U.A.T. Eforie
REGISTRUL P.H.
NR. I\Q%‘ DATAZL 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. 13C, in suprafata de 90
mp identificat cu I.LE. 106013

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

- raportul S.A.D.P.P,SF.CEER,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 4 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din teren;
- numarul de inventar 3976 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 112395 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 9) ce stabileste
valoarea de piata de 133 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 129/12.05.2026

- 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 9) ce stabileste valoarea de piata de 133 euro/mp fara TVA a terenului situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Munteniei nr. I3C, in suprafata de 90 mp
identificat cu I.E. 106013

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 133 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. I3C, in suprafata de 90 mp identificat cu
I.LE. 106013
106013
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 L.E. 101189

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 hotarére va fi transmisi autoritafilor si persoanelor interesate de citre Secretarul
General al Orasului Eforie.

Iulie 2026
PRIMAR

Serban Robert Nicolae

Intocmit si redactat
Manea Daniel
Negrea Claudiu

L



ﬁ ROMANIA

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. 13C, in suprafata de 90 mp identificat cu L.E. 106013

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 | 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 4 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului
format din teren;

- numarul de inventar 3976 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 112395 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 9) ce
stabileste valoarea de piata de 133 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 129/12.05.2026

- 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

Fata de considerentele ardtate mai sus, vi propun sa 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.
13C, in suprafata de 90 mp identificat cu I.E. 106013

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

L

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




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. 13C, in suprafata de 90 mp identificat cu I.LE. 106013

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 4 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din
teren;

- numarul de inventar 3976 din anexa | la HCL nr. 38/27.02.2020

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 112395 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 9) ce stabileste valoarea
de piata de 133 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism nr. 129/12.05.2026

- 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

W

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




ANC Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarda CONSTANTA
somnsneea: Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Constanta

Cd verificare
pentru imobilul cu IE 106013, UAT Eforie / CONSTANTA, 2% 06

i i . o Luna 05
oo Loc. Eforie Sud, Str. Munteniei, Nr. 13C Anu 2026

ﬂﬂm EXTRAS DE PLAN CADASTRAL [Nr.cerere 112398
|
[i

Teren: 90 mp

Teren: Intravilan

Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 90mp
Plan detaliu

793250

[PPTE0) 155mp

108540

104967

\ 105913 )

105567

286850

104674

. al
A
105245 106596
T
793250
Legenda
=—— Intravilan Legea 5 T T
4 & g 20 metri
Legea 17 [ Legea 165
Sistem de proiectie Stereo 70
Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatil documentulti a adresa http-/iwww.ancpi.rojverificare Pag. 1 din 2

286850




Plan de ansamblu

F 780099

7950900

g
Lacul Techirghiol
-
.
f 0
/
! 1
( Techughigi
]
|
T
Sl Tuzian w—\"J"l '
2445

JII

A T &
56.11 l

7y
fidta

‘S oalnclum

Y

L. Belona

X EFORIE

EFORIE SUD

st. batinelim.

(]
<

235000

—eges |7

[ ceqgea 163

1
790000 795000
Legenda
) l’: v an : ; . - : . . .

SRR R et STeren

Sarcini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale)

Legea 17, Art. 3 0O

Ultima actualizare a geometriei: 03-02-2016

Data si ora generarii: 06-05-2026 09:17

Semnat electronic

Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului fa adresa http://www.ancpi.ro/verificare Pag,'§ din



() GECOMEC 2003

pag. 3

SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str.
Munteniei, nr. 13C, jud. Constanta, CP 905360, identificata cu |.E. 106013, proprietate ce consta
in teren intravilan cu suprafata de 90 mp.

Tipul valorii adecvate utilizarii 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, rezulta ca in situatia de fat3, valoarea proprietd{ii 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/conditionalitatile CU,
amplasamentul, accesul, suprafata si ipotezele de lucru precum si cantitatea informatiilor culese
l din piatd, mass media, din surse firme intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele
analizate aferente terenurilor), dar si adecvarea acestor informatii la piata imobiliard actuala,
rezultatele estimarii cu metoda comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei
imobiliare din zona analizata la data evaluarii.

| Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 90 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Munteniei, nr. 13C, jud.
Constanta, CP 905360, identificatd cu 1.E. 106013, este:

Valoare de piata (90 mp)

Valoare unitara 433,00 Euro/m? l 699 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 65,2581 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

4 aabli 2024
.”’"ea; El, PV
3. ANSVAR  2F

Evaluare teren 90 mp - L oc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, |.E. 108013
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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RAPORT DE EVALUARE

$10.02.04.26 / 29.06.2026

- PROPUNERE VANZARE PRIN LICITATIE-

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
90 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. MUNTENIEI, NR.
13C, JUD. CONSTANTA, CP 905360, |.E. 106013

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 o GEco MEC mgo‘gg

ANEVAR - Aut. 0117

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 — valabila 2026
Asigurare

profesional 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 acqrdul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE -
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Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, I.LE. 106013
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietéti
imobiliare apartindnd domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str.
Munteniei, nr. 13C, jud. Constanta, CP 905360, identificata cu |.E. 106013, proprietate ce consta
in teren intravilan cu suprafata de 90 mp.

Tipul valorii adecvate utilizérii desemnate este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeaza in vederea vanzarii imobilului analizat.
Metoda utilizatd 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 fata, valoarea proprietatii 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 fTn vedere regimul juridic existent, prevederile/conditionalititie 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 imobiliari actual3,
rezultatele estimarii cu metoda comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei
imobiliare din zona analizata la data evaluarii.

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand Tn teren
intravilan cu suprafata de 90 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Munteniei, nr. 13C, jud.
Constanta, CP 905360, identificatd cu |.E. 106013, este:

Valoare de piata (90 mp)

Valoare unitard 133,00 Euro/m? [ 699 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,2581 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

'P::amaw%ig\(
/ DOGARESCU

|.'.. i Gfow —

| é Legit,
ﬁi" Galabil 2026 o2
/barea El, g\‘\,:"/

S ANE VAR'

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, I.E. 106013
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 cétre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L.,
Membru Corporativ ANEVAR, aut. 0117/2026, cu sediul social in Constanta, Aleea Garofitei nr.
3, bl. L79B, sc. B, parter, ap. 23. Numarul de ordine in registrul comertului J13/2512/2003 si Cod
Unic Tnregistrare RO15691443.

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietiti
imobiliare apartindnd Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str. Munteniei, nr. 13C, jud.
Constanta, CP 905360, identificata cu I.E. 106013, proprietate ce consta in teren intravilan cu
suprafata de 90 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str. Munteniei, nr.
13C, jud. Constanta, CP 905360, identificata cu I.E. 106013, fiind reprezentat de teren intravilan
cu suprafata de 90 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 90 mp, este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral. La data 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. Valoarea
este o0 marime estimata in urma unui proces complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul
de valori obtinute prin aplicarea metodelor si tehnicilor adecvate, cu respectarea standardelor
specifice.

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea de piata.

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

“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, intre un cumpdrator hotirat si un vianzitor hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketmg adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere 7

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

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

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, 1.E. 106013
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaluérii

In practica evaludrii exista cateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de
catre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezints fundamentul unei
analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explici schimbarile intervenite in
valoarea proprietatii imobiliare.

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

2) Schimbarea. Fortele cererii si ale ofertei din piata care influenteazad direct valoarea
proprietatilor imobiliare se afld intr-o permanenta migcare, fapt ce conduce la schimbari
frecvente ale mediului economic si, ca rezultat final, la fluctuatii ale valorii. Principiul schimbrii
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. Dacd numarul proprietatilor cu o anumit3 utilizare creste in comparatie cu
cererea pentru acestea, pretul va scddea. In caz contrar, dacd 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 mentioneaza o alternativé cu o utilitate sau productivitate egal, tinand cont de
factorul timp. In evaluare se presupune ca un cumparator are urmatoarele trei alternative:

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

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

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

aceleasi riscuri ca si cele ale proprietatii evaluate. Aceasta este baza abordarii prin venit
Tn scopul estimaérii valorii de piata.

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

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

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

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103
SEV 103 Abordéri in evaluare cere evaluatorului s3 ia in considerare si s& selecteze

cele mai relevante si adecvate aborddri in evaluare pentru evaluarea activului si/sau datoriei
pe baza utilizarii (utilizarilor) desemnate.

10. Introducere

10.1 Evaluatorul trebuie s ia in considerare abordadrile 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 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, |.E. 106013
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: 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 dacé terenul si constructiile au caracteristici fizice identice cu ale celor vandute
pe piata, localizarea va fi diferita. In pofida acestor deosebiri, pentru evaluarea drepturilor
asupra proprietatii imobiliare se aplica, in mod uzual, abordarea prin piata.

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

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

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

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 29.06.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 05.06.2026

Valoarea estimata este o suma in numerar, exprimata in EURQ 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 si 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 informatii generale

> Cursul valutar publicat de BNR; Presa locald; 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 poarta
intreaga responsabilitate in privinta veridicitétii si corectitudinii informatiilor utilizate.

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

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 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, LLE. 106013
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETA]’II IMOBILIARE

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

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

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

NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfagurarea

activitatii de evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intra in vigoare la data
de 1 iulie 2025 si sunt aprobate prin Hotédrarea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicata in
Monitorul Oficial al Romé&niei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.Hotardrea Conferintei Nationale a
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romé&nia nr. 4/2021 pentru aprobarea
standardelor de evaluare obligatorii pentru desfasurarea activitdtii de evaluare, publicatd in
Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se abrogd la data de 1
iulie 2025.

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $I IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

- Se considera ca fiind reale descrierea situatiei juridice si consideratjile 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 concordanta cu toate reglementérile
locale, regionale si nationale privind mediul inconjurator, in afard de cazurile cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

- Se presupune cé proprietatea este conforma cu toate reglementarile 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 autoritai legale sau administrative, locale sau nationale, sau de citre 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
contamindri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietétii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizérii acestei evaluéri, ca nu exist3
nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu avem
cunostinta de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazata pe ipoteza ci 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
sa angajeze un expert in acest domeniu, dacd este nevoie. Acest raport de evaluare a fost
elaborat in urmatoarele conditii limitative:

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, I.E. 106013
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultanta ulterioara, sau sa depuna marturie in instantd, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris Tn prealabil.

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

- Evaluatorul presupune 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 gi cererii pe termen scurt si o economie stabild in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.

- Evaluarea a fost 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 modifica, valoarea
se va modifica corespunzator.

1.11. MODELE DE EVALUARE

Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa, in
ntregime sau partiald, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste datele de
intrare in rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce o0 metoda de evaluare este o tehnica
specifica utilizata pentru estimarea unei valori.

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

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

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

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

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

Acest Raport de evaluare a fost realizat tindnd cont de riscurile sau oportunitatile
prezentate de factorii de mediu, sociali si de guvernanta (ESG) tn 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 evaluarii este adecvat avand in vedere utilizarea
desemnata, utilizatorul desemnat, caracteristicile imobilului subiect si complexitatea evaluarii.

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $I PUBLICARE

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

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, |.E. 106013
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1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

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

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

Certific c& nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogédrescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluari;

(4) Evaluarea - contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, |.E. 106013
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 90 mp.

Situatia 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 Munteniei nr. 13C, cu suprafata de 90mp din acte si din

masuratori, identificat cu IE 106013 este neconstruibil. in cazul in care IE 106013 se alipeste cu alté parcela adiacents si h urma
alipirii se incadreazd 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 106013 CONFORM H.C.L. NR. 102/28.04.2026
Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absoluit.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Roménia, populatia care locuieste
in orase numara 506. 45A8 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afl& pe locul 5 ntre 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
despaértit de judetul Tulcea pnntr—o linie conventionald, ce serpuieste intre Dundre si Marea
Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul Ilmanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

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

La Est - intre Gura Portita si localitatea Vama Veche, podisul dobrogean, este scildat
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 patrati, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata Romaniei
si se afla pe locul 8, dupa suprafats, si pe locul 5, dupa populatle intre judetele tarii. Sursa
W/klpedla

23. 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 Pl - g

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 una inalta, iar accesul catre plaja se face pe scari.
Fenomenul de eroziune a afectat si faleza, care s-a
prabusit in unele portiuni. Pentru a proteja faleza
statiunii, autoritatile locale au demarat proiecte de
consolidare a acesteia.

CAZARE S| MASA

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

BAZELE DE TRATAMENT :

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

24. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA Sl VECINATATI

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

Accesul: se realizeaza direct din str. Munteniei.

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, |.E. 106013
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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 scazut. In sezonul estival in zon3 traficul si poluarea fonica sunt de
un nivel mai ridicat.

In zona 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 fata de obiectivele principale ale localitatii,
accesul facil la plaja din partea de sud a localitétii.

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 facila spre toate zonele acesteia;
circulatia auto este de nivel scazut in extrasezon si de un nivel mai ridicat in 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 rezidential3.

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluata este constituitad din teren intravilan cu suprafata de 90 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietatji 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 fécute 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 afla in zona periferica de sud-est a
orasului, cu drumuri de acces amenajate $i neamenajate. In zona se afla preponderent locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren fara inclinare, fara deniveldri, forma geometrica regulata,
poluare scazuta (trafic auto).

o) Terenul nu este imprejmuit.

o Cf. CU 129/12.05.2026:
Terenul situat in orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, strada Munteniei nr. 13C, cu suprafata de 90mp din acte si din

masuratori, identificat cu IE 106013 este neconstruibil. in cazul in care 1E 106013 se alipeste cu alt3 parcela adiacent si n urma
alipirii se incadreazd in prevederile art. 30, akin. 3, din HGR 525/1996, acesta devine construibil.

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

VANZARE IMOBIL TEREN CU IE 106013 CONFORM H.C.L. NR. 102/28.04.2026

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

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

2.9. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE S| OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE
Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactji anterioare.

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, I.E. 106013
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL il - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatiile despre preturile de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. 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, motlvatule Iocallzarea tipul, varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor la piatad si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

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

Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. ~Analiza ofertei

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

(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 proprietétii. Aceste caracteristici pot fi fizice,
juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietétilor comparabile,
precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

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

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in zona perifericd sud-est a Loc. Eforie
Sud intr-o zon& preponderent rezidentiald, la mica distanta de faleza sud a orasului, intr-o zona
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 piatd pentru
tipul de proprietate analizat.

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, |.E. 106013
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Zona Metropolitand Constanta are o piatd imobiliara destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

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

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a cumparatorului intrucat cererea este
scazutd, 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 priméarie se ridica peste nivelul
cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizata si vecinatati este prezentata in anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

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

Informa;ii relevante privind terenul subiect al evaluarii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosintd CC
Client su utilizator Primaria Orasului Eforie
Scop evaluare asistents in vederea vanzarii
Drept de proprietate “deplin
transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare
Adresa Str. Munteniei, nr. 13C
Amplasare Eforie Sud
Suprafata (mp) 90 MP
Destinatia intravilan
Topografia plan
Forma regulata
Utilitati utilitati la limita
Acces Accesul se realizeaza din str. Munteniei
Situatia actuali a Teren intravilan, situat in zona perifericd sud-est a localitatii Eforie
terenului 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 reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere |a diferite prefuri, pe o piatad data, intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate fa un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, I.LE. 106013
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Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

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

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obtinerii de informatii relevante de piaté specifica propritatii subiect au fost parcurse urmatoare patru etape principale:

1. Pianificarea - In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile propritéfii subiect, determinate in baza informatjilor furnizate de client,

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

Caracleristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitéile
dispanibile, accesul, vecinatétile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

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

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

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

Tn cazul prezentei evaludri, procesul de obfinere a informatjilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piat#”, cu date si
informatii verificate i documente, privind proprietali imobiliare similare - oferte spre vénzare valabile la data evaluZrii.

Astfel, pretul cel mai probabil a fi plétit pentru imobilul evaluat are ia baz& informatjii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatji, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subl Comparabila A Comparabila B Comparabila C obs
Suprafatd (mp) 450 1.300 600 2.000 Vezi Anexa
Pret/ofertd vinzore ( €/mp) - 120,00 200,00 210,00 Vezl Anexa
TIPUL COMPARABILE] || /ofertd) - ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS deplin deplin deplin deplin Vezi Anexa
RESTRICTH LEGALE (reglement: tianisticd) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITII DE PIATA curente 1lund 1lund Oluni Vezi Anexa
LOCALZARE ES, str. Munteniei, nr. 11C | Eforie Sud, str. Negru Eforie Sud, str. Dr. Eforie Sud, Vezi Anexa
Vodi Cantacuzino zona str. |C Bratianu
SUPRAFATA (mp) 450 1.300 600 2.000 Vezl Anexa
DESTINATIA (utilizarea ter fui) intravilan intravilan intravilan intravilan Vezi Anexa
AMENAIARI EXTERIOARE (strizi, trotuare) asfaltat pietruit asfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limitd utilitati Ia limit3 e teren; gaze siee lali utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 15,1 ml regulatd/ 22 ml regulatd/d- 15 mi regulatd/ dd Vezi Anexa

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

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

La momentul evaludrii piata imobiliara din Eforie este intr-o usoara 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).

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, |.E. 106013
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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 catre solicitant gi beneficiar si
preluate din documentatia existentd; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata imobiliard specifica; informatii care au fost
sintetizate n analiza pietei imobiliare;

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

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

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

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

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

- preturile de ofertare difera de preturile de vanzare cu cca. 10%-20%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitdti, amenajari 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 posibilitatile 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 proprietétii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si oferta competitiva
cunoscute.

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, 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 piatd la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scadere a cererii datoritd tendintei de imbéatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, I.E. 106013
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU
41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabild
rezonabila si legald 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 utilizérile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urmétoarele utilizri potentiale: utilizarea curenta
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decat cel de achizitie). Analiza CMBU pentru teren liber in esenta
consta in raspunsul la urmatoarele doud intrebari:

»  Terenul supus evaludrii trebuie lasat liber sau trebuie s& 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 determina ca CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sad gaseascad "constructia ideald" care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

YV V V V¥

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

v

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

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

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

»  CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 90 mp situat in intravilanul Loc.
Eforie Sud, Str. Munteniei, nr. 13C, jud. Constanta, CP 905360, identificata cu I.E. 106013,
zona pentru care dispunem de informatii de piata.

In cazul de fatd nu am avut suficiente date de piata (oferte inchiriere pentru a afla nivelul

chiriilor, estimarea ratei de capitalizare) si documente necesare (Autorizatie de construire) pentru
aplicarea metodologiei din standarde.

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU - teren pentru dezvoltare
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 fatd de cele ofertate dat fiind suprafata mica si
conditile CU existente
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

¢ Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand 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 totald a proprietatii este mai mare. Metoda alocérii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizatd in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, insa exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

e Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directid: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

Renta funciard poate fi capitalizatd cu o ratad de capitalizare adecvatd pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciard este suma plétitd pentru dreptul de utilizare si
ocupare a terenului Tn conformitate cu conditile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietarului terenului si dreptului de folosinta.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
in valoare de piatd a terenului. 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 echivalenté 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 inct evaluatorul trebuie sa ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul inchirierii $i sa determine perioada de detinere a proprietatii.
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelrii si dezvoltirii

Metoda parcelérii 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 s3 sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaluarii sau sa aiba cerere pe piati pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabila din punct de vedere
financiar.

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

Atunci cand exista date de piata relevante si suficiente, metoda parcelérii 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 n faza de proiect.

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

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda prin comparatia vanzarilor este 0 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 Ia oferte/vanzari cu proprietatj similare care cuprind atat constructia
cat si terenul aferent.

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

Metodologie

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

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceastd metod3, s-a apelat la informatiile
provenite din ofertele si tranzactiile de proprietati similare celui de evaluat.

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piatd poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evaluérii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmatd de efectuarea unor ajustari ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzactilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuald si
preferabild tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia s& existe informatii suficiente despre
vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.S-au selectat proprietiti comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zon si s-au atagat la finalul raportului (vezi anexele raportului).

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

Ca modalitate de analizd s-a apelat la prevederile CU si s-a evaluat in ipoteza in care
se alipeste, aplicandu-se un discount fatéd 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
afigsare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparatori, prefurile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile similare
sunt cu cca. -15% mai mici decat preturile ofertate.

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

2. RESTRICTII LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru propritatea subiect nu sunt restictii.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea 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. CONDITH DE FINANTARE - Propritatea subiect se achitd numerar. Ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece se achita numerar, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece se achitd
numerar, la fel ca proprietatea subiect.

4. CONDITII DE VANZARE - Propritatea subiect are conditiile de vanzare nepartinitoare.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are conditiile de vanzare similar,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are
conditiile de vanzare similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca 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 luata 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 lucrari 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 ofertata
acum 1 lund, 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 luata in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum O luni, |a fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in ES, str. Munteniei, nr. 11C. Ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 1 este 15% deoarece este localizata in Eforie Sud, str. Negru
Voda, amplasament mai slaba fata de proprietatea subiect; ajustarea luata 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 localizata in Eforie Sud,

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

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 450. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -3,0% deoarece are suprafata de 1300 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -1,0% deoarece are suprafata de 600 mp; ajustarea luata 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 luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan,
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la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are
utilizarea de teren intravilan, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea 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 luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are strazile/ trotuarele asfaltat, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul
pentru comparabila 3 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele asfaltat, la fel ca proprietatea
subiect.

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

12. UTILITATI DISPONIBILE - Conform informatiilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principald echiparea terenurilor cu utilitatile necesare, s-a constatat c3 pretul necesar
lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitati. Propritatea subiect are utilitati la
limita. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are utilitati la limita;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -1,0 deoarece are suprafata de a/c pe teren;

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

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma regulata/ d- 15,1 ml.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -2% deoarece are forma regulaté/ 22 ml;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are forma regulatd/d- 15 ml;
ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este -10% deoarece are forma regulaté/ dd.

La ajustérile facute s-a avut in vedere valoarea necesari 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 comparatjei
directe este prezentata anexe.
Valoarea de piatad a imobilului estimat cu metoda comparatiei directe este:

Valoare de piata (90 mp)

Valoare unitara 133,00 Euro/m? 699 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,2581 Ron/Euro

5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variantd a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei constructiilor.
Valoarea ramasa reprezinté valoarea terenului.Nu s-a aplicat (suficiente date de piata).
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionata mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut
METODA COMPARATIEI DIRECTE 133,00 Euro/mp

Concluzia evaluatorului asupra valorii estimate ca fiind cea mai credibil, utilizand datele de piata
disponibile la data evaludrii, este ca 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 suprafata mica si conditiile
existente.

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

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

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

Cantitatea si calitatea informatiilor. Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie in
analiza este considerata suficientd pentru aplicarea abordérii mentionate.

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

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 90 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Munteniei, nr. 13C, jud. Constanta,
CP 905360, identificata cu I.E. 106013, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 133,00 Euro/m? 699 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,2581 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA
P
edlitii aeGimpartia

Obs.
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CAPITOLUL VII - 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
ret ofertid/vanzare (€/mp) 120,00 200,00 210,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferté oferta
marja de negociere (%) -15,0% -15,0% -15,0%
marja de negoclere din piata specificid (€mp) -18,0 -30,0 -31,5
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 102,00 170,00 178,50
ELEMENTE SPECIFICE TRANZAC'[IONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS deplin deplin deplin deplin
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 102,00 170,00 178,50
2. RESTRICTII LEGALE (reglementari
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 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 lucrari| nu sunt necesare sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii de demolare investitii lucrari 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 1 luna 1 lund 0O 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 PROPRIET_IT\TII
CEOC ACIZARE ES, str. Munteniei, nr. Eforie Sud, str. Eforie Sud, str. Dr. Eforie Sud,
1MC Negru Voda Cantacuzino zona str. IC Bratianu
comparativ cu subiectul mai slaba 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 FIZICE
8. SUPRAFATA (mp) 450,00 1.300,00 600,00 2.000,00
Diferenti suprafata 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. AMENAJARI EXTERIOARE (strazl, 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 DISPONIBILE utilitati ta fimita utiltati la limits | 2/C PS1eren: 9328 | uunti 1o limita
si ee la limita
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 -1,0 0,0
13. FORMAIN PLAN/DESCHIDERE regulatd/ d- 15,1 ml regulatd/ 22 ml regulatéd/d- 15 mi regulatd/ dd
cuantum ajustare (%) -2,00% 0,00% -10,00%
cuantum ajustare (€/mp) -2,1 0,0 -18,9
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) 5,0% -1% -16%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€/mp) 5,16 -2,70 -30,30
PRET AJUSTAT (€mp) 123,78 133,30 130,65
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 124,00 133,00 131,00
Ajustare totala bruta absoluta (€) 32,1€ 36,7 € 69,5 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 31,47% 21,59% 38,96%)
VALOAREA DE PIATA PENTRU 1 MP: 133,00 €

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziel asupra valorii este determinati de Comparablla 2 care este cea mal
apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard sublect sl asupra carela s-au efectuat
cele mal micl ajustéri brute absolute.
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
g:t Zona Supr. | Pret (€) | Premp | Site Data
https://iwww.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.,IZin.O 600 120.000 | 200 en-eforie-sud-600mp-la-100m- mai 2026
de-faleza-ID2wcM
) https://www.storia.ro/ro/oferta/ter
Eforie Sud : .
! en-eforie-sud-2000mp-cu- decembrie
3 ZBorgt? asnt: IC 2.000 | 419.00 210 constructie-demolabila- 2025
419000euro-IDFJvQ
ES, str. Mihai https://www.storia.ro/ro/oferta/efo
Eminescu, rie-sud-teren-600mp-pe-colt- decembrie
< colt cu str. 600 119.900 | 199,83 langa-parc-zona-teatrul-de-vara- | 2025
Progresului IDBPdW.html
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
https://www.storia.ro/ro/oferta/ter .
6 gfé:’e‘fm 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

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, 1.E. 106013
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1.
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-est-1300mp-274913421
156.000 €

Teren Intravilan, 1300mp , 150m de mare, Eforie Sud

TR f 1T

Bah PON O mmuianzi oredt
_— T : o)

J POprEtate repraRntath seckis = s NIXT MOBUARE CONSTANTA

A Yk v : . ." = " e
RS Tl SRR K S 0735912772
P o - /

[ Q Ynmite messi

N Comamin 0% compde bor

S vimatsApp

Trimita linkul unui priaten pe:

© f O o

rrbeas Ay

(B
Activesd rolificliie

Descriere teren

Oportunitate Unicd de Investitie in Eforie Sud!
Sunteti in Cautarea unui teren potrivit pentru constrdirea unei case cu veders la mare, intr o statiune afiata in pline
dezvoltare Eforiesud?

Va oferim spre vanzare un teren intravilan excephionai, cu o suprafata de 1300 mp, situat le doar 5G0 m de plgja superbé e
statiunil Eforie Sud siin imediata apropiere a Liceului Teoretic "Carmen Silva™ din Eforie Sud.

Aceasta proprietate reprezintd o oportunitate rard de a investi intr- o zond de mare interes turistic si rezidential, in 2ona
se afla atat camping de rulote cat st plaja amenajata, iar peisajul autentic te indemna ia relaxare sitrai sanates!

Caracteristici:

Frocentul de ocupare a terenului (POT): case de vacantd 35% :locuinte si cazare pe parcele 40 % ; locuinte. cazare §i
cu alimentatie publica sau comert - 50%. dotdri  60% ; doténi de interes general  80%. Daca suprafata parcarii gin
incinta (1 loc de parcare la 5 locun de cazare) ocupa o suprafeta mer mare, procentul de ocupare a terenului se va
micsora.

Coeficientul de utilizare a terenuiui (CUT)  maxim 1.2

Regim de Indltime: mandim trel niveluri : P+2E

Toate constructiile principale se vor realiza din materiale durabile. - Acopensu! este de preferat sa fie de tip sarpanta,
invelite cu tigla sau olane pentru constructiite pana la trei niveluri | nu este interzisé nici terasa.

Conrditii de echipare edilitard : zona dispune de retele tennico edilitare {alimentare cu apd. cenalizere. energie
clectricad. gaze naturale). inimediata vecinatate sunt constructii bransate la utiitati.

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, |.E. 106013
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Avantaje.

Pozitie Avantajoassd: Cu o distanté de doar cateva minute de plajd acest teren oferd acces rapid 1a atractuie tunstice si
faciiitatie zonel.

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

Investitie pe termen lung: Eforie Sud este o destinatie in continud dezvoltare. ceea ce face din acest teren o
oporiunitate excelenta pentru investitori, se poate si parcels.

Comisionul este 0% pentru cumparator.

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

Citeste mai putin

Electricitate Apa Gaz Canatizare

Detalii teren

iDanunt: XFOU13080 O 276913621 (3 Actualizat in: 30 Aprilie 2026
Tip tranzactie: De vanzare prin agent Clasificare teven: Intravilan
Front stradal: 26.0m Nr.fronturi stradale: 1

Modalitate de plata: Cash sau Credit

Utilitati
Amenajare strazi Alte caracteristici
lluminat stradal  Mijinace de transport in comun Lecesauto  Parcelabil  Terenimprejmuit

Asfaltate

Comision

0%

Vecinatati:
Plaja Eforie Sud, Camping Rulote

Disponibilitate proprietate:
Imediat

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, |.E. 106013
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2.
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-600mp-ia-100m-de-faleza-ID2wcM.html

o L :
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- r e -
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..‘ “ﬂ - . '.l.' y —
Teren Eforie Sud 600mp la 100m de fal

120 000 € 200¢/m

eza

OnlineRealEstate S.R.L.
c% OnlineRealEstate S.R.L.

& Eforie, Constanta

Y 0725717757
Teren de vénzare
Suprafas utild: 600 m*
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dimensiuni: 600m
Gard: da
Tip acces: asfaltat
imprejurimi: @ lac
©@ mare
Media: @ elactricitate
@ gaz
® canalizare
@ apd curentd
Tip vBnzétor: agentie
Descriere

Teren Eforie Sud 600mp. deschidere 15m 12 strada asfaltata, toate utilitatile,
apa si canalizare pe teren, gaze la strada, situat 1a doar 100m de faleza
ultracentral.

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, |.LE. 106013
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Terenul are efectuat si un proiect P+2 format din 20 camere cu bai, 513
apartamente (costul prolectului 30.000 euro) care se vinde fara nici un cost
o data cu terenul!

Pret 120.000 euro plus TVA
COMISION AGENTIE 2%

Maiputin A

ID- 596612 Raporteazd B

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, L.LE. 106013
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3.
https://imwww.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-2000mp-cu-constructie-demolabila-419000euro-
IDFJvQ

Toats imagintie (7)

Teren Eforie Sud 2000mp cu construclie demolabila 419000curo

419 000 € 2o0em Euro Land

Euro Land
Eforie, Constanta
= Q, 0744188877
Teren de vanzare
Suprafatd utila: 2000 m?
Tip teren: de construtt
Locahzare: urbana
Dimensiuni:
Gard: da
Tip acces: @ pavat
) asfatiat
imprejurimi: mare
Media: @ olectricitate
O apédcurents
© gaz
© telefon
 canatizare
Tip vénzator: agentle
Descriere

Eforie Sud Faleza teren in folosinta in suprafata de 2000mp situat pe colt, cu
o constructie demolabils in suprafata de 1000mp cu drum de acces direct
din faleza st o strada aistuarat,

imobilul s& afla in centrul statiunii in Zona Turistica

Prat 419000euro+2% comision agentie

P Raporteazs

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, |.E. 106013
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Alte oferte:
4

hitps://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-teren-600m p-pe-colt-langa-parc-zona-teatrul-de-vara-
IDBPdW.html

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

M9 900 € .00¢m Serbancea lonut Adrian

Euro Land
[ Eforie, Constanta Q& 0744188877
Teren de vinzara
o8 500m*
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Suprafath utila: 600 m?
Dimensiuni: 600 m
Gard: da
Tip acces: @ astaltat
& pavat
Imprejurimi- = lag
() mare
Media: 2 electricitate
@ gaz
& canalizare
® telefon
@ apd curentd
Tip vnzitor: agentie

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, |.E. 106013
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Descriere

Vand in Eforie Sud, langa pare, teren intravilan curli constructii in suprafata
de 600mp pe colt deschidere dubla 40m la str. Mihai Eminescu, colt cu str.
Progresului 16m.

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

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

Zona ultracenirala.

Pret 119800euro+2% comision agentie

Mai putin A\

1D: 9015043 B Raporteazi

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, L.E. 106013
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5.
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-central-335mp-
199695204

EFORIE SUD 55‘000 s

SR sarid

O smuscezd ccoan

0723034848

JrIOR Je

( omem )

£ whushpp
Trimite Hinkul unui prieten pe:
tf © «

Descriere teren

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

Detalii teren

Daznunt:  X90103017 3 199695206 O Actualizat in: 26 Martie 2026
Tp tranzactie: De véanzare prin agent Clasificare teren: Intravilan
Front stradal: 10m  Nr. fronturi stradale: 1

Modalitate de plata: Cash sau Credit

Utilitati
Comision

2%

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, 1.E. 106013
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6.
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-911mp-intravilan-constructii-IDBYPE

0 Tode imagesde (&)

Teren Eforie Sud 311mp intravilan constructii

OnlineRealEstate S.R.L.
85000€ sei

OnhineRealEstate S.R.L.
p Tuzla, Tuzla, Constanta
& s & 0725717757

Teren de vénzare
N 9Nm®
Tip taren: da construit
Localizane: urbana
Suprafatd utild: 9N m*
Dimensluni:
Gargd: fnu
Tip acces: asfaitat
Imprejurimi: @ lac
@ rmare
Media: @ electricitate
® gaz
® canalizare
@ telefon
@ aph curenth
Tip vanzitar: agentle
Descriere

Teren Eforie Sud 911lmp, deschidere 20m, intravilan, proprietate, zona cartier
nou langa noul parc de joaca, 1a doar 10 min de marea neagra !

Vizionarea se face in baza unui contract de vizionare !

Mai putin A\

iD: 9081978 2 Raporteazi

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, |.LE. 106013
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7

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

D 3 a2 e e o aEsy o

Teren Eforle Sud 8B00mp Intravilan la B00m de mare toate uthitatile

88000€ oo OnlineRealEstate 5.R.L.

OnlineRealEstate S.R.L

£A Strada Arges, Efurie, Constanta % 072577757
Teren de vinzare
B 800m?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Suprafatd utila: BOC m*
Dimensiuni: 2800 m
Gard. nu
Tip acces: asfaltat
Imprejyrimi- @ la¢
& mare
Media: 3 electricitate
@ gaz
3 canalizore
@ telefon
® aps curents
Tip vinzstor: agentie
Descriere

Teren Eforie Sud 800mp intravilan la BOOm de mare toate utilitatile, toate
utilitatile la strada inclusiv gaze, ideal constructie pensiune, casa vacanta sau
rezidentiala, bloc, deschidere 16m, situat 1a doar 800m de mare intr-o zona
superba de vile not si parcuri!

COMISION AGENTIE 2%

Mai putin A\

1D: 8022143 R Raporteazi

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, LE. 106013
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT
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7.4. FOTO IMOBIL S| VECINATATI:
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRIl RAPORTULUI DE EVALUARE

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
ur. 102 din 28.04.2026
privind aprobarea oportunitaii vanzirii prin licitatie a unor imobile teren
situate in oragul Eforie
Consiliul Local Eforie,
Avind in vedere;

- Proiectul de hof¥iriire prezentat de Primarul Orasului Eforie;

- Referatul de aprobare al Primarului orasului Eforie;

- Raportul de specialitate al Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat R

- Avizul comisiei de specialitate a Consiliul Local al oragului Eforie;

- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executiirii lucririlor de constructii republicata, cu
modificirile si completirile ulterioare;

- art. 354, art. 355, art. 363 alin. (1), (2), (4) din QUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- numirul de inventar 5069 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
329/30.10,2025 pentru acest teren;

- HCL nr. 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vénzare a bunurilor imobile
proprietate privata a oragului Eforie;

in temeiul prevederilor art. 129 alin, (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), precum §i aart. 139 alin.
(2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificiirile §i completarile
ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba oportunitatea vanzarii prin licitatie a imobilelor teren situate in orasul
Eforie, identificate in Anexq la prezenta hotérire.

Destinatia terenurilor este conform FUG/PUZ/PUD.

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

Art. 3 Prezenta hotirire va fi dusi la indeplinire de Primarul Orasului Eforie prin
aparatul de specialitate.

Art. 4. Prezenta hotérdre va fi comunicata institutiilor, autorititilor si persoanelor
interesate prin grija secretarului general al orasului Eforie.

Hotiirdrea a fost adoptatd cu un numir de ..,14..... voturi “pentry”, ...—... voturi
“fmpotriva”, din totalul de 17 consilieri in functie.

[ L 9
PRESEDINTE DE SEDINTS CONTRASI:MNEAZA
CONSILIER wydis SECRETAR GENERAIl ORAS EFORIE

fh]
1

ORBOCEA W?l{:‘[ﬁﬁ{ ) !'GR&

PREO

(A GABRIEL

NJ

ROMANIA, jud. Constane, Eforie Sud, str. Progresuler, r, 1, tcl, 0241 748633, fax 0341733155, www.primariacforic.ro
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ANEXA LA HCL ar. 102/ 28.04.2026

INr. | Localitate Strada | Nr. LE.(or.cad, |Suprafata Nr. | Zona Valoare contabila
ot | | 7 ., . CF) | (mp) inv, | impozitare {euro)
1 | EforieSud | Munteniei , 105914 | 163 3975 B { 50
2| BforieSud | Munteniei | | 105906 | 214 39741 B | 50
|3 | EorioSud | Munteniei | | 105913 [" 96 [39B] B[ 0
4 | FforicSud |Munteniei | | 106013 | ~00 [3976] B | 50

Evaluare teren 90 mp - Loc. Eforie Sud, str. Munteniei nr. 13C, |.E. 106013
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r riul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Nr.cerere | 1 ]
[ Oficiul de C fict Imobili CONSTANTA 112395
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta _ Ziwa__ | 06 )
" T Luna 65
r ARGl T 2026
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verilicare
!u‘u:vn :n}-nl\:u.: PENTRU INFORMARE 10i]203-452622
Carte Funciara Nr. 106013 Eforie ’Hﬂﬂl Inﬁl“"n”

A. Partea |. Descrierea Imabilului

TEREN Intravitan
Adresa: jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Sud, Str Munteniei, Nr. 13C
o, [N cadastra) Nrl Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 106013 90 !

B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

9511 7 02/02/2016
Act Administrativ nr. 35, din 15/02/2007 emis de Primaria Eforie {act administrativ nr. 230/23-12-2015 emis

de PRIMARIA EFORIE; act administrativ nr. 7503/15-01-2016 emis de PRIMARIA EFORIE; act administrativ nr.
7502/15-01-2016 emis de PRIMARIA EFORIE; act administrativ nr. 8273/26-01-2016 emis de PRIMARIA
EFORIE:);
| B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
i
| 1) ORAS EFORIE, DOMENIU PRIVAT i

C. Partea lil. SARCINI .

Inscriert privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle si sarcinl

| NUSUNT e B

Bocmient 2% Coting DaLp.Cu ga et Ders N e ol e e e N s Loging 1.din 3

a Oy SPLID
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Carte Funciard Nr. 106013 Comuna/Oras/Municipiu. Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)¥
106013 a0
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

____ DETALI LINIARE IMOBIL
&

Observatii / Referinte

¥

106003

Date referitoare la teren

é‘r't cfzfgg{.': 31“;1 Su:)l:"a;)ata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti oA ap - . R
constructii

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt ohtinute din proiectie in plan.

Punct|  Punct Lungime segrment

tnceput|  sfargit = (m)

1 2 1 4.967

2 3 B6.11

3 4 14.993

4 1 5.925

= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectiie Stereo 70 §! sunt rotunjite la 1 mitimetru.
=== Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mic) decét valoarea 1 millmetru,

Document care contine date Cu caracter personal, protejate e prevederile Legii Nr. 677/2001.

Ealeaza g

iy ancpl.ro

Forinus 80 warsiu

Sl R LR
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Carte Funciard Nr. 106013 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic Integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active |a data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizicd a
documentului, fard semnaturd alografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitati
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
viww.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Cedul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data gl ora generdrii,
06/05/2026, 09:16

Acest document se elibereazd gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru altl solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lei Ia ghiseu, respectiv 20 de lei dacd este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care conting tate cu caracier persenal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2091. Paging 3 din 3

£ ’ L w oAyl 13
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r’
l’/

[ 4
4 3’ NCPI Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA
senanee s Biroul de Cadastru gl Publicitate Imoblliard Constanta

LORE) 15
742 vk aw deILInE L

il EXTRAS DE PLAN CADASTRAL
[I IIII |II|II pentru imobitul cu {E 108013, UAT Eforie / CONSTANTA,
YT Loc. Eforie Sud, Str. Munteniei, Nr. 13C

Teren: 90 mp
Teren: intravilan
Categoria de folosinta{mp}: Curti Constructii 90mp

Plan detaliu

AT EFORIE

Legenda

w————[Ntravilan Legea & S
Legea 17 [___] Legea 165 |

Codu! de vevifivare din antet poate fi folasit pentru vecificarea icitabii ‘i la adresa ancpl.royverificare  Pag. 1 din 2
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Plan de ansambiu
756006 795050
g g
g 2
g 2
S 2
~ t4
750000 795000
Legenda
e— VBV EN et
[ Jtegeat7 : ‘ B
C ) tegea 165 Sistem de proiectie Steree 70

Sarcini tehnice {intersectii cu limitele legilor speciale) Semnat electronic
Legea 17, Art.3 O

Ultima actualizare a geometriei: 03-02-2016
Data si ora generarii: 06-05-2026 09:17

Cod) de verificars din snlet poale I falasit penlru verificarea gutenticitatii documerntul fa adresa hitppwww.ancpiraiverficare Pag. 2 din 2
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM

w__123 dain_{2.05. 2054

Tn scopul: OPERATIUNI NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA MOBILIARA

Ca urmare a cereril adresate de ORASUL EFORIE, prin representant $ERBAN ROBERT-NICOLAE cu sediul In judetul
CONSTANTYA, srasu! EFORIE |ocafitates EFORIE SUD, strada PROGRESULUL, nr 1, bl. -, 5¢. - et. -, ap. -, inregistratd la nr. 11521-
4 din 06.05.2026;
Peniru imebliui: teren §l constructll, situat In judetul CONSTANTA, erasui EFORIE, locaiitates EFORIE SUD, ced postal 905360,
Strada MUNTENIE), nr. 13C, sau identificat prin Cartes funciard 106013 EFORIE, avind nr CAD. 106013

in temeiu] reglemenitirilor Documentaia! de urbanism - feza P.U.G., aprobatd prin Hotiirdres Consitiuhul Local Eforie
nr. 71/2002 5i 43/2022 sbe HGR nr. 525/1996 cu modifickile 5l completirile ulterioare

in conformitate cu prevedertie Legil nr, 50/199] privind autorizarey executSrli cririlor de constructii, sepublicatd,
eu moidificlirile §i completdrile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIIC:

- Terenui este situat in Intravilanul localitasii Eforie Sud, oras Eforie,
- Imobilul este proprietatea ORA$ EFORIE, domeniu privat, conform acte mentionate in extrasul de carte funciari nr. 106013
EFORIE eliberat sub cerere nr. 112395/06.05.2026. Se va asigura servitute de trecere pentru imobilul identificat ¢y IE 101189,
Sarcini: nu sunt.
- Reglementdri extrase din documentatiile de urbanism §i amenajarea teritorivfui sau din regulamentele aprobate care
instituie un regim special asupra Imobilulyi:

- Zone protejate; se vor respecta prevederile art. 59 din legea nr. 422/2001

- Interdictii temporare (definitive)de construire: conform legii nr. 597/2001 nu se vor executa lucrori de construire in
perioads 15mai-15 septembrie o flecarui an.

2. REGIMILA. ECONOMIC:
- Terenul are categoria de folosinta actuald curtl - constructil confarm extrasului de carte funciard nr. 106013 EFORIE eliberat
sub cerere nr. 112395/06.05.2026.
- Destinatia terenulul stabilitd prin pla nurile de urbanism §i amenajarea teritoriului aprobate: imobilul este incadrat in zona
4B conform PUG Eforie 5i RLU aferent.
- UTILIZARI ADMISE: - locuinte, turism, dotsiri de interes general, alimentatie publica, comert, agrement, sport i servicii-
conform PUG Eforie si RLU aferent-zona IXB,
- UTILIZAR] INTERZISE: sunt interzise constructii cu functiuni care polueazd in orice fel sau care pun in pericol siguranta,
conforiu! §i séndtatea camenilor si alte prevederi impuse prin RGU. Sunt interzise lucrdri edilitare electricd, telefonie, si CATV)
aeriene, acestea vor fi pozate in canalizatii conform sectiunilor standardizate pe traseul strazilor.
- Terenul face parte din zona de Impozitare B.

-1- PRIMARIA ORASULU! EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR [QQ) DIN 2, OF Q0264
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2. REGIMUL TEHNIC:
- Precentut de ocupare a terenulyl (POT): case de vacantd -35% ; locuinte i ca2are pe parcele -40 % | locuinge, cazare 5i cu alimentatie publich sau comer —
50%; dotdri - 60% ; dotan de Interes general - 80%.
- Coeficlentu) de vtilizare 3 1erenutul (CUT) - maxim 1,2
- Suprafata tegenului : 50 mp din acte si din masuratori
- Caractesisticiie pareelefor (suprafete, dimensiund) : nicio parceld nu este construibild dacs fatada 1z stradd a acestela este mal micd de 8 m §i prin reslizatea
unei construtyil pe aceasts, la aliniament, ar bloca accesut iber b o parceld din spate. Se Interzice parcelarea unel propriet3yi In parcele ce nu 2u iege directd
1z drum gublic §i care au o fatadd mai mick de 8 m la drumul public. Totodata se vor respecta prevederile art, 30 din H.G.R. nr. 525/1996.
Alinfamentul terenulu! fayd de strizile adiacente: se manine
- Regim de aimiere gi retrgeri : amplasarea clddirilor fat3 de atiniament (linia de demarcaﬂe ntre domemul pubkc 5i proprietatea privatd) - constructiiie
principale se vor ageza 1a alinlament sau retrase fa3d de acesta cu resp (] i turlh
- Amplasares ci3dirilor f213 de imitele laterale §i posterioara : Construcitlle se voramplasa in regim de construire lzolate cu spatii verzl generoase fntre ele;
este permisd cuplarea 1a una din limitele laterale a doud constructit cu conditia acoldulm ambilnr vecini — distantete minime abligatorii fatd de fimitele
lateiake 3i posterioare ale parcelei conform Codulwi Civil, cu respectarea distant) interventiifor in caz de Incendis coroborat cu
respectaren prevederlor Art. 3 din anexa 1 3 Ordinului nr. 119/2014. Constructiile anexS sunt permise In partea din spate a curtii cu exceptia garzjelor.
- Regim de Indftime: maxim trel nivelur : $+2E; Initfimea maxima se referd 1a o ciidire cu Indilfimea standard a unui nivel de circa 3 metrl.
- Aspectul exterior al constructiilar ; Yoate constructille principale se vor realiza din materiale durabile. Conformarea arhiteclural volumetricd va urm3ril
functiunea propusd 5i nu va deprecia aspettul general al zanei ; Acoperisul este de preferat s3 fie de tip sarpantd, invelite cu tigld sau olane pentry
constructiRe pdnd (2 trei niveluri ; nu este interzis§ nicl terasa. Conform prevederilor HGR 525/1996 art. 32 : (1) Autorizarea executrl consteuctiiior este
permisa numai dacd aspectullor exterlor nu contravine functiunil acestora gl nu deprediaza aspectul general al zonel ; (2) Autorizarea executinil construcyibor,
care, prin conformare, volumatrie si aspect exterior, intré In contradictia cu aspectul generai al zongl §i depreciaza valorile general acceptate ale urbanismulus
i arhitecturil, este interzisd, Se vor ssigura rampe de acces pentru persodne tu handicap confarm Legh nr. 448/2006.
- Circulatii st accese : Circulatia hiculelor se realk pe stratla MUNTENIEL Cireulatia p) llar se reak pe tr e aferente strazii
MUNTENIEI Accesurile auto $i pietonal se realizeaza din strada MUNTENIEL,
- Parcajele necesare se vor realiza fn Interiorul imilei de proprietate, necesarul filnd raportat la funciiunea ce prevede un rumir mai mare de locuri de
parcare, In acard cu prevederile anexel nr. 5 a RGU aprobat prin KGR nr, 525/1996 sta Normativulul P-132/93 modificat prin NP24-2022 pentru proiectarea
parcajelor in localitatile urbane, .
- Condli de echipare edilitars : 2ona dispune de retele tehnico-edilitare (alimentars cu apd, canalizare, energle electrich, telefonizare, gaze naturale)
- Spatil libere 5i spatii plantate : vor fi previizute spatii verzi si plantate in confarmitate cu anaxa ny. 6 din HGR nr. 525/1986.
- Imprejmuirile : Gardurile nu vor dep¥s! Tndlfimen de 1,80 m 5hvor fi transparente la fatads. Sunt Interzise gardurile din aterlale cé pun n pericol sigurania
5 s¥nitatea pletoniior {shrm3 ghimpstl, etc.). La intersecii imprejmuirtle se vor resliza cu o teghurd retrasd pe alinlamentu! strdzilor cu minim 3 m. Sunt
interzise gardur] mai inaite de 1,80 m inchise la strada.
- 5e vor respecta prevederlie Anexel nr. 1 13 legea nr. 114/1996 privind exigentele minimale pentru loculnte,
- Conform ar, 30, aln. 3, din HGR 525/1996, sunt considerate (oturi construiblle numal loturile :
a)  cufront la strada de minimum 8 m pentru cldint Ingiruite 5t de minknum 12 m pentry ciidin Rolate sau cuplate;
b)  suprafaja minima 3 percele! de 150 mp pentru ciddiri Inglruite §), respectlv, de minimum 200 mp pentru ci3di amplasate izolat sau cuplate;
€} adincime mal mare sau cel pulin egala cu titimea parceled.
Regimut de actualizere/modificare a documentatifior de urbanism sl 2 regulamentedor focale aferent: nu este cazul ;
Terenul situat in orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, strada Munteniei nr. 13C, cu suprafata de 90mp din acte §i din
masuritor, identificat cu IE 106013 este neconstruibil. n cazul in care IE 206013 se slipeste cu aitd parcela adiacents 5l in urma
alipirii se Incadreazd In prevederlle art. 30, alin. 3, din HGR 525/1996, acesta devine construlbil.

Prazentul certificat de urbanism pomte # utiizaz in scopu! deciarat pantry :

VANZARE IMOBIL TEREN CU IE 106013 CONFORM H.C.L. NR. 102/28.04.2026

Cartificatnd de urhonism ne {ine loc de suterizelie de construire/deciiiniare §i
4 conferd dreptul de a enmcuts lucrin de constructii.

A, OI!GAT!N.ET!TLIAKULUI&RTMTUM DE LRBANIEM.

T scopn! cleboriici dec i pardTy suterikaren mxpcuthel bicrdrior te constructll - e Sonstruing/de desfietere - SURCIENY 20 Ve Divese dutoriini
mmmwmmnwmmwm&m ~ strada Unirli or, 23

T aplicaves Directivel Consiliuly $5/337/CTE (Directiva EiA) privind svalunras eheciaier srumiior prolacts publice gi privete asupcs mediviel, modiicnd
priny Diractive Conaliist 97/13/TE ¢ prin Dirorthe Consiiului 5 Perismertulul Eurepasn 2000/35/CE privine peicipares pubiicnhel it siebermree tewmisar
Mﬁmh%wnﬂdﬁmnrmhmm 1 9 avvesu] fa Jistihe, 3 Divectami 85/337/CEE i 3 Divectivel

S6/61/CE, prin ouriiicatel de u mnammmummumﬂm
55 dacicl, sheph oo, Incisd N . sitie] puisiice/privene Tn Keta proteceal 20 evaiobit Impacivhil s6uprd =
hmmmwwmm mnmamawuwmmmu
wrbsawism, ssarin: dopynarit & ragiel prary eracuthell luctliriion de contrecii i storitring sdmwnistrasiel publice compatenty.

hm«mﬁmdwmwmbmumom*m HROrAAEY competents pentey protectie madiiui stabiiege
anaconisrrad atigurieii consultird pubiive. centraitzirll aptiuniior publiceiv 3i ol formullrt vnul punct de vedere osliciel cu privire i realiaeran invastitie In
aeovd cu roxwRaiels consulticll pybice.

_In aceste condifil:

Dupl arinivea preseotulul cRrtificrt de wraaniem, mhﬂmmn-nmmkmmmﬂmmnmhm |
Mhmamgmmu 'ummmmhmmmnwnnmm
stwinistrativ 5 e pentru g
hwmmmwlmmmmmmmwmm Mml
shiigatia de a nobifica sreat fapt artorilith Mdministratial publice competonte cu privive 1s mentineres corarii pentry de
Constructy
hmhm,wmmﬁmmnmmmnmammmm,l
soficitentul 18 s intentia de realizere 3 itiel acesia are obligatia dw » natifics scest fapt autorhtl administratiel sublice competente

-2- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR (29 oIN [2 0F. 2 026
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Prazentul certificat se urbanism are valabiitates de 12 lunl de la dats emiterii,

Gabriel PREQTE

ARHITECT §EF,)

Eduard FERENCZ

intocmit,

lnspecty:;uperlor
Otilia NEGREA
{

Achitat taxa de: ...,..-...... , conform chitangei Serig/nr.....- ..... (SCUTIT conform art. 476 din Legea nr. 227/2015-COD FISCAL)

Prezentul certificat de urbanlism a fost transmis solicitantului direct/pr,iu.pas!f |2 data de 1205202‘6

-3- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR  /0Q) DIN (2 65 200 £
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In conformitate cu prevedsrile Legii pr. 50/1991 privind autorizares executirii lucrdrilor de constructli, republicatd, cu
modificirite si completirile ulterloare,
se prelungeste valabilitatea
Certificatului de Urbanism
de 12 data de pind la data de
Dupl aceastd datd, e noull prelungire a valabilithiil nu este posibits, solicitantul urmind sil obtind, In conditiile
tegii, un alt certificat de urbantsm.
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT SEF,
Itocmit,
Achitat taxa de .......ouone lei, conform chitantel Serie/nr. din

Transmis solicitantului la data de .........covcccvcinvcnn e

-4- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT OE URBANISMNR (29 DIN /2 .0%. 202€
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Nr. 12673 din 18.05.2026

" Catre
S.C.GECOMEC. 2003 S.RL.
Aleea Garofitei, nr. 3, bloc L79B, sc. B, et. -, ap. 23
Constants

In conformitate cu prevederile contractului nr. 85026/18.05.2026 va solicitam sa
intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care fac obiectul H.C.L. nr. 9 1, 102,
103, 107, 109 din 2026,

SERVI{IUL ADMINISTRAREA
DOMENIULUI PUBLIC $1 PRIVAT
SLE SHRYICIU
MAN| v/ Dpmict

-f[ L

( 1

|
f
| ! INTGCMIT
INSPECTOR

WEGREA Clundin? ex.
[//5/

ROMANLA, jud. Constania, Ffone Sod, str, Propresulud, ne. 1, tel. 0231 T4814%, fax 0241 745079
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