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JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE '
SERVICIUL ADMINISTRARE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren in suprafata de 671 mp situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, identificat cu L.E. 108601

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avand in vedere :

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

- H.C.L. nr. 146/30.06.2026 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie a imobilului
teren in suprafata de 671 mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12,
identificat cu I.E. 108601,

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

- numarul de inventar 5077 din H.C.L. nr. 38/27.02.2020 privind inventarul imobilelor teren
care apartin domeniului privat al Orasului Eforie, anexa 1, actualizata prin H.C.L. nr. 16/30.01.2026,
anexa 1;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 180462 din 13.07.2026 emis de OCPI
Constanta pentru imobilul identificat cu I.E. 108601;

- 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. 22102/18.08.2026 (nr. crt. 2) ce stabileste valoarea de
piata de 84 euro/mp fara TVA,;

- Certificatul de Urbanism nr. 206/21.07.2026;

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona
de impozitare C din Eforie Sud de 35 euro/mp.

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

PROPUNE SPRE APROBARE:

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C.
2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 22102/18.08.2026 (or. crt.
2) ce stabileste valoarea de piata de 84 euro/mp fara TVA a terenului in suprafata de 671 mp situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, identificat cu I.E. 108601.

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 84 euro/mp fara
T.V.A. conform art. 363 alin (6) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

Art. 4. Se aproba vanzarea prin licitatie publica a imobilului format din teren in suprafata de
671 mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, identificat cu L.E. 108601.

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 180462 din 13.07.2026 emis de
OCPI Constanta pentru imobilul identificat cu I.LE. 108601 rezulta ca:

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

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

Conform PADI pe teren se afla un stalp de iluminat public.

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

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae SERVICIUL A.D.P.P.
SEF SERVICIU,

I ¥
MANE '.liéélsiel

Red LS.M./2 ex.
august 2026

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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RAPORT
privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren in suprafata de 671 mp situat
in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, identificat cu LE. 108601

Prezentul PH a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:

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

- H.C.L. nr. 146/30.06.2026 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie a imobilului
teren in suprafata de 671 mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12,
identificat cu L.E. 108601;

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

- numarul de inventar 5077 din H.C.L. nr. 38/27.02.2020 privind inventarul imobilelor teren
care apartin domeniului privat al Orasului Eforie, anexa 1, actualizata prin H.C.L. nr. 16/30.01.2026,
anexa 1;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 180462 din 13.07.2026 emis de OCPI
Constanta pentru imobilul identificat cu I.E. 108601;

- 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. 22102/18.08.2026 (nr. crt. 2) ce stabileste valoarea de
piata de 84 euro/mp fara TVA;

- Certificatul de Urbanism nr. 206/21.07.2026;

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona
de impozitare C din Eforie Sud de 35 euro/mp.

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 180462 din 13.07.2026
emis de OCPI Constanta pentru imobilul identificat cu I.E. 108601 rezulta ca:

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

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

Conform PADI pe teren se afla un stalp de iluminat public.

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

Red 1.S.M./2 ex.
august 2026

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea imobilului teren in suprafata de 671 mp situat
in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, identificat cu LE. 108601

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

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

- H.C.L. nr. 146/30.06.2026 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie a imobilului
teren in suprafata de 671 mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12,
identificat cu I.E. 108601;

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

- numarul de inventar 5077 din H.C.L. nr. 38/27.02.2020 privind inventarul imobilelor teren
care apartin domeniului privat al Orasului Eforie, anexa 1, actualizata prin H.C.L. nr. 16/30.01 2026,
anexa 1;

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 180462 din 13.07.2026 emis de OCPI
Constanta pentru imobilul identificat cu I.E. 108601;

- 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. 22102/18.08.2026 (. crt. 2) ce stabileste valoarea de
piata de 84 euro/mp fara TVA,;

- Certificatul de Urbanism nr. 206/21.07.2026;

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona
de impozitare C din Eforie Sud de 35 euro/mp.

Astfel, avand in vedere cele de mai sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de

hotarare privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea imobilului teren in suprafata de
671 mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, identificat cu LE. 108601.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae Serviciyl ADP.P.

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

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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i Imobile ce se vor vindeft nchma/acorda drept superﬂcue sa, s-a procedat la

predare cumhentatiilor de evaluare astfel:
7 f
Nota de
Nr. Nr. Tip Supr. . L
crt. Raport imobil Adresa (mp) conl:;z::da Mentiuni
Nota de Comanda nr 20182 din
28.07.2026
. Vanzare
Eforie Nord, str. George HCL p
1. S$12.01.26 teren Cosbuc, nr. 39 299 mp 144/2026 ; c'::;:::ie
. . . Vénzare
2. S12.02.26 teren I1E;one Sud, Str. Siretului, nr. 671 mp 14:/(2::;26 prin
licitatie
Eforie Nord, str. Alee acces .
! ’ . HCL Taxa de
3. | S12.03.01.26 | teren | din str. Dorobantilor, nr. FN, 110 mp oy
ot 1 154/2026 folosinta
Eforie Nord, str. Alee acces 191 mp <
. A HCL Taxa de
4. |512.03.02.26 | teren | din str. Dorobantilor, nr. FN, s
lot 3 154/2026 folosinta
. - HCL s
5. | $12.04.01.26 | teren | Eforie Nord, str. Republicii, FN | 250 mp 155/2026 Inchiriere
i . HCL T
6. | S12.04.02.26 | teren | Eforie Nord, str. Brizei, nr. 1 399 mp 155/2026 Inchiriere
Eforie Nord, str. Repubilicii, nr. HCL &L,
7. | S12.04.03.26 | teren 7E 61 mp 155/2026 Inchiriere
Eforie Nord, str. Republicii, nr. 275,57 HCL &,
8. | $S12.04.04.26 | teren 7E e 155/2026 Inchiriere
Eforie Nord, str. Republicii, nr. HCL )
9. | S12.04.05.26 | teren | 7 (spatiu comercial- fost 280 mp 155/2026 Inchiriere
magazin alimentar, partial)
Eforie Nord, str. Republicii, nr. )
10. | $12.04.06.26 | teren | 7 (spatiu comercial- fost 26,19 15?2526 inchiriere
magazin Alimentara partial) P
. Vénzare
Eforie Nord, str. Alexandru 1.320 HCL .
1. 1912.05.01.26 | teren || 1 Cuza, 1. 18, fot 1 mp 15612026 | | P

ORC: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, cam. 2, Bl. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter

GECO MEC 2003 S.R.L

Capitat social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069X XX00 1919
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Nota de
Nr. Nr. Tip Supr. , .
crt. Raport imobil Adresa o comandi Mentiuni
HCL
Eforie Nord, str. Tudor 1.282 HCL Véanzare
12. | 512.05.02.26 | teren | Viadimirescu, lot 1, Restaurant m 156/2026 prin
Neon, lot 2/1 P licitatie
indiviza
Eforie Sud, Str. Nicolae de 175 HCL Véanzare cu
13. | $12.06.26 isren Filipescu, nr. 29 mp din 157/2026 preemtiune
347 mp
indiviza
Eforie Sud, Str. Nicolae de 144 HCL Vanzare cu
14.1 $1207.26 | teren | oo nr 16 mpdin | 158/2026 | preemtiune
444 mp

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

Dr. Ing. George Dogérescu

Primaria Ogagului EFORIE

ORC: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, cam. 2, Bl L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069X XX00 1919

GECO MEC 2003 S.R.L
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RAPORT DE EVALUARE

$12.02.26 / 12.08.2026

- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
671 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. SIRETULUI, NR. 12,
JUD. CONSTANTA, CP 905360, |.E. 108601

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 146/30.06.2026

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

Mesgeews Doy | Cosmulentd

EVALUATOR

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

Parafa Nr. 12167 — valabild 2026
Asigurare

profesionali 1.000.000 EURO nr. 0789.374/2026-2027

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

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

Adresa societatii de
evaluare

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



& GECOMEC 2003 2{ig fianer

pag. 2

CUPRINS
SINTEZA RAPORTULUI 3
CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al BVALUARIL ..ot sensss st sssssssesssassssisss s ssssssssaesssoeeeesssssessesssss e 4
1.1. IDENTIFICAREA §I COMPETENTA EVALUATORULUI.......ooooccevoemoeeeonsoes oo 4

1.2, CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT
1.3. UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE
14. IDENTIFICAREA ACTIVULUI. ........ooooovoono
1.5, DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE
1.6. TIPUL VALORII
1.7,
1.8.
1.8.1.
1.8.2,
1.9.
1.10.
1.11.
1.12,
1.13.
1.14.
1.15,
1.16.
1.17,
CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR 9
241, SITUATIAJURIDICA.............coocooemvi
22 DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA
2.3, DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD
2.4.
2.5.
26. DESCRIEREA PROPRIETATII....
2.7. DESCRIEREA TERENULU}
2.8.

28. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE $! OFERTELE SAU CONDITILE CURENTE..........._____ 11
CAPITOLUL lll - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 12
Pasul 1 - Analiza productivititii PPOPTIBHAIL. .ot e 12

Pasul 2 ~ Delimitarea pietei specifice
Pasul 3 — Analiza cererii

Pasul 4 - Analiza ofertei

CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU 16
4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUL... oot 16
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Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Siretului,
nr. 12, jud. Constanta, CP 905360, identificata cu I.E. 108601, proprietate ce consta in teren
intravilan cu suprafata de 671 mp.

Tipul valorii adecvate utilizarii desemnate este valoarea de piaté.
Raportul de evaluare se realizeaza in vederea vanzéarii 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 i
aplicate, rezultd ca in situatia de fata, valoarea proprietatii este datd de metoda comparatiei
directe deoarece aceasta a avut [a baza o precizie si o cantitate de informatii mai mare, respectiv
mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

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

Astfel, valoarea de piata Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 671 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta,
CP 905360, identificata cu I.LE. 108601, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 84 Euro/m? 440 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 12.08.2026 - 5,2424 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

|3 . J
l o2b &
‘\\% \;@“3\:;\\1\ & >/
ot

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. -Sii‘r'é;t'urlui, nr. 12, jud. Cons
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie

SV oy S T
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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. Numérul de ordine in registrul comertului J13/2512/2003 si Cod
Unic Tnregistrare RO15691443.

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

Clientul lucrarii este Priméria'Orasqui Eforie.
Utilizatorul desemnat al lucrarii este Primaria Orasului Eforie.

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str. Siretului, nr. 12, jud.
Constanta, CP 905360, identificatd cu I.E. 108601, proprietate ce consta in teren intravilan cu
suprafata de 671 mp.

14. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Siretului, nr. 12,
jud. Constanta, CP 905360, identificata cu I.E. 108601, fiind reprezentat de teren intravilan cu
suprafata de 671 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 671 mp, este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturiie de
proprietate vor putea fi transmise integral.

La data evaluarii, imobilul analizat era liber de sarcini conform documente puse la
dispozitie. Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

Avand in Vedere modalitatea de vanzare, tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii va fi
valoarea de piata.

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

“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, intre un cumpdrator hotardt i un vénzdtor hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat gi in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent gi fira constrangere.”

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

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

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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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 o marime estimatd In urma unui proces complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul
de valori obtinute prin aplicarea metodelor si tehnicilor adecvate, cu respectarea standardelor
specifice.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

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

1.7.  DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 12.08.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 12.08.2026.

Valoarea estimaté este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 12.08.2026: 1 Euro = 5,2424 lei

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

Simbol Denumire 11.08.2026

EUR B Euro 5.2424 +0.0028

1.8. INFORMATII SI DATE DE INTRARE

1.8.1. Surse de informatii generale

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

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

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

1.8.2.  Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
o HCL 146/30.06.2026 emisa de CL Eforie
e Extras de plan cadastral, nr cerere 180461/13.07.2026

o Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 180462/13.07.2026, BCPI
Constanta

e Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 114763/07.05.2026, BCPI
Constanta

o Certificat de urbanism 206/21.07.2026

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

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

Informatiile utilizate sunt acurate, complete, de actualitate si transparente. In

conformitate cu termenii de referinta ai prezentului Raport de evaluare si cu metodele de evaluare
aplicate, informatiile utilizate sunt relevante pentru evaluarea imobilului analizat.

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
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1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

<  Conferinta Nationald a adoptat, prin hotérarea nr. 2/2025, Standardele de evaluare
a bunurilor obligatorii pentru activitatea de evaluare - In vigoare de la data de 01 iulie 2025.
NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfagurarea activitétii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, edifia 2025, intré in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotardrea Conferinfei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.

Hotérérea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr.
4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfasurarea activitatii de
evaluare, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea 1, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se
abroga la data de 1 iulie 2025

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $! IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

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

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

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminéri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau a proprietatii
vecine; daci 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 realizarii acestei evaluari, ca nu exista
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 ca nu exista asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
sa angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

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

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

- Evaluatorul presupune c3 cititorul sau utilizatorul acestui raport are la dispozitie
copii ale planurilor si actelor ce au ca subiect proprietatea.

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

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

1.11. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.12. MODELE DE EVALUARE

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

Modelele de evaluare utilizate in prezentul raport sunt adecvate utilizérii desemnate a
evaluarii si asigura concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura c3 acuratetea rezultatului este adecvata pentru utilizarea desemnats,
tipul valorii si bunurile evaluate.

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

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

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

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

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $| PUBLICARE

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

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmétoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

o Analizele, opiniile gi concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
si conditiile limitative si se constituie ca analize nepéartinitoare 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 $i nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor fata de vreuna din partile
implicate.

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

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

@)

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

o} in prezent sunt Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, legitimatia nr. 12167.
Certific ca nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

Dr. Ing. Dogarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Qras Eforie
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1. SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 671 mp.

Situatia juridica actuald — imobilul analizat este proprietatea Orasului Eforie, conform
acte puse la dispozitie, imobilul find liber de sarcini conform documente puse la dispozitie. Imobilul
a fost considerat si evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii, Vezi prevederi HCL
146/30.06.2026 si CU 206/21.07.2026, anexata.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orage numéra 506.45A8 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul Romaniei,
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaéniei. La Nord este
despartit de judetul Tuicea printr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dundre si Marea
Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

La Sud este mérginit de frontiera de stat romano-bulgard 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 inalt al Dobrogei.

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

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

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



bl

€9 GECOMEC 2003 SR
J VIEL cUUS u {IQNET —_

PLAJA

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

CAZARE Si MASA

Statiunea Eforie Sud va ofera locuri de v
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 SI RELAXARE

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

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
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2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este perifericd de sud in loc. Eforie Sud, intr-o zona
preponderent rezidentiald. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din str. Siretului.

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

Vecinatétile sunt caracterizate de imobile cu caracter preponderent rezidential.

Avantajele zonei sunt distanta relativ mica fata de obiectivele principale ale localitati,
accesul facil spre DN Constanta-Mangalia.

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

2.,5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatad in zona perifericid de sud a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la str. Siretului.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre toate zonele acesteia;
circulatia auto este de nivel scazut in extrasezon si de 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 amplasare a terenului este preponderent rezidentiala.

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

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluati este constituitd din Teren intravilan cu suprafata de 671 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietatii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.
Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometrica regulate, in usoara
panta, si are deschidere la str. Siretului.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona perifericd de sud a loc.
Eforie Sud, zona preponderent rezidentiala.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona perifericd de sud a
orasului, cu drumuri de acces amenajate. In zona se afla preponderent locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

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

o Caracteristici: Teren ugoard pantd, osoare deniveldri, neamenajat/vegetatie,
forma geometricd regulatd, poluare scézutd in extrasezon, poluare mai ridicatd perioada
sezonului estival.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

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

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietétii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
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CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. 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.

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

in functie de nevoile, dorintele, motivatjile, 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 evaluérii piata imobiliard din Ors. Eforie Sud, jud. Constanta este intr-o
usoara dezvoltare ce se desfisoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

ANALIZA PIETE! IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea p‘rodusului 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)
i Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piats

(conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1 — Analiza productivitétii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in zona perifericé de sud a Loc. Eforie
Sud, intr-o zona preponderent rezidentiald, cu un ambient linistit si civilizat.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru
tipul de proprietate analizat.

Zona Metropolitand Constanta are o piatd imobiliard destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari i Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
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in Loc. Eforie Sud existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizati este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a cumparatorului intrucat cererea este
scazuta, iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie sau pentru terenuri arabile ce au fost
trecute Tn intravilan si care au destinatia de locuit aprobatd de primarie 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 numéarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite prefuri, pe 0 anumita piata,
intr-un anumit interval de timp.

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

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

Informatu relevante prlvmd terenul subiect al evaluarii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosmta ccC
Client su utilizator Primaria Orasului Eforie
~ Scop evaluare asistenta in vederea vanzarii
Drept de proprietate absolut
transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
_Conditii de fi inantare numerar
~ Conditii de vanzare nepartinitoare
Adresa str. Siretului, nr. 12
Amplasare Eforie Sud
Suprafata (mp) 671 mp
Destinatia intravilan - i
Topografia - ~ ugoari pants
Forma - regulatd
Utilitati T utilitati la stradda
Acces Accesul se realizeaza din str. Siretului
Situatia actuala a Teren intravilan, situat in zona periferici de sud a localitatii Eforie Sud
terenului -
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU
Vecinatiti Lotul de teren are urmitorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru 0 anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zona, dimensiune,
utilitdti, accesibilitate, forma, pozifie, etc.

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
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Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizatd, langa sau in apropierea
terenurilor construite.

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

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

1. Planificarea - In aceasta etap au fost evidentiate caracteristicile propritifii subiect, determinate n baza informatiilor furnizate de client,

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

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

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

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

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

In cazul prezentei evaluéri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatillor de piatd”, cu date si
informatji verificate i documente, privind propriet&fi imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evalurii.

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

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C obs
Suprafatd (mp) 671 S00 612 500 Vezi Anexa
Pret/ofertid viinzare (€/mp} - 59,00 97,22 98,00 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEI (tranzoctie/ofertd) - ofertd ofertd ofertd Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTH LEGALE {regl rbanisticd) nu sunt nu sunt nu sunt nusunt Vezi Anexa
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepdrtinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITII DE PIATA curente 8lunl 0luni 5 luni Vezi Anexa
Eforie Sud, str. Siretului, nr. | Eforie Sud, zona cimitir 4 Eforie Sud, 1a bd.
LOCALIZARE 12 castelul de ap3 Eforie Sud, bd. Clogca Republicii, zona Vezi Anexa
SUPRAFATA {mp) 671 500 612 500 Vezi Anexa
DESTINATIA [utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (strizi, trotuore) asfaltat neasfaltat neasfaltat asfaltat Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/REUEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limitd utilitati 1a limitd utilitati la limit3 Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE regulats/ d- 24x 32 ml regulatd/ d- 17 ml regulatd/ d- 12 ml regulatd/ dd Vezi Anexa

Pentru proprietétile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta ji 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 supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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

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

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

Piata specifica a proprietétii de evaluat este piata proprietétilor de terenuri intravilane.

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
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Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

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

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

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

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

fn urma documentarilor 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 analizata si adiacente se
situeaza ntre cca. 60 si 90 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

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

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. in ceea ce priveste
cererea, aceasta este strans legatd de destinatia permisd 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 mica decét cererea;
piata apartine vanzatoruluir.

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piata

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

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

Tinand cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scédere a cererii datoritd tendintei de Tmbatrinire 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 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
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CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU
4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai bund utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabila
rezonabild si legala a unui teren liber, care este fizic posibila, fundamentatad adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

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

Analiza CMBU pune accentul pe utilizarile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi agadar una din urmatoarele utilizéri 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 esenté
consta in raspunsul la urméatoarele doua intrebari:

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

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

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

evaluatorul trebuie sd gaseascd "constructia ideald" care se caracterizeazd prin

urmatoarele trei caracteristici:
Obtine avantajul maxim al amplasamentului Tn raport de conditiile cererii de piat3;
Se incadreaza in reglementarile de urbanism si in standardele curente de piat3;

Are pretul cel mai convenabil.

vV V V V¥V

n concluzie, analiza CMBU a unui teren liber este fundamental in procesul de evaluare
din cel putin urméatoarele trei motive:

A4

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

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

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

»  CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 671 mp situat in intravilanul Loc.
Eforie Sud, Str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta, CP 905360, identificata cu I.E. 108601,
zona pentru care dispunem de informatii de piata.

Conform informatii disponibile, se poate considera CMBU - teren pentru dezvoltare
constructii rezidentiale.

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

¢ Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeazd pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand cé existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietéti imobiliare, din anumite localizéri.
Céand proprietatea imobiliard subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai multa siguranta. in cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietétii este mai mare. Metoda alocdrii 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 directa: Metoda reziduala

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

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

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

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

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

Renta funciard poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatad pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciard este suma platitd pentru dreptul de utilizare si
ocupare a terenului in conformitate cu conditiile de nchiriere/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 piata a terenului. Aceasta procedura este utila in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Dacé renta contractuald corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalenta cu valoarea de piaté a dreptului real principal
de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta - dispozitie).

Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de
arendare, astfel incat evaluatorul trebuie sa ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul Tnchirierii si s determine perioada de detinere a proprietatii.

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

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

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

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

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

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodologie

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

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinatd in urma analizei preturilor de
piatd a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evaluarii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzacfjile 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 suprafata, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuald si
preferabild tehnicd de evaluare a terenurilor cu condifia sa existe informatii suficiente despre
vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.S-au selectat proprietati comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zond si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului).
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilita{i, conditiile actuale ale
pietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afisare); 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. -10% mai mici decat preturile ofertate.

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

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

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

4. CONDITII DE VANZARE - proprietatea subiect are conditiile de vanzare nepartinitoare.
Ajustarea |uata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are conditile 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 proprietatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece
necesita nu sunt necesare investitii, pe cand proprietatea subiect nu; ajustarea luat& n calcul
pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt necesare
investitii, la fel ca proprietatea subiect.

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. proprietatea subiect are conditiile
de vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 1% deoarece este
ofertatd acum 8 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata Tn calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece este ofertatda acum 0 luni, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 1% deoarece este ofertatd acum 5 luni, la
fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - proprietatea subiect este localizatd in Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 30% deoarece este localizats in Eforie
Sud, zona cimitir - castelul de apa, amplasament mai slab fatd de proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -10% deoarece este localizatd in Eforie
Sud, bd. Closca, amplasament mai bun fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 3 este -5% deoarece este localizata in Eforie Sud, la bd. Republicii, zona
Stadion, amplasament mai bun faté de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera c3 suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 671. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -1,1% deoarece are suprafata de 500 mp; ajustarea luat in
calcul pentru comparabila 2 este -0,4% deoarece are suprafata de 612 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este -1,1% deoarece are suprafata de 500 mp.
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9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — proprietatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect.

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

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

12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de citre societétiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilitatile necesare, s-a constatat ca pretul
necesar lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitati. proprietatea subiect
are utilitati la limita. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are
utilitati la limit&; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are
suprafata de utilitati la limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece
are utilitati la limita.

13. FORMA TN PLAN/DESCHIDERE - proprietatea subiect are forma regulata/ d- 24 x 32 m.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 5% deoarece are forma regulata/ d- 17
ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 6% deoarece are forma regulatd/ d- 12
ml; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are forma regulaté/ dd.
La ajustarile facute s-a avut in vedere valoarea necesara pentru compensarea
avantajelor, dezavantajelor sau restrictiilor terenurilor considerate ca fiind
comparabile. Ajustéarile au fost aplicate pentru a aduce respectivele terenuri la nivelul
terenului evaluat.

Analiza datelor pentru estimarea valorii de piatd a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentata in anexe.

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

Valoare de piata

Valoare unitars | 84 Euro/m? | 440 Ron/m?

5.2. TEHNICA REZIDUALA

Aceasta tehnica presupune estimarea valorii terenului Tn care venitul din exploatare net
atribuit terenului este identificat si capitalizat pentru a produce o indicatie a contributiei terenului
la proprietatea totala. Nu s-a aplicat (date de piata, suficiente date pentru aplicarea CD).

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

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

Nu s-a aplicat (date de piata, suficiente date pentru aplicarea CD).
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut
METODA COMPARATIEI DIRECTE 84,00 Euro/mp

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

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

Adecvarea: Dupa o analizd amanuntitd, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute in vedere, sunt considerate adecvate, dar tindnd cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piata, metoda comparatiei directe este mai adecvata, corelata cu scopul
evaludrii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata 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 abordarii mentionate.

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

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 671 mp, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta,
CP 905360, identificatd cu |.E. 108601, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 84 Euro/m? 440 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 12.08.2026 - 5,2424 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA
Obs.
Valoarea bunului evaluat a fost determinata in mod obiectiv si in conditii de impartialitate.
— ‘_._____‘__“ \_\
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CAPITOLUL VII - ANEXE

7.1.

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 671,00 500 612 500
pret oferti/vinzare (€/mp) 59,00 97,22 98,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTAI TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specificad (€/mp) -5,9 -9,7 -9.8
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 53,10 87,50 88,20
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARN

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 53,10 87,50 88.20
2. RESTRICTII LEGALE (regleme ntari

L nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
urbanistice)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 53,10 87,50 88,20
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) 53,10 87,50 88,20
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) 53,10 87,50 88,20
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 53,10 87,50 88,20
6. CONDITII DE PIATA curente 8 luni 0 luni 5 luni
cuantum ajustare (%) 1,0% 0,0% 1,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,5 0.0 0,9
PRET AJUSTAT (€/mp) 53,63 87,50 89,08

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH

7. LOCALIZARE

Eforie Sud, str.

Eforie Sud, zona
cimitir - castelul

Eforie Sud, bd.

Eforie Sud, la bd.
Republicii, zona

Siretului, nr. 12 - Closca =
de apa z Stadion

comparativ cu subiectul mai slab mai bun mai bun
cuantum ajustare (%) 30,0% -10,0% -5,0%
cuantum ajustare (€/mp) 16,1 -8,8 -4,5
PRET AJUSTAT €/mp 69,7 78,8 84,6

CARACTERISTICI FIZICE
8. SUPRAFATA {(mp) 671,00 500,00 612,00 500,00
Diferenta suprafata -171,0 -59,0 -171,0
cuantum ajustare (€/mp) -0,6 -0.3 -1,0
cuantum ajustare (%) -1% 0% -1%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar | intravilan/similar | intravilan/similar
cuantum ajustare (%) rezidential 0.0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltat neasfaltat neasfaltat asfaltat
trotuare)
cuantum ajustare (%) 3,0% 3.0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 1,6 2,6 0,0
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

12. UTILITATI DISPONIBILE

cuantum ajustare (%)
cuantum ajustare (€/mp)

utilitati la limita

utilitati la limita
0%
0,0

utilitati la limita
0%
0.0

utilitati la limita
0%
0,0

regulatd/ d- 24 x 32

regulat&/ d- 17 ml

regulata/ d- 12 ml

regulata/ dd

13. FORMA iN PLAN/DESCHIDERE ml

cuantum ajustare (%) 5,00% 6,00% 0,00%
cuantum ajustare (€/mp) 3 5 o]
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) 6,9% 9% -1%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€mp) 3,68 7.53 -1,02
PRET AJUSTAT (€mp) 73,40 86,28 83.61
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de

teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0

PRET AJUSTAT €/mp (rotunijit) subiect 73,40 86,28 83,61
Ajustare totala bruta absoluta (€) 21,6 € 17,0 € 6,4 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 40,53% 19,39% 7,20%
VALOAREA DE PIATAPENTRU 1 MP: 84 €

VALOARE DE PIATA TOTALA(EURO) : 56.364 €

VALOARE DE PIATATOTALA (LEI) : 295.483 lei

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este detoerminati de Comparabila 3 care este cea mai
apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra careia s-au
efectuat cele mai mici ajustiri brute absolute.
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA Sl VECINATATI
Nr Supr. .
Crt. Zona mp Pret (€) | Pret/mp Site Data
Eforie Sud, https://www.storia.rofro/oferta/t
zona cimitir eren-eforie-sud-500mp-zona- decembrie
1 — castelul 500 ek 59 castelul-de-apa-intravilan- 2025
de apa utilitati-IDASty
https://www.storia.rofroloferta/c
Eforie Sud, asa-cu-teren-intravilan-612-mp- | august
2 str. Closca g2 —— 97,22 eforie-sub-investitie-IDGQYG 2026
Eforie Sud,
%‘2 ublicii hitps://www .storia.ro/ro/oferta/t
zor?a : eren-de-vanzare-eforie-sud-
3 . 500 49.000 98 500-mp-deschidere-bulevardul- | martie 2026
St NS republicii-IDGAHO
partea cu
lacul)
hitps://www.publi24.ro/anunturi/imo
biliare/de-vanzare/terenuri/teren-
ES, la limita extravilan/anunt/teren-intravilan- decembrie
4 cu Tuzla 1.000 29.999 cehee eforie- 2025
sud/ieh21i58195272g324e5¢2f246
9d9ig4.html
. [he hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren .
5 Egigedz“s‘t 4 | 2000 540.000 | 60 -de-vanzare-eforie-sud-primul- GETIbNS
rand-la-marea-neagra-IDFe3P
https://www.storia.ro/ro/ofertalt .
6 gfér';‘hi 911 85.000 | 93,30 eren-eforie-sud-911mp- gg;‘gmb”e
intravilan-constructii-IDBYPE
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Comparabila 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-500mp-zona-castelul-de-apa-intravilan-utilitati-

IDASty

Teren Eforie Sud 500mp zona Castelul de Apa intravilan utilitati

29500 € soenr

OnlineRealEstate S.R.L.
OnlineRealEstate S.R.L.
Tuzla, Tuzla, Constanta

(& Tuzia, Tuzia, Q, 0725717757
Teren de vinzare
Suprafatd utild: 500 m?
Tip teren: de construit
Localizare: urbans
Dimanslunt fard informatit
Gard: ny
Tip acces: pavat
imprejurimi: @ lac

@ mare
Media: @ elecuicitate

© canalizare

© telefon

© apdcurantd
Tip vinz3tor: agentie
Descriere
Teren Eforie Sud, 500mp intravilan, utilitati la strada, deschidere 17m, zona
Castelul de Apa, pe partea cu Marea Neagra, aproape de plajele virgine® de la
Tuzla!
Comision Agentie 2%
1D: 8600860 R Raporteazs
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Comparabila 2
https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-cu

-teren-intravilan-612-m
;Inl{.._ - .. ; E L.

-eforie-sub-investitie-IDGQYG

Casa cu Teren intravilan 612 mp Eforie Sub Investitie

59500 € gsr2cem

’ Andrei Baba
4 :ﬁ MAAC Imobiliare

& Eforie, Constamta Q, 0722622403

Teren de vénzare
Suprafatd utild: 612 m?
Tip teren: intravilan
Localizare: urbana
Dimensiuni: 12.0x61.00m
Gard: f&rd informatii
Tip acces: asfaltat
imprejurimi: f&r8 informatii
Media: © apicurent)
& gaz
© electricitate
& canalizare
Tip vénzator: agentie
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Descriere

MAAC Imobiliare v3 propune spre vanzare un teren intravilan cu suprafata de
612 mp, situat in Eforie Sud, strada Clogca, intr-o zond cu potential de
dezvoltare si acces facil c3tre principalele puncte de interes din localitate.

Proprietatea beneficiaz de existenta unei constructii intabulate, impreund
cu anexe, oferind posibilitatea de renovare sau demoiare, in functie de
planurile viitorului proprietar. Terenul este potrivit atdt pentru constructie
rezidentiald, cat si pentru investitie, datoritd pozitionarii si suprafetei
generoase.

-teren intravilan 612 mp

-situat in Eforie Sud, sub strada Closca
-casd cu anexe intabulata

-necesita renovare

Pentru mai multe detalii vd rugim s& mentionati CP3006320 la telefon.

Mai putin A

1D: 10213426 Raporteazd [

1D intern: CP3006320

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-eforie-sud-500-mp-deschidere-bulevardul-
republicii-IDGAHO

Teren de vanzare Eforie Sud,500 mp,deschidere Bulevardul Republicii

49 000 € osem: Viorel Ciangaru
Tomis Top Estate
£, Eforie, Constanta %, 0723482656
Teren de vanzare
Suprafatd util: 500 m?
Tip teren: intravilan
Localizare: f&r& informatii
Dimensiuni: tara informatii
Gard: fard informatii
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: f&rd informatii
Media: @ ap3curentd
@ electricitate
© gaz
Tip vanzétor: agentie

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

De vanzare teren intr-o zona foarte buna din Eforie Sud, cu deschidere direct
pe Bulevardul Republicii.

Suprafata: 500 mp cu P.OT 40%, CUT 1,2 si regim de inaltine maxim P+3E
Teren pe colt, cu deschidere de 15 metri la Bulevardul Republicii .

Utilitati: apa, canalizare, curent si gaze disponibile chiar in fata terenului.
Terenul este ideal pentru constructie casa / vila,pensiune,investitie
imobiliara,spatiu comercial etc.

Acces facil catre mare, centru si principalele zone de interes din Eforie Sud.
Acte pregatite pentru vanzare.

Mai putin A

1D: 10150876

1D intern: PB173

Raporteazi 2

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
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Alte oferte:

4,
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/teren-
intravilan-eforie-sud/ieh21i58195272q324e5g2f2469d9ig4.html#&gid=1&pid=1

Teren intravilan Eforie Sud 29 999 EUR ® Telefon vaidat
: negociabil
9 Constanta, Eforie Sud @ Vezipe Valabil dint 12/10/2025 8.41.45 PM o

Cosmin
Vezi toate anunjurile

0724289928

Contacteazd vanzdatorul

Bund, mé intereseazd oferta
dumneavoastrs. Mai este valabila?

Caraclere rimase: 2839
Q@ Adaugé fisier ?

Distribuie anuntul pe

Specificatii
Suprafata terenului 1000 m?
Front stradal 26
Numar fronturi 4
Latime drum acces 10m
Descriere

vand teren situat in Eforie Sud la hotar cu Tuzla,zona Castelul de Apa,suprafata de
1000 mp intravilan, pretabil constructii, cadastrat, intabulat pret 27.500 euro,parcela
A245 40 2 2,Utilitati pe teren.

ID anunt: 1660220728

» Vezi detalii pe romimo.ro
@ Vizualizdri: 1068

5 Raporteaza

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
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5.
https://www.storia.rolro/oferta/teren-de-vanzare-eforie-sud-primuI-rand-la-marea-neaqra-

IDFe3P

540 000 € coem:

Murtaza Negivetin

Euroempire imobiliare Intermed

& Eforie, Constanta N 0752102222

Yeren de vinzare

Suprafatd vt 9000 "
Tip taren

Locahzare:

Dimsnswnt:

Garg.

Tipacces:

Impeejurimt

Media:

Tip vanzdton: sgentie

Descriere

COD VT 13 Exclusivitate Agentia Euroempire Imobiliare v8 propune spre
vinzare teren intravilan situat in primul rand Ia mare, in 20na sudicaa
judetului Constanta, in localitatea Eforie Sud, intr-o zona in plina dezvoltare.
Fiind amplasat chiar pe malul marii, terenu! este ideal pentru dezvoltare
proiect imobiliar sau turistic §i totodatd o oportunitate din perspectiva 3
beneficivlui datorat potentialulului de crestere valoricd, care este foarts
rapic avand o suprafata de 9000 mp cu deschiders de 46 mi cadastru si
intabulars pret 60 suro/mp *pentru © mai buna colaborare va rugam
comunicati codul ofertei

Malputin A

F Raporteazd

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




¢» GECOMEC 2003

2270
.:_’.-.n.

e,

pag. 31

6

11mp-intravilan-constructii-IDBYPE

h’.[tps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-9

-j,_

/.
’ .:'f' ’

i Tose imagine (4]
~ ] e

Teren Eforie Sud 911mp intravilan constructii

85000€

& Tuzla, Tuzla, Constanta

Teren de vinzare

&N 9Nm®

Tip teren:
Localizare:
Suprafata utils:
Dimensiunk:
Gardk:

Tip acces:

Imprejurirmni:

Media:

Tip vinzitor:

Descriere

OnlineRealEstate S.R.1L.
OnlineRealEstate S.R.L.

%, 0725717757

de construit
urbana

IMNm?

nu

asfaltat

® lac

& mare

© electricitate
© gaz

(® canalizare
@ telefon

(@ ap¥ curenti

agentie

Teren Eforie Sud 91Imp, deschidere 20m, intravilan, proprietate, zona cartier
nou langa noul pare de joaca , 1a doar 10 min de marea neagra !

Vizionaraea se face in baza unui contract de vizionars !

Mai putin A

iD: 9051978

B Rraporteazi

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT
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7.4. FOTO IMOBIL SI VECINATATI:
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

& ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr, 146 din 30.06.2026
privind aprobarea oportunititii venzarii prin licitajie a imobilului teren in suprafafii de 671 mp
situat in orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, identificat cu LE. 108601

Consiliul Local Eforie,
Avand in vedere;
- Proiectul de hotlirire prezentat de Primarul Orasului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului oragului Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat ;
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliv] Local al orasului Eforie;
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- art, 354, art. 355, art, 363 alin, (1), (2), (4) din QUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- H.C.L. nr, 38/27.02,2020 anexa 1, actualizata prin H.C.L. nr. 16/30.01.2026 Anexa 1, nr. de
inventar 5077;
= HCL. or. 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
proprietate privata a Orasului Eforie, art. 3 alin (2) siart. 5, pet 1 si 5 din anexa la hotarare;
- cadastrul imobilului cu LE. 108601;
- terenul se afla in zona de impozitare C - Eforie Sud.

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

HOTARASTE

Art. |. Se aproba oportunitatea vanzlirii prin licitajie a imobilului teren in suprafafi de
671 mp situat in Orasul Eforie, localitatea Eforic Sud, str. Siretulud, nr. 12, identificat cu LE.
108601,

Din extrasul de carte funciara emis de O.C.Pl. Constanta la cererea nr. 114763/
07.05.2026 rezults ci:
- Nu sunt Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de garantie
si sarcini;
- Terenul este partial imprejmuit; imprejmuirea nu face obicctul prezentei.

Conform PADI pe teren se afla un stélp de iluminat public.

Art. 2. Arhitectul Sef prin Serviciul de Urbanism, Disciplina in Constructii va intocmi
Certificat de Urbanism pentru acest imobil si il va transmite la S.A.D.P.P..

Art. 3. Prezenta hotdrfire va fi duséi la indeplinire de Primarul Oragului Eforie prin
aparatul de specialitate.

Art. 4. Prezenta hotirdre va fi comunicats institufiilor, autoritafilor si persoanelor
interesate prin grija secretarului general al oragului Eforie.

Hotarirea a fost adoptati cu un numir de ..17.... voturi “pentry”, ..—... votur
“Iimpotriva”, din totalul de 17 consilieri in funcjie.
PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
CONSILIER ‘ SECRETAR GENERAL CIRAS EFORIE
ORBOCEA DANJCLFVICTOR PREOTEAS! ?RIEL

ROMANIA, jud. Constanta, Eforic Sud, str. Progresului, n, 1, tel, 0241748633, fax 0341733155 (w primariacforie.ro
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i Oficiul de Cadastru gl Publicitate Imobiliard CONSTANTA
m..mm.... Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliaréi Constanta
EXTRAS DE PLAN CADASTRAL iNrcerers 180461
III!!III!I pentru inpobilul cu e }08601, UAT Eforie / CONSTANTA, ﬂﬁ: . Eg
Srphvch Loc. Eforie Sud, Str. Siretului, Nr. 12 ;&m ~ bois

Teren: 671 mp
Teren: Intravitan
Categoria de folosinta(mp): Curtl Constructii 672mp

Plan detaiiu
. L I = = S . - -1

AT

792350

TI2300
Legenda
g %06 ., 24.0¥ &6
memmee [ntravitan legea5 T
F L] s w 20 metrd
Legea 17 [ Legea 165
Sistem de prolectie Stereo 70

/

Codul de verifichre din antet poate Al foloalt pantry verincanea Butenticitath documentuiur fa advesa hitp:dwww.ance.romverincore  Pag. 1 din
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Flan de ansamblu

250000

AsTogotin
fuzig

Legenda ‘ A
c— [T AV AN 706,.2(.0% «26 o e
Legea 17
) Legea 183 7 Sister die projecie Stereo 76
Sarcini tehnlice {intersectil cu limitele legilor specialeU Semnat electronic ™ ]
lLegea 17, Art. 3 O i
R P s en_ e
Ultima actualizare a geometriel: 12-05-2026
Data si ora generarii: 13-07-2026 11:13
Codid dle vavificare din antet poate 1l folosk pentry verificares ICRAtT Bocumentuiol la wdiese Mipiww.antploieriicare  Pag. Z din 2
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM

w__ 206 dn_2( 07 J@6

Tn scopul: OPERATIUNI NOTARIALE PRIVINDG CIRCULATIA IMOBILIARA

Ca urmare a ceverll adresate de ORASUL EFORIE, prin reprezentant SERBAN ROBERT-NICOLAE, cu seditl In judetul
CONSTANTA, orasul EFORIE iocalitates EFORIE SUD, strada PROGRESULUN, pr. 1, bl. -, 3¢ -, et. -, ap. -, Tnregistratd la o7, 17798-
2 din 02.07.2026;
Pentru imobilul: teren i constructl, suat tn udetul CONSTANTA, orasul EFORIE, localitatea EFORIE SUD, sod postal 905350,
Strada SIRETULUI, nr. 12, sau identificat prin Cartes funciard 108601, avind ar CAD. 108601

n temeiul reglementiriior Documentatiel de wbanism - faza P.U.G., aprobatd prin Hotlrrea Consillului Local Eforie
nr. 71/2002 51 43/2022 ' HGR nr. 525/1996 cu modticlniie sl completirile ulterivare

in conformitate ou prevederiie Legh nr. 50/1991 priving autorizares executiirll ucriiriior de constructi, republicath,
v modificirie 5i completiite ultericars,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
- Terenul este situat in intravilanul localitatii Eforie Sud, oras Eforie.
- Imobilul este proprictatea ORAS EFORIE, domeniu privat, conform atte mentionate in extrasul de carte funciari nr, 108601
EFORIE eliberat sub cerere nr. 180462/13.07.2026.
Sarcini: nu sunt. .
- Reglementdri extrase din documentatiite de urbanism §i- ’amenajarea teritoriulul sau din regulamentele aprobate care
instituie un regim special asupra imobilului;
- Zone protejate: se vor respecta prevederile art. 59 din legea nr. 422/2001
- Interdictii temporare {definitive)de construire: conform fegli nr. 597/2001 nu se vor executa lucrari de construire in
perioado 15mai-15 septembrie a flecarui on,

2. REGIMUL ECONOMIC,

Terenul are categoria de folosintd actuald curgi - construgtl 5t este partial imprejmuit, conform extrasuiui de carte funciard
nr. 108601 EFORIE eliberat sub cerere nr, 180462/13.07.2026. Terenul este partial impremult. Conform PADI pe teren se afii
un stdlp de lluminat public.

- UTILIZARI ADMISE: - locuinte, turism, dot3ri de interes general, alimentatie publicd, comery, agrement, sport si servicil-
conform PUG Efarte si RLU aferent-zona IXB.

- UTIUZAR! INTERZISE: sunt interzise constructii cu funetiuni care polueazd in arice fel sau care pun in pericol siguranta,
confortul §i sSn3tatea oamenilor sialte prevederi impuse prin RGU, Sunt Interzise lucréri edilitare electric), telefonie, si CATV)
aetlene, acestea vor fi pozate in canalizatii conform sectiunilor standardizate pe traseul strazilor,

- Terenul face parte din zona de impozitare C

-1- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR 70g, DIN 2 4. 0F. 2026

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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3. REGIMUL TEHNIC.
- Procentul de ocupare a terenulul {POT): case de vacanli -33% ; locuinte sicazare pe parcele -40 % ; locuinte, cazare 5i cu alimentatie publicl sau comery ~
50%; dotdrl - 60% ; dotirl de interes general — 80%.
- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) - maxim 1,2
- Su.prafata terenuluf : 671 mp din acte si din masuratori
- Caratteristiciie parcelelor {suprafeye, dimensiuni) : nicio parceti nu este construibilh docs fatada la stradd a acestela este mai mic3 de 8 m 5i prin realizarea
urwei constructl pe aceasta, la allalament, ar blaca accesul ficer {2 o parceld din spate, Se interzice parcelarea unei proprietitiin parcele ce iz auiegire directd
la drumi pitblic 3 care au o fatad¥ mal mics de 8 m 13 drumul public. Totodata se vor resp prevederile art. 30 din H.G.8. nr. 525/1996.
- Aliniameatul terenuhis fatd de strdzile adiacente: se mantine
- Regim di aliniere §i retrageri : amplasarea clidirilot fald de alink t {link de di tie intre domeniul public §i proprietatea privatd) — constructiile
principate se vor aseza i3 aliniament sau retrase fatd de acesta cu respectarea tipologiel fronturlior existente,
- Arplasarea didiritor fatd de firmitele laterabe i postericare : Constructiile s2 vor amplasa in regim de construire jzolate cu spatfi ver] generoase Intre ele;
esle permish cuplared 1a una din limitele laterale a doud constructi cu condifia acordului ambilor vecin! - distantele minime obligatorii fatd de limitele
Isterale 5i posterioare ale parcelel conform Cadulld Civll, cw respectarea distanfelor minlme necesare interventfor Tn caz de incendiu coroborat cu
raspactaraa prevederilor Art. 3 din anexa 1 2 Ordinubul nr. 119/2014. Constryctille anexd sunt permise in pariea din spate a curtll cu exceptia garajelor.
- Regim de tn3itime: maxim trel nivelurd : P+2E ; TnSitimea maximy se referd la o didire cu ndliimea standard a unui nivel de circa 3 metri,
- Aspectul exerlor al constructiilor : Toate constructiie principale se vor realiza din materlate durabile. Conformarea arhitectusal volumetrica va wmiril
functiunea propusd §i nu va deprecia aspeciu! general al zonel ; Acoperisul este de preferat si fie de tip sarpantd, nvelite cu $igli sau olane pentru
constructiile pand 1a trei nivelur]; nu este interaisd nid terasa, Conform prevedeﬂkx MGR 525/1996 art. 32! (1) Autorared executd constructilior este
permisi numai dack aspectul lar exterkr nu ¢ A iunil 2 5i nu depreciazs aspectul general at zonel ; {2) Autorizarea executdrii constructiitor,
care, prin conformare, vol riesiaspect ior, intrd in contradk:ﬂe [ :spcctulgemral alzonei §i depreciaza valorile genaral scceptate ale urbanismului
st arhitecturll, este interzisi, Se vor asigura rampe de acces pentru persoane cu handicap conform Legh nr. 448/2006.
- Circulatii 5i accese : Circulatia autovehiculelor se realizeaza pe strada SIRETULLI. Circulatia pletoniler se realizeaza pe trotuarele aferente strazil SIRETULUS.
Accesurile auto 3 pietonal se realizeaza din strada SIRETULUL,
- Parcajele necesare se vor reatiza Tn interjarul limitel de proprietste, necesarul flind raportat b funcliunea ce prevede un numir mal mare de locurt de
parcare, in acord cu prevederile anexel ne. 5 a AGU aprobat prin HGR nr. 525/1996 si » Normativului P-132/93 modificat prin NP24-2022 pentru projectarea
parcajelor in localitatile urbane.
- Conditii de echipare edifitard : zona dispune de retele tehnico-edilitare {alimi cu apd, lizare, gle electricy, telefonizare, gaze naturale)
« Spath libere §i spatit plantate : vor fi previzute spail verzt $i ptantate b conformitate cu anexa nr, 6 din HGR nr. 525/1996.
~Imprejmuirile : Gardurile nu var deplisl indltimea de 1,80 m §lvor fitransparente |a fatads. Sunt Interzise gardurile din materiale ce pun t pericol siguranta
i séndiatea pietonitor {sdrm3 ghimpatd, etc.). La Intersectd imprejmuirile se vor realiza cu o tegiturd retrasd pe alinlamentul striziior cu minim 3 m. Sunat
interzise garduri mal Inalte de 1,80 minchise fa stradi.
- Sa vor respecta prevederile Anexel nr. 1 [a legea nr, 114/1996 privind exigentele minimale pantru lecuinte,
- Conform art. 30, slin. 3, gin HGR 52571996, sunt considerats loturi construibile numai toturile :

8)  cufrontla strada de minimum 8 m pentru il tnginsite 51 de minimum 12 m pentru clidin lzolate sau cuplate;

b}  suprafata minima a parcelal de 150 mp pentru didil ingiruite yi, respectiv, de minimum 200 mp pentru clidisl amplasate izolat sau cuplate;

c) adincime mal mare s3u cel putin egala cu iifimea parcelel.
fegimel de actusiizare/modificare a documentatiifor de urbanisin si a reguiamentelor focale aferent: nu este cazul ;
Terenul situat in orasul Eforie, localitatea EFORIE SUD, strada SIRETULU nr. 12, in suprafatd de 671imp din acte 5i din

masuritori, identificat cu iE 108601 Eforie ESTE CONSTRUIBIL.

Prezentul certificat de urbanism poate A utilizel In scopul declarat pentru : i

VANZARE IMOBIL TEREN CU |E 108601 CONFORM H.C.L. NR. 146/30.06.2026

Cartificatul de urbarizm r §ine lac de putorizatie do constreire/desliingare §
i cowlerd dreptul de 8 exeputa hacriid de constructii.

4, OBLGATH ALE TITULARULAR CERTIFICATULUL DE URBANISM:

n scopul slaborkril & per emcnti ucriedior de constracyl - de consirive/de dasBingsre Munmw

mmmmmnmmmmwﬂm-mmun

In nplicares Dtrectivel Concliuiul $5/337/CEE {Directive 11A) privind evaluarss shactalor anumir prolecte publics §i peivale 2supr matiulul, reedificand

prin Birectivg Comsiliubul 57731/CE § prin Directhe Consliiulal ¢ Parlwrantuis Europesn 2008/35/CE privind participares paiblicuiol ln sleborsms saumitor

plomart 5 progranta % leglterd cu mediul § modificsrss, v privice la participares pubiculul g scoesid is justitie, & Divsctivel 85/337/CEE ¢ 2 Divectivex

BE/SLCE, prins centiicanud de urbanism se comunich solickanteiul obiggalia de 3 contacta auteritzies teripriall de madic pentru <o scaests 53 anadiene 3

o5 dockid, mm,m-mmwmhmmnmmwmm

Tn apicasee prevederiior Directivei Consiuiul 85/337/CEE p o a dull e mediu se detiiyoard dupd omiteres arrtiicatuk de

wrbanism, sotenior sepineri docursetiaiiel partn autarizaree “‘: drilor o il e ritated advninEsrofio: pubiion competenie

I vadieres satisiacardl curivpeler cu privise in procedurs de erolteee 3 acordulsl de M, Susortates competenth pesiny Brotettis mediehr stabllegte

bcanismal asigurivll consuklrdt publics, oeetraBsbrl opiuniior publinuisl g 5 formriinl umal punct de vedlere oficial < Jrivice o feslivars nvestiting In

goord ci raxuitataie sensultbeii pubtice.

in aceste conditit:

Hupd primines proventaksl cortificat de vdosriem, Biulerat pe oldigalin e § e presents i autriiates compeRaatl pentry protectis madiviul n ederen

mm:w;m&mmmmmwmhmmmmawun-&m

Bdwwnistrativ 8 autarRSLE compsionte pestTu prides

hmmmmmwammmmwmwunMMm

oblizsfic de o notiics acest fapt atoritdti sdministratiel pubice competente cu privine 1 rentinerea sereri pontry dutoraseae executdrl uordeiior de

| comstracyll. - S E—
Tn swetia Tn cave, duph eerdiereg coriifuatuil d srsenisem al o parcorsl deralfrll precadurtl de swisiare 3 sfecialor lvestitiel asuprs diciel,
soficitantyl renuntd fia de resiizpre 2 investijiel. atests sve oblizatia de b notifics seest fat sutorniy ad stiel publice competonte. |
-2- PRIMARIA ORASULUI EFORIE

CERTIFICAT DE URBANISMNR 200, DIN 21 07 2026

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SECRET,

Gabriel PREOT! /

ARHITECT $EF,

Eduard FERENCZ

in
Ins; superior
Otilia EA

Achitat taxa de: ........e... , cONform chitantei Serie/nr.....- ..... (SCUTIT conform art. 476 din Legea nr. 227/2015-COD FiSCAL)

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantulul direct/pria-posta la data de 21072026

-3- PRIMARIA ORASULU! EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR S006 pIN 24 (7. 2026

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie
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In conformitate cu prevederile Lepli nr. 5071981 privind autorizarea execuldrii hucriirlior de constructil, republicatd, cu
modificicile 5i compietdrile uiterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatulul de Urbanism
deladatatde ... pind Rdatade ...
Dupl aceastd datd, o noud prelungire a valabilitiithi nu este posiblld, solickantul urménd si obgind, In condiiille
legh, un alt certificat de urbanism,
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT SEF,
Tntocmi,
Achitat taxa de ............... lel, conform chitantei Serie/nr. din
Transmis solicitantului [2 data de ..o
-4- PRIMARIA ORASULUI EFORIE

CERTIFICAT DE URBANISMNR 9008 DIN 24, OF 2026

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
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» r Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA Nr. cerere 114763

| J Bircul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara Constanta Ziva 07

[ 4 4 Luna s

- Anul 2026
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verficare
s T PENTRU INFORMARE lmﬂm

Carte Funciard Nr. 108601 Eforie ‘nlll mll

A, Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Sud, Str SIRETULUI, Nr. 12

Nr. | cadastral Nl Suprafatas (mp) Observati / Referinte
Al 108601 671 Eml:-]?’g;:jemi%t;rejmuit cu gard intra punctele 2-3-4, si neimprejmuit intre
punctele 4-1-2,
B. Partea il. Proprietari gi acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
114763 / 07/05/2026

Act Administratly nr. HCL Nr. 16, din 30/01/2026 emis de CL Eforie; Act Administrativ nr. HCL Nr. 38, din

27/02/2020 emis de CL Eforie; Act Administrativ nr. Adresa confirmare HCL Nr. 4357-Al, din 18/02/2026 emls§

de Primaria Eforie; Inscris Sub Semnatura Privata nr. Plan vizat Nr. 74, din 05/05/2026 emis de Primaria

Eforie; Act Administrativ_nr. Certificat fiscal Nr. 4616, din 20/02/2026 emis de Primaria Eforie;

Bl Intabulare, drept de PROPRIETATE DOMENIU PRIVAT, dobandit prlnf Al

Lege, cota actuala 1/1 |

| 1) ORAS EFORIE ]
C. Partea Iil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcin

_NUSORT —

Document care congine date cu caracter personal, protafat de provederie Reguiamentulul (UE) nr, 679/2016 5 Legi 190/2018 Pagina 1 din 3

apay ancplio

Funaar cets $itea 1 1

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Carte Funciard Nr. 108601 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

~ Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatli / Referinte
108601 671 Lmobiiul este imprejmuit cu gard {ntre punctele 2-3-4. si neimprejmuit intre punctele

<12,

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIl LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata ”
crt| folosinta |vian (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 671 - R . Imobilul este imprejmuit cu gard intre
constructii pum::e:e i-g—g si neimprejmuit intre
punctele 4-1-2.

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
vopa] ] “romese
1 2 24.503
2 3 28.303
3 4 19,825
4 1 32.838

** Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 $l sunt rotunjite la 1 milimetru.

*=+ Distanta dintre puncte este format4 din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caractes personal, protejat de prevederiie Reguiamentulul (UE) nr. 679/2016 3 Legh 190/2018

Pagina 2 din 3

+ apay.ancplro

Fuamu'et vetsnimiza 11

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
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Carte Funciard Nr. 108601 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie
Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile it vigoare din cartea funciard original3, pastrata de acest
birou.
Prezentul extras de carte funciars este valabil |a autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, jar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legil.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
18-05-2026 GABRIELA ANTONELA STOIAN

Data eliberarii,

it ‘[parata §i semnatura) ‘(parala yi semnatura)

Acest document se ellbereazh gratult pentru proprietarii Imobilelor. Pentru alfi solicitant), costul
extmsuluieshedeZSdelellawlseu.mpecuvmdeiddacsesmobﬁnutonllnepdnplatforma

http://epay.ancpi.ro
Document care confine date cu caracter personal, proteiat de prevederiie Regulamentult (UE) e, 679/2016 51 LegH 190/2018 Pagina 3 din 3
Ertiast 10 nlin Bifus e 08 1e o adivaa OPEY.SIDLIO Furmutal vetsaunca 11

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
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't Oficlul de Cadastru gi Publicitate Imobiliars CONST, ANTA NI, cerere 180462
o Biroul de Cadastru s Pyblicitate (mobiliara Constanta Ziva 13
24 Luna 07

7 ” Anul 2026
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

'
ANCP1
S5 e, PENTRU INFORMARE u

Carte Funciard Nr. 108601 Eforie I ml

N3 oy
RIS NP3 A

A. Partea I. Descrierea imobilulul

TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Constants, UAT Eforle, Loc. Eferie Sud, Str SIRETULUL, Nr, 12

o [ cadastral N g atatat (mp) Observatii / Referinge

Teren imprejmuit;
Aj 106601 Pt {robilu| est:! Imprejmuit cu gard intre punctele 2-3-4, si neimprejmult Intra
= . o punctele 4-1-2.
B, Partes Il. Proprietari 5l acte
Inscrier! privitoare a dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte

|114763707/05/2026

‘Act Administrativ_nr. HCL Nr, 16, din 30/01/2026 emis de CL Eforie; Act Administrativ nr, HCL Mr. 38, din:
127/02/2020 emis de CL Eforie; Act Administrativ nr. Adresa confirmare HCL Nr. 4357-A), din 18/02/2026 emis’
,de Primaria Eforie; Inscris Sub Semnatura Privata nr. Plan vizat Nr. 74, din 05/05/2026 amis de Primaria
Eforie; Act Administrativ nr. Certificat fiscal Nr. 4616, din 20/02/2026 emis de Primaria_Eforie; |
AL

Intabufare, drept de PROPRIETATEDOMENIU PRIVAT, dobandit prin’

Lege, cota actuala 1/1
) ORASEFORE P ——
C. Partea lil. SARCINI .

° inscrier privind dezmembrimintele dreptulul de etate, dreptur! reale
de garantie si sarcind il Referinte

NU SUNT

Pagina 1 din3

11

Document care confine date cu caracter ' personsi, protefate de prevederile Legii Nr. 67772001, -

wev-ire fa adtesy apoy.ancel 1o

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Anexa Nr. 1 La Partea |

Carte Funciard Nr. 108501 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
108601 671 mogllu este imprelmuit cu gard Intre punctele 2-3-4, s neimprejmuit Intre punctele

* Suprafata este d

eterminata in planul de prolectie Stereo 70,

___ DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la taren

Nr | Categorie [mntra | Suprafata =
folosinta [vian| ~ (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatll / Referinte

1 curti DA 571 . - S Imabilul este imprejmuit cu gard Intre
constructii J gz:g;:: 3-?—;, si neimprejmult intre

Date referitoare Ia constructii

Lungime Segmente
1) Valorile fungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie tn plan.
Punct|  Punct Lungime segment
inceput sfargit seg«- {m)
| 7Y )
S 8, 28303
30 4 T Hems|
L 4 1) o 32,838
Lungimlie segmentelor sunt determinate Tn
Wbmnndnmpunchemfumaﬂdinmmamcmuhucewmmumld
Dacument care conine date cu caractar p esonal, protsfate e prevederil Legil Nr 677/2001.

on lire

apay.ana re

planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunfite a 1 milimetru.

valcarea 1 miilmetry,

Pagina 2 din 3
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Hahipitatt | Evilwirs | Ciddvitday

Pentru acest imobil exista urmato

Carte Funciard Nr. 108662 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie

arele cererl nesolutionate:

Extrasul de carte funclars
funciaréd active Ia data

generat prin sistemul informatic int
generarii. Acesta este valabil In conditi
coroborat cu art, 3 din 0.U.G. nr. 412016, exclusiv in mediul electroni

ite preva

<, pe

administrative prevazute de tegislatia i vigoare, Valabiiitatea poate fi extinsd sl In forma fizics a

documentulul, firs semniturs ol
care a solicitat prezentarea aces
Verlficarea corectitudinii si realititii informatilior con
Www.ancpi,

Data gl ora generairil,
13/07/2026, 11:13

Acest document se eflbereazi

oxtrasului este de 25

http:/fepay.sncpi.ro

Document care cortine date cu caracter personal, protejate e prevederile Legii Nr. §77/2001, —

gratuit
de iel Ia ghigey,

ul generarii docume

tinute de d
rojverificare, folosind codul de verificare anline
30 de zife calendaristice de la moment:

ografé, cu acceptul expres sau procedural
tui extras,

pentru propristasi imobilelor,
respactly 20 de sl dack este

penlpy

Evaluare teren 671 mp - Loc. Eforie Sud, str. Siretului, nr. 12, jud. Constanta

I way.anaplry

ocument se poate face la adresa
disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
ntului,

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie

'Cq;t Nr, cerere Data cerere ;mm’"epe Oblect cerere
(1] 180461 | 13-07-2026 13-07-2026 Cansultare/informare |

egrat al ANCPI contine informatiile din cartea
2ute de art. 7 din Leges nr. 45572001,
ntru activitdti si procese

al institutiei publice ori entitstii

Pentru alti solicitant!, costul
cbﬁnm:triﬂknpﬂnpiwmm
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