2026 va solicitam sa
intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele carc fac obiectul H.C.L. nr. 91, 102,
103, 107, 109 din 2026,

A R
‘b"mgf,;“:r/ SERVI{IUL ADMINISTRAREA
= DOMENIULUI PUBLIC $1 PRIVAT
SEE SHRYICIU
).-AIN A\ Dpniel
e ""} j
-f ENTOUMNT
INSPECTOR

NEG?A Clundiu2 cx.

ROMAMLA, jud. Conzanta, Ffone Sod, str. Frogresuboi, ar, 1, 4el. 0231 748149, fax 0241 745979
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