U.A.T. Eforie
REGISTRUL P.H.
NR. LY DATALL. 09 2026

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea prin licitatie publica a
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Tudor Viadimirescu nr
I'N, in suprafata de 25 mp identificat cu I.LE. 108589

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

-raportul SAD.P.P,SF.CEEB,SVTI,CJ.CA,;

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

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

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

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

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

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

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

- HCL 188/31.07.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din teren;
- numarul de inventar 5044 din anexa | la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
214/30.06.2025

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 87076 din 06.04.2026 emis de
OCPI pentru acest imobil teren

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 24886 din 15.09.2026 (pozitia 1) ce
stabileste valoarea de piata de 510 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism de Informare nr. 2423 1-2/09.09.2026

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

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

PROIECT DE HOTARARE

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C.
_.2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 24556 din
~15:09.2026 (pozitia 1) ce stabileste valoarea de piata de 510 euro/mp fara TVA a
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu
nr. N, in suprafata de 25 mp identificat cu 1.LE. 108589

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 510 euro/mp
fara T.V.A. conform art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.
Art. 4,

Se aproba vanzarea prin licitatie publica a imobilului format din teren situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str- Tudor Viadimirescu nr I'N, in suprafata
de 25 mp identificat cu L.LE. 108589

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 87076 din 06.04 2026
emisa de OCPI pentru imobilul identificat cu I.E. 108589 rezulta ca:

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

terenul nu este imprejmuit;

Pe acest teren se va asigura accesul la imobilul cu L.E. 104810

Acest teren este neconstruibil.

Art. 5.
Documentatia de atribuire este conform H.C.L. 51/30.03.2023 modificata prin H.C.L.
54/10.04.2023.
Art. 6. Se aproba urmatoarele :

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

- taxa de participare — 150 lei

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

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

Septembrie 2026

PRIMAR

Serban Robert Nicolae




E.. ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Nr.2$347 din 22-.09.2026
REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea raportului de evaluare
pentru vanzarea prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea
Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu nr. FN, in suprafata de 25 mp identificat cu
LLE. 108589
Avand in vedere :
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 336 alin 18 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- art. 341 alin 27 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr.
145/31.07.2019 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
proprietate privata a Orasului Eforie in vigoare la data aprobarii HCL ;
- HCL 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
- HCL 188/31.07.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului
format din teren;
- numarul de inventar 5044 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin
HCL 214/30.06.2025
- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 87076 din 06.04.2026 emis
de OCPI pentru acest imobil teren
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 24886 din 15.09.2026
(pozitia 1) ce stabileste valoarea de piata de 510 euro/mp fara TVA
- Certificatul de Urbanism de Informare nr. 24231-2/09.09.2026
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile
din zona de impozitare A din Eforie Nord de 130 de euro/mp

Fata de considerentele ardtate mai sus, vd propun sd aprobati proiectul de
hotdrdre privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea prin licitatie
publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Tudor
Vladimirescu nr. FN, in suprafata de 25 mp identificat cu I.E. 108589

\ PRIMAR,
\ Serban Robert Nicolae
"

}

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



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

Nr. Z£5% din 72_09.2026
Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea raportului de evaluare pentru
vanzarea prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord,
str. Tudor Vladimirescu nr. FN, in suprafata de 25 mp identificat cu I.LE. 108589

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

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

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

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

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

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

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

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

- HCL 188/31.07.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui imobilului format din
teren;

- numarul de inventar 5044 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
214/30.06.2025

- extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 87076 din 06.04.2026 emis de
OCPI pentru acest imobil teren

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 24886 din 15.09.2026 (pozitia 1) ce
stabileste valoarea de piata de 510 euro/mp fara TVA

- Certificatul de Urbanism de Informare nr. 24231-2/09.09.2026

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

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

Prezentul raport trebuie coroborat cu rapoartele prezentate de celelalte directii/
compartiment

Sef Serviciu
Manea Darfiel

Intocmit ‘L.A
Claudiu Negrea

09.2026
/%

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

Utilizarea desemnats a prezentei lucréri de evaluare este vanzarea unej proprietai
imobiliare apartinand domeniulyi privat al Orasului Eforie, situats in Loc. Eforie Nord, str. Tudor
Vladimirescu, nr. FN, CP 905350, identificata cu I.E. 108589, proprietate ce consts in teren
intravilan cu suprafata de 25 mp.

®

Tipul valorii adecvate utilizarii desemnate este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeaza in vederea vanzsrii imobilului analizat.

Metodele utilizate in evaluare au fost metoda capitalizarii directe/tehnica reziduala a
terenului.

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda $i tehnicile ce pot fi
aplicate, rezultd c3 in situatia de fat, valoarea proprietatii este dat3 de metoda capitalizarii
directe/tehnica reziduala a terenulyj deoarece aceasta a avut la baz 0 precizie si o cantitate de
informatii mai mare, respectiv mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

capitalizarii directe/tehnica reziduald a terenului sunt mult mai aproape de realitatea pietei
imobiliare din zona analizats la data evaluarii

Astfel, valoarea de piaté in opinia evaluatorulyi pentru pentru imobilul constand in teren

intravilan cy suprafata de 25 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. Tudor Viadimirescu, nr. FN, CP
805350, identificats cu l.E. 108589, este:

—

Valoare de piati

_____l
Valoare unitar3 $10,00 Euro/m? J 2.681 Ron/m?

Curs valutar valapil la data de referinta a raportului — 02.09.2026 — 85,2575 Ron/Euro
Valorile nu includ TvA

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

Utilizator desemnat: Primaria Eforie: Proorietar Oras Ffarie IE 1n250n

Evaluare teren 25 mp - Loc. Efone Nord str. Tudor Viadimirescu, nr. FN. Jud.ﬁ;siant.a
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RAPORT DE EVALUARE

$13.03.26 / 14.09.2026

- PROPUNERE VANZARE PRIN LICITATIE -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE
25 MP

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, STR. TUDOR
VLADIMIRESCU, NR. FN, CP 905350, |.E. 108589

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 188/31.07.2026

FIRMA

Membru Corporativ ‘-' GECO c 2003

ANEVAR - Aut. 0117 . " | Sovneny

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

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2026

Asigurare
profesionala

1.000.000 EURO nr. 0789.374/2026-2027

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23,
. . mun. Constanta, jud. Constanta
Adresa societatii de | 1 |.¢01-"0341 | 426.947

evaluare E-mail: gecomec2003@gmail.com

www.gecomec2003.ro

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE —
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Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Viadimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie, IE 108589
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartindnd domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, str. Tudor
Vladimirescu, nr. FN, CP 905350, identificatd cu I.E. 108589, proprietate ce consta in teren
intravilan cu suprafata de 25 mp.

Tipul valorii adecvate utilizarii desemnate este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeaza in vederea vanzarii imobilului analizat.

Metodele utilizate in evaluare au fost metoda capitalizarii directe/tehnica reziduald a
terenului.

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

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piati, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliara actuala, rezultatele estimarii cu metoda metoda
capitalizarii directe/tehnica reziduald a terenului sunt mult mai aproape de realitatea pietei
imobiliare din zona analizata la data evaluarii.

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 25 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, CP
905350, identificata cu |.E. 108589, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 510,00 Euro/m? l 2.681 Ron/m?

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 02.09.2026 — 5,2575 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

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

Evaluare teren 25 mp - Loc.
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA $| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

Clientul lucrarii este Primaria Orasului 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, situata in Loc. Eforie Nord, str. Tudor Viadimirescu, nr. FN,
CP 905350, identificata cu I.E. 108589, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata
de 25 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str. Tudor
Vladimirescu, nr. FN, CP 905350, identificata cu |.LE. 108589, fiind reprezentat de teren intravilan
cu suprafata de 25 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 25 mp, este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral. La data evaluarii imobilul era liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaludrii este valoarea de piata.

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

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

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

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

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, |IE 108589
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1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 14.09.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 02.09.2026.

Valoarea estimata este 0 suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 02.09.2026: 1 Euro = 5,2575 lei

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

Simbol Denumire 01.08.2026

EUR Il Euro 5.2575 -0.0011

1.8.  INFORMATII S| DATE DE INTRARE

1.8.1. Surse de informatii generale

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

> Informatii culese de la societatile 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:
e HCL 188/31.07.2026
e Conform Anexe.

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

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

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

%  NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfdsurarea

activitatii de evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intra in vigoare la data
de 1 iulie 2025 si sunt aprobate prin Hotdrérea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicata in
Monitorul Oficial al Roméaniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.
Hotéarérea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia nr.
4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfégurarea activitatii de
evaluare, publicata in Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se
abroga la data de 1 iulie 2025.

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE S| IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

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

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

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

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

- Se presupune céa proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificatd, descrisa si luata in
considerare n raport.

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

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

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

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

- Potrivit scopuiui acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sd acorde
consultanta ulterioard, sau sa depuna marturie in instantd, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

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

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

- Estimarile, proiectiile si previziunile s-au bazat pe situatia pietei la data evaluarii,
pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si 0 economie stabila in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.

- Evaluarea a fost realizatd avand in vedere prevederile Certificatului de urbanism
nr. 24231-2/09.09.2026 emis de Primaria Eforie:

Terenul situat in oragul Eforie, localitatea Eforie Nord, strada TUDOR VLADIMIRESCU nr. FN, in suprafard de
25mp din acte $i din mésurdtori, identificat cu 1E 108589 NU este construibil, conform acte menjionate in extrasul de
carte funclaris eliberat sub cerere nr, 210851/09.09.2026. In cazul in care IE 108589 se alipeste cu alta parcela
adiacenta si in urma alipirii se incadreaza in prevederile ant. 159, alin. 1 din Legea nr. 169/2026 privind Codul
amenajdrii teritoriulul, urbanismului §i constructiilor., acesta devine construibil,

Evaluarea a fost facuta in ipoteza utilizarii terenului conform cu cele mentionate in

comanda: teren intravilan — curti constructii. Valoarea obtinuta a avut in vedere cele mentionate.
In cazul in care ipotezele de lucru se modifica, valoarea se va modifica corespunzator.
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Principiile evaluarii

in practica evaludrii exista cateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de catre

societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezinta fundamentul unei analize

rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicd schimbarile intervenite in valoarea
proprietatii imobiliare.

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

2) Schimbarea. Foriele cererii si ale ofertei din piata care influenteazd direct valoarea
proprietatilor imobiliare se afla intr-o permanentd miscare, fapt ce conduce la schimbari
frecvente ale mediului economic si, ca rezultat final, la fluctuatu ale valorii. Principiul schimbarii
cere ca evaluatorul s3 sesizeze cauzele si efectele fortelor cererii si ofertei, studiind tendintele
si impactul lor asupra valorilor propnetat;lor imobiliare. Acest principiu obliga la precizarea
datei evaluarii.

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

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

- sa cumpere o proprietate imobiliara existenta, ce are o utilitate egala cu cea a
proprietitii evaluate. Aceasta alternativa reprezinta fundamentul abordarii prin
piata, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de piata;

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

- sacumpere o proprietate imobiliara ce genereaza venituri de aceeasi marime si cu
aceleast riscuri ca si cele ale proprietatii evaluate. Aceasta este baza abordarii prin
venit in scopul estimérii valorii de piata.

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

5) Echilibrul.

6) Factorii externi.

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

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103
Abordari in evaluare
10. Introducere
10.1 Evaluatorul trebuie s& ia in considerare abordarile in evaluare adecvate gsi relevante.
Pentru estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai multe
abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in continuare sunt abordérile
principale utilizate in evaluare: (a) abordarea prin piata, (b) abordarea prin venit si (c)
abordarea prin cost.
STANDARD DE EVALUARE - SEV 230
70. Abordarea prin piata
70.1 Drepturile asupra proprietatii imobiliare sunt, in general, eterogene (au caracteristici diferite).
Chiar daca terenul si constructiile au caracteristici fizice identice cu ale celor vandute pe piata,
localizarea va fi diferits. Tn poflda acestor deosebiri, pentru evaluarea drepturilor asupra
proprietatii imobiliare se aplica, in mod uzual, abordarea prin piata.

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
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70.2 Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietatii
imobiliare, evaluatorul ar trebui sa adopte unitatile de comparatie pe care participantii de pe piata
le considera general acceptate si adecvate in functie de tipul de activ evaluat. Unitatile de
comparatie folosite in mod uzual includ: (a) pretul pe metru patrat

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

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

Valoarea obtinuta 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 ca nivelul riscului evaludrii 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 n rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce o metoda de evaluare este o tehnica
specifica utilizatd pentru estimarea unei valori.

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

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

1.13. 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 $1 DE GUVERNANTA (ESG)

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $I PUBLICARE

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

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
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Raportul de evaluare a fost realizat de catre evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, Dr. Ing. Dogérescu George, posesor al legitimatiei cu nr. 12167, avand specializérile
EPI, EBM, El, VE-EPI.

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmétoarele:

o Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

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

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

Certific ca nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasté 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 referintd ai evaludrii — in care se gasesc principalele elemente cu
caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea:

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1.  SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cu suprafata de 25 mp.

Situatia juridica actuala — terenul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la
dispozitie. La data evaluarii terenul era liber de sarcini.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii. Vezi cap. 1.10 si prevederi
HCL 188/31.07.2026 si mentiuni cap 1.10..

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orase numara 506.45A8 de locuitori, populatia total3 fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se aflé pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul Romaniei,
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La Nord este
despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunare si Marea
Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

La Vest - fluviul Dundrea desparte judetul Constanta de judetele Calarasi, lalomita si
Braila, curgénd 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 tarmului spre larg, 12 mile marine (echivalent cu 22 km), se
intinde zona apelor teritoriale romanesti stabilite conform conventiilor internationale.

Cu cei 7071,29 kilometri 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 NORD-
EFORIE NORD este a doua mare
statiune a litoralului romanesc. Pozitionata la
aproximativ. 12  kilometri de municipiul
Constanta, pe drumul de legatura cu orasul
Mangalia, Eforie Nord este o statiune balneara '
renumita atat in tara, cat si in strainatate. 8
Imbinarea turismului recreativ cu cel de A
tratament face ca statiunea sa fie deschisa
turistilor pe durata intregului an. Bazele de
tratament din statiune atrag anual un numar
mare de turisti romani si straini, oferindu-le
tratamente moderne si cure folosind factorii
naturali din zona. Fiind o statiune in continua -
expansiune, Eforie Nord isi schimba infatisarea de la an la an. Pe langa hotelurile si terasele cu
renume din statiune, apar de la un sezon la altul vile sau pensiuni, terase sau restaurante noi,
pregatite sa intampine nevoile turistilor.

ISTORIC

Istoria statiunii Eforie Nord se leaga de cea a localitatii vecine, statiunea Eforie Sud, cu
care formeaza o unitate administrativa. Piatra de temelie a statiunii a fost pusa in anul 1894,
atunci cand organizatia Eforia Spitalelor Civile din Bucuresti a construit in zona un sanatoriu
balneoclimateric. Cinci ani mai tarziu, alaturi de sanatoriu se ridica, pe malul marii, prima unitate
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de cazare din zona, denumita Hotel Movila (actual Hotel
Parc, Eforie Sud), iar pe malul lacului Techirghiol se
amenajeaza Baile Movila. In acest fel a luat nastere
statiunea Movila-Techirghiol. Incepand cu anul 1920 in
. zona sunt construite numeroase vile, resedinte si case de
vacanta ale elitelor vremii. De-a lungul timpului, statiunea
s-a mai numit Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in
anul 1933 statiunea Eforie a apartinut de localitatea
Techirghiol.

PLAJA

Statiunea Eforie Nord se bucura de o
deschidere larga catre mare si o faleza a carei inaltime atinge si 30 de metri. Plaja statiunii are o
lungime de aproximativ 4 kilometri, iar latimea sa variaza intre 20 si 191 de metri. In zona de nord
a plajei se inalta faleza, cunoscuta ca un loc perfect de promenada. Legatura dintre faleza si plaja
este facuta prin intermediul unor scari. In partea sudica a statiunii plaja este mai lata si accesul
se face direct. Pe toata intinderea plajei intrarea in apa se face lin, iar nisipul are o granulatie mai
mare decat cel din Mamaia si Constanta. O parte din plaja este amenajata cu sezlonguri, umbrele
si beach baruri.

CAZARE S| MASA

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

BAZE DE TRATAMENT

In statiunea Eforie Nord va puteti bucura de efectele benefice ale factorilor naturali ai
zone in cadrul clinicilor balneoclimaterice. Bazele de tratament functioneaza pe tot timpul anului
si trateaza afectiuni reumatismale, bolile sistemului nervos periferic, tulburari de circulatie,
afectiuni dermatologice, obezitate, afectiuni respiratorii, sterilitate, rahitism. Tot aici se fac
proceduri de intretinere si tratamente de infrumusetare, folosind produse profesionale renumite.
Doua dintre cele mai moderne baze de tratament ale statiunii Eforie Nord sunt Ana Aslan Helth
SPA, parte a Hotel Europa, si clinica Efosan. Programele de SPA ale centrului Ana Aslan Helth
SPA imbina cu succes factorii naturali, specifici statiunii (aer puternic ionizat, apa sarata si namol
din lacul Techirghiol) cu procedurile clasice de tratament. Centrul de tratament balnear este unul
complex si include sali de hidroterapie, cabinete de masaj (masaj uscat/umed, terapeutic,

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Viadimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
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presopunctura, anticelulitic si de relaxare), saloane de ingrijire corporala, sali de kinetoterapie,
electro si magnetoterapie, sala de fitness, piscina interioara cu apa sarata din Lacul Techirghiol,
jacuzzi si sauna. Dintre terapiile care se desfasoara in cadrul Centrul Ana Aslan Helth SPA
amintim: baile cu namol, hidroterapia, kinetoterapia si electroterapie, diverse tehnici de masaj,
masaj cu hamol, sauna uscata sau umeda, dus-masaj Vichy, injectii cu Gerovital/Aslavital, terapii
corporale cu pietre vulcanice, bai saline cu alge si bai cu struguri. Tratamentele si procedurile
sunt initiate de specilisti bine pregatiti, iar atmosfera centrului este una benefica relaxarii corporale
si mentale. Baza de tratament Ana Aslan Helth SPA este deschisa pe durata Baza de tratament
Efosan functioneaza tot timpul anului, iar tratamentele oferite se axeaza in principal pe tratarea
reumatismelor si a sechelelor locomotorii dobandite in urma unor accidente. Pe langa aceste
afectiuni se pot trata cu succes tulburarile de circulatie, psoriazis si eczemele cronice, nevrozele,
obezitatea, bronhopneumopatii, anexite cronice, sterilitate si multe alte afectiuni. Tratamentele
au la baza proceduri cu apa sarata si namol, kinetoterapia, electroterapia de joasa, medie si inalta
frecventa, baile galvanice, fototerapia, ultrasonoterapia, magentoterapia, diverse tehnici de
masaj, sauna, inhaloterapia, baile cu plante si uleiuri, termoterapia. Echipa centrului de tratament
Efosan include medici si asistenti bine pregatiti. Alte baze de tratament sunt incluse in cadrul
hotelurilor Traian si Petrolul.

DISTRACTIE Si RELAXARE

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

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA Sl VECINATATI

Zona in care se afld proprietatea este zona centrald a loc. Eforie Nord, zona
preponderent comerciala si turistica. Zona este una cu un ambient civilizat, in apropierea plajei.

Accesul se realizeaz din str. Tudor Vladimirescu.

Pe str. Tudor Vladimirescu traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de
nivel scazut. in sezonul estival in zon4 traficul rutier si pietonal sunt medii, la fel si poluarea fonica.

n zona sunt amplasate: spatii turistice si ‘comerciale in care se desfagoara activitatea
preponderent in sezonul estival.

Vecinititile sunt caracterizate de imobile cu caracter comercial si turistic/unitati de
cazare.

Avantajele zonei sunt distanta foarte mica fata de faleza si Plaja Belona.

Pan3 la data intocmirii acestui raport de evaluare nu am putut identifica nici un
dezavantaj al zonei care sa afecteze valoarea proprietatii imobiliare analizate.

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluaté este amplasaté in zona centrald a loc. Eforie Nord. Proprietatea
are deschidere la Str. Tudor Vladimirescu.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre toate zonele acesteia;
circulatia auto este de nivel mediu in sezonul estival i scazuta in extrasezon.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

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

Zona de amplasament a terenului este comerciala si turistica.

Utilitatile de care dispune amplasamentul sunt: apa, energie electrica, canalizare, gaz.

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

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
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2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este constituita din Teren intravilan cu suprafata de 25 mp.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricd regulata si are
deschidere la str. Tudor Vladimirescu.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

Tn urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana centrala a
orasului Eforie Nord, zona turistica si comerciala.
o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se aflé in zona centralé a orasului, cu
drumuri de acces amenajate. In zona se afla spatii comerciale, unitati de cazare si tratament.
o Categoria de folosinta: curti constructii.
o Utilitati: apa, energie electrica, canalizare, gaze.
o Caracteristici; Teren fara inclinare, fard denivelari, formd geometrica regulata,
poluare cf. 2.4.
o Cf. CU 24231-2/09.09.2026: ,terenul ... NU este construibil”.
Terenul situat in oragul Eforie, localitatea Eforie Nord, strada TUDOR VLADIMIRESCU nr. FN, in suprafajd de
25mp din acte 3i din masurditor!, identificat cu IE 108589 NU este construibil, conform acte menfionate in extrasul de
carte funciard eliberat sub cerere nr. 210851/09.09.2026. In cazul in care IE 108589 se alipeste cu alta parcela
adiacenta si in urma alipirii se incadreaza in prevederile art. 159, alin. 1 din Legea nr. 169/2026 privind Codul
.amenajdrii teritoriului, urbanismului §i constructiilor., acesta devine construibil.

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 $I OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Viadimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
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CAPITOLUL Ill - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

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

Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei

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

(conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

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

Proprietatea imobiliara atinge maximum de productivitate sau cea mai buna utilizare, cand
factorii de productie (considerati de reguld 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 centrald a Loc. Eforie Nord intr-
o zona rezidentiala, turistica si comerciald, cu un ambient linistit si civilizat.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

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

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
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Zona Metropolitand Constanta are o piata imobiliara destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

in Loc. Eforie Nord existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizatd este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de 1anga constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piata a vanzatorului intrucét cererea este medie,
iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie se afla sub nivelul cererii. Oferta de terenuri
amplasate in zona analizata si vecinatati este prezentatd in anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

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

Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosintad CC
Client su utilizator Primaria Orasului Eforie
Scop evaluare Informare in vederea vanzarii
Drept de proprietate deplin
transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare
Adresa Eforie Nord, str. Tudor Viadimirescu, nr. FN
Amplasare Eforie Nord
Suprafata (mp) 25 mp
Destinatia intravilan
Topografia plan
Forma regulata
Utilitati utilitati la strada
Acces direct din str. Tudor Vladimirescu
Situatia actuala a Teren intravilan, situat in zona centrala a localitatii Eforie Nord
terenului
Indicatori urbanistici Cf PUG /RLU
Vecinatati Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Viadimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
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Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

Oferta este scazuta, existand putine terenuri libere in zona analizat&, langé sau in zone
similare.

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

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 dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

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

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piata pe
de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de 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 piatd si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

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

in zona analizata a loc. Eforie Nord existd o ofertd scdzutd de terenuri intravilane scoase
la vanzare (au fost identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- Informaitii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existentd; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata imobiliarda 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 proprietatilor imobiliare similare oferite la tranzactionare pentru
a avea informatii despre nivelul chiriilor, estimarea ratei de capitalizare, preturi de tranzactionare
(proprietati comparabile).

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate inh zona analizata si adiacente se
situeaza intre cca. 260 si 550 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

- preturile de ofertare diferd de preturile de vanzare cu cca. 10%-20%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitati, amenajari si destinatie.

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

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
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La momentul evaludrii piata este in dezechilibru cu cererea sensibil mai mare decéat oferta;
piata apartine vanzatorului.

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditile 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 piata 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 imbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Viadimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI
Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabila
rezonabild si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.
Analiza CMBU reprezintd o sectiune a raportului de evaluare, conform cerintelor de
evaluare a proprietatii imobiliare.
Analiza CMBU pune accentul pe utilizarile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urmatoarele utilizari potentiale: utilizarea curenta
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decéat cel de achizitie).Analiza CMBU pentru teren liber in esenta
consta in raspunsul la urmatoarele doua intrebari:
»  Terenul supus evaluarii trebuie lasat liber sau trebuie sa fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua variantd 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 ca CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sa gaseascad "constructia ideald" care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:
Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piata;
Se incadreaza in reglementarile de urbanism si in standardele curente de piat3;
Are preful cel mai convenabil.
In concluzie, analiza CMBU a unui teren liber este fundamentalé in procesul de evaluare
din cel putin urmatoarele trei motive: i
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 25 mp situat Tn intravilanul Loc.
Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, CP 905350, identificatd cu .E. 108589, zona
pentru care dispunem de informatii de piata.
> Pentru imobilul analizat, s-a avut in vedere ipoteza urmatoare: care daca terenul analizat
se alipeste cu o parceld adiacenté si in urma alipirii se incadreaza in prevederile art. 30,
alin. 3 din HGR 525/1996, acesta devine construibil:

VVVYV

vV V

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

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald, sunt derivate din
cele trei abordari 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 piatéd este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de

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

e Alocarea (proportia)

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

¢ Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

- Valoarea constructiei este 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, cét si pentru
constructia aferenta terenului si

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

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
n valoare de piata a terenului. Aceasta procedura este 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 s ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul inchirierii si sa determine perioada de detinere a proprietatii.

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord,'str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii gi 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 sa sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaludrii sau sa aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabila din punct de vedere
financiar.

Evaluarea parcelelor dintr-un lot de teren reprezintad o sarcina obisnuitd pentru evaluatorii
de proprietéati 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 terenulu.
Atunci cdnd 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 impérti 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 parcelérii si dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodologie

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
dat& apropiata de data evaluérii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor ajustari ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre 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 uzuala si preferabild tehnica de evaluare a terenurilor cu
conditia sa existe informatii suficiente despre vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
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Obs.Valoarea de piata a imobilului nu a fost estimata cu metoda comparatiei directe;
intervalul de valori al terenurilor scoase la vanzare in zona analizata este de cca. 260-550
Euro/mp. Acesta a fost utilizat ca o indicatie/verificare a valorii obtinute prin tehnica
aplicata.

5.2. METODE ALTERNATIVE UTILIZATE: CAPITALIZAREA DIRECTA: METODA
REZIDUALA

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

Metoda reziduala poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite
cumulativ urméatoarele conditii: a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand
CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie; b) venitul anual
net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi
estimat; c) pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru
constructie; d) daca existad autorizatie de construire. 94. Aplicabilitatea metodei reziduale este
limitatd deoarece pe piata interna, in prezent, exista putine informatii despre chirii pentru terenuri
si despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri. Avand in
vedere cele mentionate anterior (cap 5 al. 3), metoda de evalare care a fost utilizata fiind aceasta
metoda.

spatii comerciale

info Q1 2026 =
min max
CBRE 9,00% | 10,00%
Colliers 9,00% | 100,00%
Darian | artere principale 8,50% 9,50%
artere secundare 9,00% 10,00%

Cushman & Wakefield Echinox
8,00% 9,00%

iO Partners - JLL preffered 8,50% 9,50%

partner

Knight Frank - -

mediana 8,75% 9,75%

media 9,25%
localizare: Eforie Nord 10% 10,18%

5.3. 5ALTE METODE ALTERNATIVE
o Extractia de pe piata
Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul

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

* Alocarea (proportia)
o Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare

¢ Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii
Valoarea de piata a imobilului estimatd cu metoda extractiei de pe piata este:

Valoare de piata
Valoare unitara | 510,00 Euro/m? | 2.681 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 02.09.2026 — 5,2575 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda capitalizarii directe/tehnica reziduald a
terenului.

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

Aplicand metodea mentionata mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut
METODA CAPITALIZARII DIRECTE 510,00 Euro/m?

Concluzia evaluatorului asupra valorii estimate ca fiind cea mai credibil, utilizadnd datele de piata
disponibile la data evaludrii, este ca valoarea rezultatd prin aplicarea metodei capitalizarii
directe/tehnica reziduald a terenului 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 amanuntita, 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 aceasta metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piaté a proprietatii.

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

Cantitatea si calitatea informatiilor: Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie in
analiza este considerata suficientad pentru aplicarea abordarii mentionate.

Drept urmare, se considera ca valoarea care conduce la pretul cel mai probabil al proprietétii de
evaluat este cea rezultata din metoda capitalizarii directe/tehnica reziduala a terenului.

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 25 mp, situat in Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, CP
905350, identificata cu I.E. 108589, este:

Valoare de piata
Valoare unitars 510,00 Euro/m? | 2.681 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului — 02.09.2026 — 5,2575 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Obs.
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CAPITOLUL VII - ANEXE
7.1. CAPITALIZAREA DIRECTA/TEHNICA REZIDUALA A TERENULUI
ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE

Rata de capitalizare a fost preluati din studiile ficute de firmele specializate (pentru spatii comerciale
- orage secundare) si publicate in revista ,,Valoarea oriunde este ea” nr. 50 Q 12025, publicati de ANEVAR,
care aratau aga:
- CBRE Rominia: 9,00% -10,00%;
- Colliers International: 9% - 10%;
- Darian DRS: 8,50% - 9,50% pt. artere com. princ.; 9% - 10% pt. artere com. sec.;
- Cushman & Wakefield Echinox: 8% - 9,00%;
-iO Partners - JLL preffered partner: 8,50% -9,50%;
- Knight Frank: n/a.
S-a considerat o rati de capitalizare coforma cu pozitia imobilului si amplasarea statiunii fata de orasul
Constanta: ¢ = 10,18%.
S-a considerat un grad mediu de neocupare de 0%.(la acest tip de chirie se utilizeaza inchirierea per sezon, adici
per an). Din datele de piati existente si prelucrate de ciitre firma noastrii, s-a estimat o chirie negociata de cca
175 Euro/mp/sezon.

METODA CAPITALIZARII VENITULUI

o Suprafata utild (mpAu) 20,00
Chiria anuala/mp (EUR/mp) 175
Total chirie (EUR/an) 3.500]
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 3.500
Total VBP (euro/an) 3.500|
Venituri brute efective VBE (EUR/an) 3.500
Total VBE (EUR/an) 3.500|
Cheltuieli de exploatare %
Cheltuieli fixe
— impozit pe cladiri (EUR/an) 170
— asigurare (EUR/an) 28
Cheltuieli variabile '
— management 5,00% 175
— intretinere i reparatii 2,50% 88
Alocare pentru tnlocuiri 2,50% 88
Total Cheltuieli exploatare (EUR/an) 54
Venit net efectiv (EUR/an) 2.952
Total VNE (EUR/an) 2.952]
Rata de capitalizare % 10,18%)
Curs EURO la data evaluarii Lei/ 1 Euro 5,2575
Valoare imobil (Euro) 28.990
Valoare unitara investitii (Euro/mp) 650,00
Valoare totald investitii Euro 16.250
Valoare proprietate teren : (E(EEI()) ) ;z;‘:l)i

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589




@

GECO MEC 2003

W aneguream

Evubeare

| Corduintats

pag. 24

7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI
Nr Supr. .
Crt. Zona mp Pret (€) | Pretmp | Site Data
EN, bd. https://www.imobiliare.ro/oferta/
1 Republiciicu | 579 318.500 550,09 teren-constructii-de-vanzare- iunie 2025
1G Duca eforie-nord-579mp-260304428
Eforie Nord, https://www.storia.ro/ro/oferta/t pos T
2 central, zona | 2.670 1.335.000 | 500 eren-de-vanzare-eforie-nord- 2026
H Europa zona-centrala-IDE4J2
https://www.publi24.ro/anunturi/
imobiliare/de- -
. vanzare/terenuri/teren-
3 sEJfrorle Nord, 250 99.000 306 intravilan/anunt/proprietar- februarie
Plétanului ’ teren-pensiune-restaurant- 2026
zona-turistica-a-grand-front-14-
ml/f701h607f05i7h76d00646qag
51fhd1f4.htm " ‘ 
o pnt e https://www.storia.ro/ro/ofert A B
4 o ' 605 175.000 289 alteren-605-mp-centru- 2026
eforie-nor-IDBbRo.html
'httpsj/{www.gubli24.'ro/anunt
Eforie Nord, urifimobiliare/de- '
zona statia vanzare/terenuri/teren-
5 Petrom intre | 1875 487.000 | 260 intravilan/anunt/teren- aprilie 2026
Republicii si intravilan- R
Traian 1875m/507010302fed72hidg
d359hd8h37f231.htmi
Eforie Nord, https://www.storia.ro/ro/oferta/t | august
6 |langzpiats |30 SOOCOREN I CC eren-eforie-nord-central-IDBbOt | 2025

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, |E 108589




& GECOMEC 2003 g fomer

Comparabila 1
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-579mp-260304428

Terenintravilan, 579 mp - zona Eforie Nord £40,09 €./ o
Efsres gt husel.s Conatarta 318.500 €

Rate de in7.135 RONsund ) snmdonzi tondt

pry itmobiliare ro Finance  §
"v Proprietate reprezantats exclusi

FE L] \"

Cauc Trimite linkul urki prieten pe:

i [~} o

taw e v g

Descriere

Agentia EXPERT! IMOBILIARI va propune IN EXCLUSIVITATE spre achizitie un teren intravilan, excelent amplasat, situat in
zona centrala a statiuni Eforie Nord. Terenul are o suprafata de 578 mp, cu deschidere la 2 strazi, 22.43 ml si respectiv
3142 ml. Terenul beneficiaza de utditati la limita proprietetii - apa, canalizare si energie electrica. Acte ia zi: cadastru si
intabulare.

Pozitionarea sa, cu acces facil din doua strezl, il face ideal atat pentru dezvoltari rezidentizle, cat s pentru investitit
turistice (vila, pensiune, apartemente de vacanta).

Pentru mai multe informatii despre acest anunt imabiliar sau pentru a programa ¢ vizionare, nu ezitall sa ne contactati.
Suntemn aici pentru & va ajuta se gasiti locuinta perfecta pantru stilul dumreavoastra de viatal

£.2(P30854)
Citeste mai putin

Specificatii

iD anunt: X4AF13033 Actualizat in: 03.06.2025
Suprafata teren: §72mp Tipteren: Constructii
Clasificare teren: Intravilan Frontstradal: 2243 m

Nir frondin etradalo ?

Facilitati

Utilitdti Apd Canslizare Curent
Amanasjere strazi Astaltate Mijlosoe de trangportin comun  Hluminat stradal
Alte ceractenstici La gosea

Cormision standard

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
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Comparabila 2
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-central-2670mp-267521476

Teren de vanzare in Eforie Nord zona Hotel Europa 1.335.000 €

VeziHartk

Murtaza Negivetin
EURCEMPIRE IMOBILIARE
WTERMED

0752102222
072231970 1 0762194795

(owmme )

Trimite linkul unui prieten pe:

Activeazd notificdrile

r B
Descriere teren
Detalii teren
o 50
Clasificare teren: Intravilan Nr. fronturi stradale: 3
Utilitati
Destinatie Amenajare strézi
Rezidential  Comercial  Devacant? Asfaitate  lluminat stradal
Mijloace de transport in comun
Alte caracteristici Comision
La sosea Acces auto 2%

Cporturutate de mvestitie
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Comparabila 3

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intraviIanlanunt/proprietar-
teren-pensiune-restaurant-zona-turistica-a-grand-front-14-
mi/f701h607f05i7h76d00646ag51fhd1f1.html

Proprietar, Teren POT 60, CUT 2, vila 99 000 EUR © Telefon vakdat
turistica rezidential restaurant, zona A, front

0 anctants e Newrd O\ = 9 p . Py 34
5 wslania, Eforie Nord  § Vezip labil din 1/27/2026 1 W ﬁ

Alnur Ibram
Vezi toate anumjurile

0724799311

Contacteazd vanzdtorul

Bun3, mi intereseazd oferta
dumneavoastr3. Mai este valabild?

Caraclere ramase: 2039
@ Adougd figier ¢

Distribuie anuntul pe

Vila:Ella ¢

.
Afisate recent

A A
LFORIENOND

i

Specificatii
Suprafata terenului 250 m?
Front stradal 14
Numar fronturi 1
Latime drum acces 8
Descriere emotionala Teren ideal construire vila turistica
Destinatie Comercial, De vacanta, Rezidential
Amenajare strazi Asfaltate, lluminat stradal
Utititati generale Apa, Canalizare, CATV, Curent, Gaz, Telefon
Alte caracteristici Acces auto, Oportunitati de investitie, Teren imprejmuit
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Descriere

Persoana fizica, vand teren in suprafata de 250 mp in zona turistica zero a statiunii
Eforie Nord, avand deschidere 14 ml la strada Platanului si adancime de 18 mi.

Detin certificat de urbanism de construire P+3 eliberat recent, conform caruia cotele
sunt:

Imobile avand specific. regim turistic, alimentatie publica, comercial, locativ-
rezidential

POT (procentul de ocupare al terenului): 60% - amprenta maxima ia sol - 150 mp
CUT (coeficientul de utilizare al terenului). 2 - suprafata maxima desfasurata - 500 mp
Regimul de inaltime maxim: S+P+3E

Posibilitate construire parcare subterana, 12 studiouri si unitate comerciala
alimentatie publica la parter.

Utilitatile existente Ia teren: apa, curent, canalizare, gaz, internet.

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

ID anunt: 1753543262
» Vezi detalii pe romimo.ro

@ Vizualizdri: 489

{3 Roporteozd

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Viadimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589
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Alte oferte:
4)
hitps://www.sto

-

Yoate imagintie (7}

"

Teren 605 mp Centru Eforie Nor

175 000 € 2s0¢m

Pontica imobiliare
@ Desired New Home
& Eforie, Constanta %, 0750403486
Teren de vinzare
Suprafats util: 605m?
Tip teren: intravilan
Localizare: urbana
Dimensiuni: 14.0x43.21 m
Gard: f8r3 informatii
Tip acces: asfaltat
imprejurimi: fard informatii
Media: fard informatii
Tip vnzitor: agentie
Descriere

Va propunem un teren de 605 mp in Eforie Nord, zona buna, aproape de
centru, Terenul este pe colt cu iesire 1a 2 strazi. Pe teren se afla 2 corpuri de
clidire cu o suprafata totala de 70 mp. Apa, canalizare si energie electricd
prezente, conducta de gaz Ia strada. Pref 289€/mp

3: 8863730 P Raporteazd

D intern: CP2099920

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589
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5.
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de—vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-1875m/507010302fed72hidgd359nhd8h37f231.html - 290 e/mp

oo © Teiafon validat

Teren intravilan 1875m 487 000 EUR £ |
f 4
N -
9 Constanta, Efode Nord 9 Vezipe Valabil din 4/1972026 4 2549 Pid
hartd )
Proprietar
. . Vezi toate anunturile
Specificatii
0791582554
Suprafata terenulul 1875 n?
Front stradal 35
) Contacteazd vanzdatorul
Numar fronturi 1
Alte detali pret 480.000 euro B e i onte walabila?
s 4

Destinatie Comercial, De vacanta, Rezidential Caractere rémase: 2039

Amenajare strazi Huminat stradal, Miloace de transport in comun, Pietruite % Adougd fisier ¥

Atte caracteristici Acces auto, Oportunitali de investitie

L d

Descriere

Proprietar vand teren situat in intravilanul orasului Eforie Nord, zona statiei Petrom,
intre str.Republicii si str.Traian.

Terenul este liber si beneficiaza de toate utilitatile.

Se preteaza pentru bloc sau hotel.

POT=40%, iar pentru locuinte cu dotari la parter=50%, CUT=0,8

Dimensiunea terenuiui 35 51.

Regim inaltime P+1+3E .Certificat urbanism.

Nu deranjati inutil.

Vanzare directa, exclus agentii imobitiare.

Accept plata in rate.

ID anunt: 1680100727
b Vezi detalii pe romimo.ro

® VizualizGri: 448

I3 Raporteazd

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589
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6.
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-central-IDBbOt - 300 e/mp

Toate imaginite (7)

Teren Eforie Nord Central

90 000 € :zo0em:

Dieaconu Razvan

Desired New Home

,g Eforie, Constanta %, 0764058527

Teren de vinzare

Suprafatd utils: 300 m®

Tip terer: intravilan

Locatizare:

Dimensiuni:

Gard:

Tip acces: asfaltat

Imprejurimi:

Media: ) apdcurentd
© gaz
@ electricitate
@ canalizare

Tip vanzitor: agentie

Descriere

Se vinde teren 300 mp intravilan in Eforie Nord, zona centrala, langa piata, cu
iegire 1a 2 strizi. Terenul este liber de constructii, toate utititatile sunt
prezente. Pret 300€/mp

1D: 8863849

1D in birow: CP20S5SEET

dd- 10 x 30 ml

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589
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7.
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-central-1082mp-
253822835
250.{090€

Teren intravilan 1080mp Eforie Nord Centru
£ lorie Norg iy

nia - VioziHart3
Rate de 185.671 RON/Iund ) simuleazh credit

I proprietate reprezentats exclusiv (= in
' Avantim Performance

0770490022
Apeiears soum

( © Trimitemess] j

L © Whatsapp ]

Trimite finkul unui prieten pe:

.9. f O

Factbook  Messengi

23

Activeazd notificarile

oty s m & Jos ot o Anbe mag

Sup. terery Tip:

=

L 1os2mp {3} Constructi
Descriere teren

Agentia imobiliara Avantim va propune spre vanzare in Exclusivitate un teren in centrul statiunii Eforie Nord avenc o
suprafata de 1082mp cu deschidere pe trei laturi fiing o reals investitic pentru dezvoltarea imobilelor turistice sau
colective Proprictatea se pogte vinde integral sau se poate parcels in dous loturi de S40mp fieczre cu deschidere
de21mi Pentru mai multe detalii ne puteti contacta la numarui 0770490022 EREEEERr

Electricitate Apé Canelizare

Detalii teren
Denunt:  XEGPO300H (3 253822835 (3 Actualizatin: 18 lunie 2025
Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 42m
Nr. fronturi stradale: 3 Latime drum acces: &m
Utilitati
Destinatie Amenajare strazi
Rezidential Asfaitate  Mijloace de transportin comun
{luminat stradal
Alte caracteristici Comision
Lasosea  ACCesauto 2%

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, [E 108589



& GECOMEC 2003 ST

|
Mentgtinem | Exwbesie | Cossuientd ‘,T’.I. :.'QNET

OFERTE INCHIRIERE SPATII COMERCIALE

1. https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatii-comerciale-eforie-nord-zona-centrala-spre-
mare-IDknQLt.html?search reason=search%7Cpromoted

PRIVAT )

» F
w Pe OLX din ianuarie 2014

Activ pe 19 aprilie 2026

‘ %, 076177 0200 l

Mai multe anunpri sle acestul vanzdtor >

LOCALITATE
@ Eforie Nord Plaa D?’@Pa-’(adm ()
Constanta y oy
“isly: O
i, . ‘
Vezi locatia pe hartd
DREPTURILE CONSUMATORILOR v
Achizidie de la vanziton orivatl nu sum protalate de lecia
Reactualizat la 09 mal 2026 @

Inchiriez Spatii comerciale Eforie Nord Zona
Centrala spre mare

10€

[] emomoveazA O REACTUALIZEAZA

Persoana fizica Vanzare/inchiriere: Inchiriere

DESCRIERE

Inchiriez spatii comerciale in Eforie Nord, zona centrala {strada Brizei, foarte aproape de centru si de
faleza), apa, canalizare, curent 380, toalete, pretabil orice activitate, zona comerciald. Spatiile disponibile
auintre 16-70 mp. Pentru mai multe detalii iegate de spatii sau pref va rog sa ma sunati la numérul de
telefon din anunt.

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589
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2. https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-in-eforie-nord-central-
IDkhPTt.html?search reason=search%7Corganic

PRIVAT (D)
4 Andrei

&d Pe OLX din februarie 2012
Activ pe 06 mal 2026

l % 072183 0069 }

Mai multe anunjuri ale acestul vénzdtor )

LOCAUTATE
® 23augustl p
Eforie Nord
P J
Vezl iocafia pe harth

B

L x
DREPTURILE CONSUMATORILOR v
Achizifiie de la vinz8tor privali nu sunt provefate de legie
wivind drepturile consumataring

Postat 2 aprilie 2026 VY,

Spatiu comercial de inchiriat in eforie nord , central

6990 €

[] eromoveazi ( meacTuALZEAZA

Persoana fizica Suprafata utla: 120 m?

DESCRIERE

Inchiriez spatiu comercial in eforie nord langa posta

120 mp

Strada 23 august nr 1

Magazin alimentar, farmacie , legume fructe, suveniruri, cabinete medicale , birouri,
Pe sezon 7500 eur. Neg.

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589
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3. https://www.storia.ro/ro/oferta/pensiune-cu-aspect-specific-maramuresean-agigea-
IDH9ji?session long olx=1777c53cd3dx53c2df7e&session_olx=19e13072054x4ccd785¢

— e al :

Toate imaginile (20)

Pensiune cu Aspect Specific Maramuresean, Agigea Flotrin Gheorghe

3000 €Ilun5 ) ’;‘ Union Group

7 R 0721256024

P Ant. Ps Nume*®

2"k C )

|
|

| Introdu prenumela i numele tdu de famili

Spatiu comercial de inchiriat
Suprafatd utils: 300 m*

Descriere

Pensiune Maramuresana de inchiriat — un colt autentic de liniste si traditie,
chiar in Dobrogea 77

Imagineaza-ti ca pasesti intr-un loc unde timpul incetineste... unde fiecare
obiect spune o poveste si fiecare colt iti aduce aminte de copilarie. Aceasta
pensiune nu este doar o proprietate - este o stare.

Situata in Agigea, la doar cateva minute de plajele din sudul litoralului (Eforie
Nord, Eforie Sud, Tuzla, Costinesti), dar si aproape de Constanta, Portul
Tomis, Faleza Nord sau Mamaia, locatia imbina perfect linistea cu accesul
rapid catre cele mai cautate zone turistice.

La doar 2-3 km distanta regasesti restaurante pescaresti renumite, precum
Golful Pescarilor si Pescaria lui Matei - locuri unde savoarea marii

completeaza perfect experienta.

Insa adevarata magie incepe din momentul in care treci pragul casei...

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589
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Un aer autentic maramuresean te invaluie instant. Simti caldura unei case
traditionale, tihna si linistea pe care doar locurile cu suflet le pot oferi.
Covoare aduse din Maramures, mobilier traditional ales cu grija, detalii care
nu doar decoreaza, ci creeaza o atmosfera unica - aceea de ,acasa, de casa
bunicilor, de liniste adevarata.

Proprietatea se inchiriaza integral si este ideala pentru: - dezvoltarea unui
business turistic profitabil

- cazare angajati {perfect organizata pentru echipe)

- locuire personala pe termen mediu sau lung

Compartimentare si facilitati: - 6 camere la parter, fiecare cu pat matrimonial
si baie proprie

- § camere la mansarda cu paturi single, 2 bai si o chicineta

-1apartament la etajul 1 cu living, semineu, 2 dormitoare, baie siterasa

- bucatarie exterioara complet functionala

-zona de luat masa in curte

- 5locuri de parcare in curte

- incalzire pe gaz

interior curat, ingrijit, complet functional - cu mici detalii vintage care
pastreaza farmecul autentic al locului.

Pret:

3000 euro Juna in sezon
2500 euro luna extrasezon

Daca simti ca acest loc te cheama... daca iti doresti mai mult decat o simpla
proprietate, daca vrei o experienta - nu doar o inchiriere...

Nu mai sta pe ganduri.

Contacteaza acum si descopera locul in care linistea devine stil de viata.

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589
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4. https://www.storia.ro/ro/oferta/nchiriez-spaiu-comercial-tuzla-

Inchiriez spatiu comercial Tuzla

500 € nonx

(4 Tuzla, Tuzta, Constants

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafatd utilé:

Etaj:

Destinatia proprietatii:
Locatia imobilului:
Liber dela:

Tip vinzdtor:

Stare:

Informatil suplimentare:

Descriere

68 m*

parter

fard informatii
vild

férd informatii
privat

gata de utilizare

® aer conditionat
® fumatul exclus

‘4‘ .

IDG6Vr?session long olx=19739f0d132x325dc745&session olx=19e15b4d3abxfd9dailc

Toate imaginile (10)

Catalina lonescu
& Anunt propristar
% 075285166

Nume*

) Intraddi nrantimale o nomata Ho de £

incepand cu data de 1.05.2026 inchiriem un spatiu comercial stradal de 68m?
+ magazie marfi de 25 m? situat central in loc Tuzla 1a intersectia strézilor
Costinesti cu Farului fiind recomandat pentru cabinet stomatologic,salon
infrumusetare, fast food, etc.. Spatiul se va preda gol iar chiria lunara este de

500 Euro fix + cheltuieli.

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589
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5. https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-tuzla-intre-eforie-si-costinesti-drumul-spre-
mare-
IDknl4q.html?reason=extended search extended distance&search reason=search%7Cor

ganic

PRIVAT (D
# Valerica

Pe OLY din aprilic 2015
Activ pe 13 aprilie 2026

Trimite mesaj

%, 077 083 6390

!ll \&. A I | Mai muite anunturi ale acestui vanzilor D

e

LOCALITATE

Tuzla
Constarda

Vezi locatia pe harts

DREPTURILE CONSUMATORILOR v
Achizitite de la vanzBtori prvali nu sunt protejate de

Postat 23 aprilie 2026 \V,

Spatiu comercial, Tuzla intre Eforie si Costinesti
drumul spre mare

750 €

[ eromoveazi (' ReAcTuALzZEazA

Persoana fizica Vanzare/inchiriere: Inchiriere Suprafata utila: 89 m?
roatane @
Allianz @ Tlﬂac @ Asigurare pentru casa ta
DESCRIERE

Inchiriez spatiu comercial in localitatea Tuzla, strada Pasajului numarul 71, 89 mp plus 25 mp
terasa ,situat pe drumul care duce la plaja, langa calea ferata.

DOTARI St UTILITATI

Spatiul dispune de curent trifazat, apa curenta si canalizare. Grupul sanitar este finisat modern.
CONDITH DE INCHIRIERE

Pretul este de 750 Euro pe luna. Spatiul se inchiriaza la stadiul actual. Chiriasul se va ocupa de
montarea celor 4 usi de interior, a prizelor, a corpurilor de iluminat si de finisarea treptei de la
intrare. Toata investitia facuta de chirias in aceste finisaje se scade din plata chiriei.

Pentru mai multe detalil si vizionari sunati la numarul 07******30

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589
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6. https://www.storia.ro/ro/oferta/mihail—koqalniceanu-spatiu-de-inchiriat-apropiate—de-baza-
nato-
IDGLKO?session long olx=19739f0d132x325dc745&session olx=19e1aa88262x761 77d3f

Toate imaginile (7)

Mihail Kogalniceanu - Spatiu de inchiriat, apropiate de baza nato Loredana Menisa
11 O O € und i Tomis Top Estate
%, 0720342044
£\ Strada Primaverti, Minail Kogalniceanu, Mihail Kogainiceanu, Constanta Numea*
|
| Intredu prenumele §i numele tdu de e
Spatiu comercial de Inchiriat
Suprafatd utils: BOm*
Etaj: parter
Destinatia proprietatii: magazin
Locatia imobilului: f3rd informatil
Liber de la: 2026-04-20
Tip vénzdtor: agentie
Descriere

Spatiu comercial de inchiriat - Mihail Kogéiniceanu

O oportunitate excelentd pentru dezvoltarea afacerii tale! Se oferd spre
inchiriere un spatiu comercial modern, open space, situat in Mihail
Kog&iniceanu, pe strada Tudor Viadimirescu, intr-0 zond cu vizibilitate buna,
14ngé baza Neto gi Restaurant Enigma.

Detalii spatiu:

Suprafata utild: 130 mp

Compartimentare open space, ideald pentru multiple tipuri de activitati
Centrald termicd proprie

3 c&i de acces, facilitdnd fluxul de clienti i aprovizionarea

Parcare privatd

Bonus: Posibilitatea de a inchiria inc 250 mp de terasi, perfecta pentru
activitéti HoReCa, evenimente sau zoni de relaxare pentru clienti.

Locatia este potrivitd pentru restaurant, cafenea, showroom, clinic, birouri,
sald de fitness sau alte activitdti comerciale.

Pentru mai multe detalii sau pentru programarea unei viziondri, nu ezitati s3
ne contactati.

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Viadimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589
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7. https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-comercial-de-inchiriat-in-cumpana-soseaua-constantei-

Spatiu comercial de inchiriat in Cumpana Soseaua Constantei

1300 €

& Cumpana, Cumpana, Constanta

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafatd utild:
Etaj:

Destinatia proprietatii:

Locatia imobilului:
Liber de la:

Tip vanzétor:

Stare:

Informatii suplimentare:

DGb57’?seSS|on lon olx—1 9739f0d1 32x325dc745&session olx=19e1aa88262x76177d3f

Toate imaginile (15)

luliana Stamate
RE/MAX PLUS

o, 0371780201

Nume*

Introdu prenumele si numele tiu de f2

186 m?

parter +

@ restaurant +
© birouri ¥
® servicii +

separata
2026-05-04 +
agentie

gata de utilizare +

@© incélzire +

© parcare +

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589
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Descriere

Spatiu comercial de inchiriat - acces direct l1a $oseaua Constantei, Comuna
Cumpana

V3 propunem spre inchiriere un spatiu comercial modern, situat intr-o zond
cu vizibilitate excelentd, la intrarea in Comuna Cumpdna, cu acces direct 1a
Soseaua Constantei.

Proprietatea se preteazd pentru numeroase tipuri de activitati comerciale -
birouri, cafenea, restaurant, sald de fitness, cabinet medical sau showroom.
Proprietatea are imbunatatiri si este pregatita pentru a fi inchiriata imediat.

Clidirea este construitd din cirdmid3 si izolata termic cu polistiren de 10 cm,
oferind eficientd energetica sporita.

Spatiul beneficiazs de:
Incélzire in pardoseald,
Senzoride fum,

Zone de depozitare

Doua grupuri sanitare.

Suprafata utilé: 186,6 mp

Avantaje suplimentare:

Acces facil dinspre $oseaua Constantei,
Parcare proprie cu 5 locuri, inclusd in pretul de inchiriere.

Pentru a descoperi pe deplin potentialul acestui spatiu $i a vé convinge de
oportunitatea investitiei, va invitdm s stabilim o vizionare!

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, [E 108589
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8. https://www.storia.ro/ro/oferta/valu-traian-cod-02-cabinet-medical-in-cadrul-clinicii-de-
stomatologie-

gt S,

& ALLIANCE

(,3, 5‘&5&_?‘30 = Toate imaginile (9)

VALU TRAIAN(COD 02) cabinet medical in cadrul clinicii de Stomatologie Anca Bibicioiu

20 0 € flund ALLIANCE Real Estate Business Ce..
Y 0724157695

£ Vatu Lui Tralan, Constanta Nume*

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafatd utils: 15 m?

Etaj: 1

Destinatia proprietatii: fard informatii
Locatia imobilulul cladire de birouri
Descriere

Seinchiriaza 2 cabinete medicale fiecare in suprafata de 15 mp in cadrul
clinicii de Stomatologie situata pe strada Calea Dobrogei, nr 126, localitatea
Valu lui Traian, judet Constanta!

In pretul de 250 euro / camera sunt incluse toate utilitatile ( curent, gaze, apa
etc).

Imobilul este situat chiar la soseaua principala, cu vad si trafic pietonal. in
cadrul clinicii 1a parter este amenajata o sala de asteptare comuna pentru
toate cabinetele. Tot 1a parter mai gasim : camera de Risc Biologic, toaleta
pentru pacienti si boxa de curatenie. La etaj gasim grupul sanitar destinat
medicilor, vestiar, bucatarie si balcon !

In caz de nevoie se poate da acces si la camera de sterilizare !

Oferta este valabila doar in luna decembrie 2025 - pentru primele 6 luni de
chiriel Dupa 6 luni chiria va fi 250 euro.

Pentru mai multe detalii va asteptam cu drag la vizionare !

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, [E 108589
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9. https://www.storia.ro/ro/oferta/murfatlar-cod-02-spaiu-comercial-de-nchiriat-
IDErCt?session long olx=19739f0d132x325dc745&session olx=19e1aa88262x76177d3f

Toate imaginile (15)

MURFATLAR { COD 02) - Spatiu Comercial de inchiriat Anca Bibiciolu

2200 € fiund ALUANCE Real £state Business Ce..
Q 0724167696

£ Murfatiar, Constanta Nume*

Introdu prenumele s numele tiu de fz

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafatd utiid: 320 m*

Etaj: parter
Destinatia proprietatii: f3rd informatil
Locatia imobiiulut: centru comercial
Liber de la: f&rd informatii
Tip véinadtor: agentie
Descriere

inchiriazd un spatiu generos, perfect pentru afacerea ta, situat in inima
localitétii Murfatlar, judetul Constanta, chiar intre blocuri ¢i in imediata
vecinitate a magazinului Profi - 0 zond cu trafic pietonal intens !
Suprafatd utila totald: 320 mp

Distribuit¥ pe subsol, parter si etajul 1 (aprox. 100 mp pe nivel)

3 grupuri sanitare

3 aparate de aer conditionat pentru confort pe tot parcursul anului
Contorizare separatd ~ control total asupra costurilor

Sistem de alarm cu firm¥ autorizatd - sigurantd garantatd

ideal pentru supermarket, showroom, farmacie, cabinet medical, birouri sau
orice altd activitate comerciald ce necesitd un spatiu amplu, bine

compartimentat i ugor accesibil.

Locatie excelentd: inconjurat de blocuri, intr-o zond rezidentizlé dens
populats, cu potential ridicat pentru orice tip de afacere.

Pentru mai multe detalii i programarea unei viziondri, nu ezita s& mé
contactezi!

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
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10. https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-si-locuinta-deasupra-statiunea-neptun-
sezon-sau-ter-
IDH5aZ?session long

olx=19739f0d132x325dc745&session olx=19e1aa88262x76177d3f
. AL | Y

.

Toate imaginile (8)

£ Reteveu

Spatiu comercial s locuinta deasupra- Statiunea Neptun- Sezon sau ter

Adrian Acsenti
3 50 € Nung Tomis Top Estate
Q, 0728396834
{9 Mangatia, Constanta Nume®
It rmedis mrsnomala o) soveele P do 62
Spatiu comercial de inchiriat
Suprafatd weill: 53.81m’
Etaj: parter
Destinatia proprietatii: magazin
Locatia imobitului: £ard informatit
Liver gela: 2026-04-27
Descriere

Deinchiriat Spatiu Comercial + Garsoniera mobilata si utilata deasuprs |
Centru Neptun

Locatie: Strada Tradafirilor, nr. 3, centrul Statiunii Neptun | Zona Prichindel

Suprafata: Parter Spatiu Comercial: 27,34 mp | Garsoniera: 32,27 mp, care 5,8
mp baicon

Pret: 350 euro lunar, spatiul comercial sau 500 euro lunar, incluzdnd
garsoniera.
4000 euro/sezon, spativl comercial sau 5500 euro/sezon, incluzénd
garsoniera

Vi prezentdm spre inchiriere un imobil mixt, ideal pozitionat in centrul
statiunii (Zona Prichindel - Biseric), pe segmentul cu cel mai mare flux
pietonal si vizibilitate maximé. Proprietatea este compusé dintr-un spativ
comercial 1a parter si 0 garsonierd situatd imediat deasupre, oferind o solutie
completd pentru afacere i locuire/cazare,

CARACTERISTICI PRINCIPALE:

Locatie Strategicd: Situat in inima statiunii, 1ing¥ Bazarul Prichindel i
Biserica Ortodoxé ~ punctul de reper principal pentru tofi turistii.
Configuratie Duald: Parter: Spatiu comercial versatil, cu vitrind §i acces facil,
pretabil pentru retail, cafenea, farmacie, cabinet sau birou.

Etaj: Garsonierd luminoasd, ideald pentrulocuinta proprietarului, cezarea
personalului pe timp de vard sau inchiriere in regim hotelier.

Flux Turistic Garantat: Pozitionarea pe artera principald asigurd un trafic
constant de clienti pe tot parcursul sezonului + locuri de parcare

Acces Rapid: Doar 7-8 minute de mers pe jos pand la celebra plajé .la
Steaguri”

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
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11. https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-95-mp-utili-sau-casa-de-locuit-lumina-700-euro-
luna-
IDjFKZx.html?reason=extended search extended distance&search reason=search%7Cor

ganic

PRIVAT D

Aurelian LICOI
Pe OLX din iunie 2016
Activ pe 25 aprilie 2026

Trimite mesaj

S 074 458 6572

Mai mutte anunfuri ale acestui vanzitor >

A
ra

DREPTURILE CONSUMATORILOR A V4

Achizitile O ta vinzston prival nu sult protejate de
legie privind dreplurile consumatoniios

Postat 25 apvitie 2026 O

Publicitate
Spatiu Comercial 95 mp utili sau Casa de Locuit © GoDaddy .
Lumina, 700 euro/lund Bl s s S5 gy

700 € rretuienegociabi 1V

Persoana fizica Vanzare/inchiriere: Inchiriere Suprafata utila: 95 m?
russstane @
Allianz @ '|1rlac @ Asigurate pentru casa ta
DESCRIERE

DE INCHIRIAT SAU DE VANZARE — Casa de locuit sau Spatiu Comercial Central, Comuna Lumina
Str. Mare nr. 169, vizavi de Primarie

O oportunitate excelentd pentry investitori sau antreprenori:

Casa de locuit 131 mp construiti + curte 293 mp sau un spatiu comercial pozitionat excelent, in
centrul comunei Lumina, cu trafic pietonal intens intre doud scoli i expunere directd la strada
principala!

in luna octombrie 2025 imobilul a beneficiat de o renovare in proportie de 80%, a fost inlocuit
acoperisul in totalitate iar interioarele au beneficiat de recompartimentare. Functie de noul
proprietar sau chirias, spatiul se poate folosi asa cum este sau compartimenta functie de
destinatia solicitata.

Supermarketul L3 Licoi” a functionat in ultimii 22 de ani in acest spatiu comercial.

Suprafaté total construitd 131 mp din care spatiu utit 95 mp: Casa de locuit sau spatiu pentru
vénzare open-space + magazie + birou + grup sanitar + spatiy de depozitare.

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Viadimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589
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WMatisgkiramt | Evidsare | Corsulenld

7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT
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7.4. FQTO IMOBIL S| VECINATATI:
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

‘ ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 188 din 31.07.2026
privind aprobarea oportunité(ii vanziri prin licitatie a imobilului teren situat in Crasul Eforie,
localitatea Eforie Nord, str. Tudor Viadimirescu nr. FN, in suprafas de 25 mp

Consiliul Local Eforie,

Avénd in vedere:
- Proiectul de hotérére prezentat de Primarul Orasului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului orasului Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat
- avizele comisiilor de specialitate ale Consilinlui Local al Oragului Eforie;
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii tucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile vlterioare;
- art. 354, art. 358, art, 363 alin, (1), (2), (4) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- numarul de inventar 5044 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02,2020 completata prin HCL
214/30.06.2025 pentru acest teren;
- HCL n1.221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
proprietate privata a Orasului Eforie;
- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI in dosarul 87076/06.04.2026 pentru
acest imobil;
- terenul se afla in zona de impozitare A - Eforie Nord

In temeiul prevederilor art. 129 alin (2) lit ¢), alin (6) lit b), precum si ale art. 139 alin
(2) din QUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare,

HOTARASTE

Art, 1. Se aprob# oportunitatea vanzirii prin licitatie a imobilului teren situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Tudor Viadimirescu nr. FN, in suprafafs de 25 mp, identificat
cu LE. 108589.

Art. 2. Arhitectul Sel prin Serviciul de Urbanism, Disciplina in Constructii va intocmi
Certificat de Urbanism pentru acest imobil si il va transmite Serviciului Administrarea
Domeniului Public si Privat .

Art, 3. Prezenta hotlirfre va fi dusd la Indeplinire de Primarul Orasului Eforie prin
aparatul de specialitate.

Art. 4. Prezenta hotirdre va fi comunicatd institutiilor, autoritdtilor si persoanelor
interesate prin grija secretarului general al oragului Eforie.

Hotdrérea a fost adoptatd-cu un numér de ..16... voturi “pentru”, ...-... voturi
“impotriva®”, din mtalul dé 17 condiliéri in funciie.

B

PRESEDINTE DE SEDWTA" 5\ CONTRASEYINEAZA
CONSILIER .. ' | =) SECRETAR GENERALDRAS EFORIE
ORBOCEA DAMXJ(T@& PREOTEASA|JABRIEL

ROMANIA, jud. Constana, Eforic Sud, sir. Progresului, nir. 1, tel. 0241748633, fax 0341733155, www.primariscforie.ro

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
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| Nr. Cadastral

Suprafatn masurata
a imobilului (mp)

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1 : 200

Adresa imobilului :

| 108589 25 mp | Loc. Eforic Nord, Str. Tudor Viadimirescu FN
[ ! 1 |
Cartea funciara nr. | Ummlea Administrativ Teritoriala ( UAT )
| FFOR]E
E:
2om85 R
|
2
291266 | R
i
' N A, Date referitoare fa teren
! Pﬂ?gl;h _ Categoria de Suprafata (mp) Mentiuni
1 cC 25 mp Imobilul nu este imprejmuit
Total | 25mp . -
B. Date referitoare 1a constructii
Cod. Destinatia Suprafata construita Mentiuni
| 1a sol (mp) B B
Total
— — o s A o
Suprafata totala masurata imebil S =25 mp
Suprafata dm acte nnobll §=25 mp
CRRTIFICAT DE A CTORZARE > S ‘onf] {mobilului in baza d
SERIA RO.CTF NR. 0186 oy blicky, g g lid W
CATEGORI, Semnstura
Lo;&w;n“damuza mmtmlor Ia mn
:?mpo:x?::m :‘mll cu mhwca dfn ﬁ:m!
Dhata: 04,04,2026
) Lucian- (e
BORDEA DOROEAANDREER ELENA Virgi Paun S 2303
ANDREEA-ELEN A Date: 2026.04.04 15:49:34
EEEe 87076/2026

291285

291266

2
2
2
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. r r Oficiul de Cadastru gi Publicitate imobiliard CONSTANTA

Nr.corere | 87076
’ Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Constanta Ziva  j_ 06
«’ Luna 04
=

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e

Ciod wentheaie
ALINTIA AATHIN 1A
RN

26
Theh et B B PENTRU INFORMARE | W@ :
Carte Funciars Nr. 108589 Eforie 'Im ‘ IIIM

A. Partea |, Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Str TUDOR VLADIMIRESCU, Nr. FN
e et "| suprafata* (mp) Observatil / Referinte

Al 108589 25 Teren neimprejmuit;

B. Partea li. Proprietari si acte

Inscrier] privitoare la dreptul de proprietate i alte dreptur] reale Referinte

87076 / 06/04/2026

Act Administrativ nr. 214, din 30/06/20625 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 31057-
1INP, din 27/10/2025 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ nr. 38, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL
LOCAL EFORIE; Act Administrativ_nr. 31057-1Al, din 27/10/2025 emis de PRIMARIA EFORIE; |
81 intabulare, drept de PROPRIETATE -DOMENIUL PRIVAT, dobandit prin Al
Lege, cota actuala 1/71 o
| 1) ORAS EFORIE

C. Partea lll. SARCINI .
tnscrieri privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referine
N de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care congine date cu caracter personal, protajat de prevederiie Regulamentutui (UE) ar, 679/2016 5/ Legil 190/2018 Pagina 1 din 3
< apay.ancolro
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by

Carte Funciard Nr. 108589 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)¥ Observatli / Referinte
108589 25
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALN LINIARE IMOBIL

’\3

Date referitoare la teren
g’g Cf:'t:sg':?; ::,?g: Suz;?;?:a Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curtt | pa 25 - - - Imobilut nu este imprejmuit.
constructii
Date referitoare la constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
Inceput sfdrsit o {m)
1 2 14.328
2 3 1 .834
3 4 13.92
4 5 0.351
5 1 1.442

*“* Lungimlile segmentelor sunt determinate fn planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 millmetru.
*ex Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai micl decét valoarea 1 milimetru.

Document care confine date cu caracter p protejat de prevedari i {UE) nr. 679/2016 5 Legil 190/2018 Pagina 2 din 3

spuy.ancpkro
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KT

Carte Funciard Nr. 108589 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciara originala, pastratd de acest
birou,
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, In conditiile legil.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data solutionérii, Asistent Registrator, Referent,
28-04-2026 CRISTINA DIACONESCU

Data eliberarii,

A . {parafa sl semnatura) {parafa si semnatura

Acest document se ellbereazi gratuit pentru proprietarii imoblielor. Pentru alyl solicitanti, costul
m«wamuhm.wm«umwwm«mmn tforma
JfL- y:a pl.ro

Document care conging date cu caracter personal, protefat de prevederiie Regulamentulul (UE) nr, 679/2016 5! Lagil 19012018 Pagina 3 din 3

PRy AKPLID Fupraputat yorsunes 11
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 108589 / UAT Eforie

pr’
74 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA
!‘ NCPI Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta

AT NTIALS STR MIHAI VITEAZU NR 2B COD POSTAL 900682 CONSTANTA JUD CONSTANTA
Nr.cerere 87076/
Ziua 06
Luna 04
Anut 2026

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara

pentru
imobil numéar cadastral 108589 / UAT Eforle
TEREN Intravilan

Adresa: jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Str TUDOR

VLADIMIRESCU, Nr. FN Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Nr. cadastral Suprafata miisuraté Observatil / Referinte
108589 25

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

gl

Document care confine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentuiui (UE) or.
67972016 si Legii 190/2018 Pagina 1 din 3
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 108589 / UAT Eforie

Incadrare in zona
scara 1:500

" Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr.
679/2016 si Legli 190/2018 Pagina 2 din 3
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 108589 / UAT Eforie
Date referitoare la teren

ot| ot Lauml S Tarla Parceld Observatii / Referine
1 | curtl constructii | DA 25 tmobilul nu este imprejmuit.
TOTAL: 25
Date referitoare la constructii
' Destinatie Situatle
Crt Numar constructie Supraf. (mp) Juridica Observatil / Referinte
Imobiful nu are in componenta constructii ,
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct| Punct Lungime segment
inceput|  sférsit & {m)
1 2 14.328
2 3 1.834
3 4 13.92
4 5 0,351
5 1 1.442
= tungimile segmentelor sunt determinate Th planul de e Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

= Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPI CONSTANTA ia data: 28-04-2026

Situatia prezentatd poate face oblectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Consilier/inspector de specialitate,
LUCIAN VIRGIL PAUN

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederiie Regulamentului (UE} nr.
679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 3 din 3
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lnwmnnmll“lm incheiere Nr. 87076 / 06-04-2026
'100205897782
p
g
r
_ANCPL  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA

¢ Biroul de Cadastru i Publicitate imobiliaré Constanta
Dosarul nr. 87076 / 06-04-2026

INCHEIERE Nr. 87076

Reglstrator; MADALINA IONESCU
Asistent: CRISTINA DIACONESCU

Asupra cererii Introduse de ORAS EFORIE privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor
individuale {u.i.} in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.31057-1A1/27-10-2025 emis de PRIMARIA EFORIE;
-Act Administrativ nr.38/27-02-2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;
-Act Administrativ. nr.31057-1NP/27-10-2025 emis de PRIMARIA EFORIE;
-Act Administrativ nr.214/30-06-2025 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;

fiind indeplinite conditille prevazute fa art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
711996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lej, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 108589

- se Intabuleaza dreptul de PROPRIETATE -DOMENIUL PRIVAT mod dobandire lege in cota de 1/1
asupra A.1 in favoarea ORA$ EFORIE, sub B.1 din cartea funciara 108589 UAT Eforie;

Prezenta se va comunica pértilor:
ORAS EFORIE
BORDEA ANDREEA-ELENA

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Constanta, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data selutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
29-04-2026 MADALINA IONESCU CRISTINA DIACONESCU

Document semnat cu sigiiiu electronic bazat pe certificat dlgital calificat, In confonmitate cu art. 28~1 din
Legea nr. 7/1996, republicatd, cu modificrile si completiirile ulterioare,

*) Cu exceptia situatillor prevazute la Art. 52 alin. (1) din Regulamentu! de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciar, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCP!

Document care comine date cu P { protejat de prevederih Auf (UE] nr. 675/2016 §f Legi 190/2018 Pagina 1 din 1
Autenticitatea documentislui poate 11 verificatd ia adresy www.ancpiroverificare
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA

_fir. cerere " 310851

| Nr. cerere
» f Birou! de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta [ Zwa_ 1 05
w- % tuna 1 08
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
ST tt‘.* PENTRU INFORMARE
Carte Funciara Nr. 108589 Eforie m‘

A. Partea |. Descrierea imobliului

TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Nord, Str TUDOR VLADIMIRESCU, Nr. FN
g:t N f:mc Nrl Suprafata* (mp) Observatll / Referinte
ﬂ 8589 | 25 Teren neimprejmuit; - ]
B. Partea ll. Proprietari i acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
87076 / 06/04/2026

g1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE-DOMENIUL PRIVAT, dobandit prin
Lege, cota actuala 1/1 |
(... 1) ORAS EFORIE

C. Partea lli. SARCINI .

Al

Act Admimistrativ_nr. 214, din 30/06/2025 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 31057-|
|1NP, din 27/10/2025 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ nr. 38, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL|
LOCAL EFORIE; Act Administrativ_nr, 31057-1Al, din 27/10/2025 emis de PRIMARIA EFORIE;

Inserier! privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantle si sarcini

Referinte

[NUSUNT

Document care confine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 1din 3

Extrase pentru Informare an-line 14 adress epay.ancpleo

Formetar varsiunes 1.1

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589
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Teren

Nr cadastral  |[Suprafata (mp)* Observatii / Referinte

108589 25

* Guprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

107925
2
e
Date referitoare la teren
bt %ifgg;‘; ki Su{:r;‘a‘:)ata Tarla Parcels Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti DA 25 - - - Imobilul nu este imprejmuit.
constructil
Date referitoare la constructil
Lungime Segmente
1) Valorfle lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
~ Punct Punct Lungime segment
Tnceput siarsit o {m)
L L 14.328
2 3 1.834
- 3 4 B 13.92|
4 5| . 0.351
5 1 1.442
=¥ Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de prolectie Stereo 70 gi sunt rotunjite Ia 1 mifimetru.

#c Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetru,

Document care contine date cu caracter personal, protsjate de prevederile Legli Nr. 677/2003.

Extrase pentru informace on-line la adresa epay.ancplro Formular versiunea 1.1

Fgg)na g din 3
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Mansgateant | Evalsste | Corsulenté

Carte Funciard Nr. 108589 Comuga/Ora;/Municipiu: Eforie

Pen}!:ru acest imobil exista urmatoarele cereri nesolutionate:
Nr. Termen .
crt Nr. cerere Data cerere eliberare Obiect cerere
1 210852 | 09-09-2026 | 09-09-2026 ~ Consuttare/Informare

Extrasul de carte funciar generat prin sistemul informatic integrat al ANCP! contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001.
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate ft extinsa si In forma fizica a
documentulul, fara semnatur olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatil
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data sl ora generdril,
09/09/2026, 08:30

Acest document se ellbereaza gratult pentru proprietaril imobilelor. Pentru alti solicitantl, costul
extrasului este de 25 de lel Ia ghiseu, respectiv 20 de lel dacé este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpl.ro

Document care congine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. o Pagina 3 djn ._?

Extrase peniry informare un-line la adress epay.ancpl.ro Formular versiunea 2.1

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Vladimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589
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Oficiul de Cadastru §i Publicitate imobiliard CONSTANTA
Birout de Cadastru §i Publicitate Imobliiard Constanta

wRRETREY ili@ EXTRAS DE PLAN CADASTRAL —

H L -

il “;k 1 luna
1&0211 bz Loc. Eforie Nord, Str. Tudor Vladimirescu, Nr. FN

pentru imobilul cu IE 108589, UAT Eforie / CONSTANTA, i

Teren: 25 mp
Teren: Intravilan

Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 25mp

(Rl

e o2 |

o9

Cpos™

Plan detaliu
3'3%
S
~_
\‘\_
323%
Legenda
e [N {1 3VHAN Legea 5 r ——r—Tr
Llegea 27 [ Legea *65
| Sistem de proiectie Stergn 7C
FoauT 6 variticars din antet poste i TolGET PEREFi verificares ButenHeltatT docamentulul ia adresa hitp:fwiw.oncplrojverificare  Pag. 1 din g

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Viadimirescu, nr. FN, Jud. Constanta

Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589
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Plan de ansamblu
[ Hoes — L L
1
}V B i - ; ““"\
Sdhatoriul Agig3a "
/ gy
=4 | £
<@ =3
HE -2
g N f
flunea Zoologicé Marind Agi¢
2 2
2 -8
2 + ]
+* 9 EFORIE SUD
st bameim \;_
4
i
.
i i - /
T 1
- 790000 o 785000
Legenda
s Intravilan e
Legea 17 = =
T tegea 165 sister de proiectie Stereo 70
Sarcini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale) Semnat electronic
Legea 17, Art.3 O i
!
A
Ultima actualizare a geometriei: 28-04-2026
Data si ora generérii: 09-09-2026 08:31
Codul g verificare din antet posts K Tolostt petry vericared & e ruiit i3 adresa BitpJiwwv.ancol.ofvericare  Pag. 2 din 2
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- ~ [Jodeul CONSTANTA 1

[ORASEFORIE . [

Cod de identificare fiscali (CIF) Adresa oficialk :

4245763 ORAS Eforie, loc. Eforie Siid, Strada Progresului, nr. 1,

cod postal 905360,
Romiinia, nr. Tel.; 02417748633; 0241/741226,
- _[e-mail: secretariat@primariaeforie.ro |
Numir faregistrare 24231-2 Dats 09.09.2026
CERTIFICAT DE URBANISM DE INFORMARE
1. REFERINTE $I TEMEI _
.Ca urmare a cererii o, 24231-2 din data 09.09.2026 a soliciantalui ORAS EFORIE
‘Documentaia de urbanism aplicabilx Aprobath prin hotirdrea CJ / CL nr./ data
-faza PUG ORAS EFORIE & ‘Hotéréarea Consiliului Local Eforie nr.
7172002, 43/2022
2. IMOBILUL

[X] teren O constructii : ——
‘Jndet CONSTANTA Musieipiu / orag / comund EFORIE, SatLocctor- localitatea EFORIE NORD
Cod postal 905350 $trads TUDOR VLADIMIRESCU NLEN.  Blelsede-lsp-
‘Numir cadastral: 108589 ‘Carte fanciark nr. 108589 EFORIE

SE CERTIFICA:

:3. REGIMUL JURIDIC
- Terenul este situat in intravilanul localitatii Eforie Nord, orag Eforie.

- Imobilul este proprietatea ORAS EFORIE, domeniu privat, conform acte mentionate in extrasul de carte funciari nr. 108589 EFORIE eliberat sub
‘cerere nr. 210851 /09.09.2026.
iSarcini: NU SUNT

!- Reglementiiri extrase din documentajiile de urbanism §i amenajarea tesitoriului sau din regulamentele aprobate care instituic un regim special
asupm imobitului:

- Zone protejate: s¢ vor respecta prevederile art. 59 din legea or. 422/2001
- Interdictii temporare (definitive)de construire: conform legii nr. 597/2001 nu se vor executa hicrari de construire in perioada 15mai-15

‘septembrie a fiecarui an.

4. REGIMUL ECONOMIC S

Prevederea Actul de reglementare
RLU - HCY, + lege, nr.fan

- Terenul are categoria de folosinti actuala curti ~ constructii conform extrasului de carte funciard nr. 108589 EFORIE RLU aferent PUG Eforie-

eliberat sub cerere nr. 210851/09.09.2026. H.C.L. NR. 71/2002, HC.L.
- Destinalia terenului stabilita prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate: imobilul este incadrat in NR. 43/2022 si Legea or.
‘zona HA conform PUG Eforie 5i RLU aferent. 169/2026 privind Codul

amenajdrii teritoriului,
urbanismului $i constructiilor,

- UTILIZARI ADMISE: locuinte, turism, alimentatie publics, comert, agrement; parterul constructiilor va fi de reguli
comercial sau alimentajie publica cu in&lfime de minim 3,5 m.

- UTILIZARI INTERZISE: constructii industriale i depozitare; se interzice construirea sau extinderca constructiilor
pe o fasie de teren de 25 m alaturat de ambele parti a eaii ferate intre intersectia acesteia cu str, 23 August §i stajia CF;
sunt interzise constructii cu funcliuni care polucazi in orice fel sau care pun in pericol sigurania, confortul §i sénétatea
oamenilor §i alte prevederi impuse prin RGU.

- Terenul face parte din zona de impozitare A.

5. REGIMUL TEHNIC

Prevederea Actul de reglementare
RLU - HCL - lege, nr-fan

- Procentul de ocupare & terenului (POT);maxim — 60%, RLU aferent PUG Eforie-

i- Coeficientul de utilizare a terenutui {CUT) - maxim 2 H.C.L. NR. 7172002, HC.L.

- Suprafata terenului : 25 mp din acte §i din misuritori. NR, 43/2022 si Legea nr.

» Caracteristicile parcelelor (suprafete, dimensiuni) ; este interzisi construirca pe parcele mai mici de 250 mp. 169/2026 privind Codul

iDmhlderea minima a parcele] pentru a se putea construi este de 10 m, ‘amenajdrii teritoriulul,

\. Alinizmentul terenului faf3 de strizile adiacente: se mentine. urbanismutuf i construcgiilor

el

Evaluare teren 25 mp - Loc. Eforie Nord, str. Tudor Viadimirescu, nr. FN, Jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie, IE 108589



'.

¢ GECOMEC 2003 ot faner
[ 2SS pag. 65

erve,

- Amplasarea cladirilor fai de aliniament (linia de demarcatie intre domeniul public §i proprietatea privati) —
construcfifle principale se vor aseza la aliniament sau retrase faf2 de acesta cu respectarea tipologiei fronturilor
existente.
- Amplasarea cladirilor faf de limitele latesale §i posterioare : Construciiile se vor amplasa in regim de izolate cu spatii
verzi intre ele, cu respectarea Codului Civil, si a distantelor minime necesare interventiilor in caz de incendiu coroborat
cu respectarea prevederilor Art. 3 din Anexa 1 a Ordinului nr, 119/2014; legiturile intre construcfiile principale §i
constructiile ce se executd in vederea diversificaii gi imbunatatirii ofertei turistice se vor realiza cu pergole sau alte
detalii athitecturale.
Constructiile s¢ vor amplasa in regim de izolate cu spatii verzi inire ele, cu respectarca Codului Civil; legaturile intre
constructiile principale §i construcfiile ce se executh in vederea diversifichrii gi imbunatitirii ofertei turistice se vor
realiza cu pergole sau alte detalii arhitecturale,
- Regim de in&lfime: maxim patru niveluri : P+3E ; Tnalfimea maxima se referd Ja o cladire cu indlfimen standard a
unui nivel de circa 3 metri.
- Aspectul exterior al constructiilor : se vor reface culorile fajadelor construciilor wristice si de alimentatie publica
existente ; se va promova numai arhitecturd de calitate in sceastd zond. Acoperigul este de preferat si fie de tip
-garpant, invelite cu figli san olane pentru copstructiile pind la trei niveluri ; nu este intezzisi nici terasa.
- Circulatii §i accese : Circulatia autovehiculelor se realizeazii pe strada T! UDOR VLADIMIRESCU. Circulatia
pictonilor se realizeaza pe trotvarele aferente strezii TUDOR VLADIMIRESCU. Accesurile auto si pietonal se
realizeaza din strada TUDOR VLADIMIRESCU,
- Parcajele necesare s vor realiza in interiorul limitei de proprictate, necesarul fiind raportat ia funciiunea te prevede
un numir mai mare de locuri de parcare, tn acord cu provederile Legii nr. 169/2026. Pentry functiuni turistice s¢ va
asigura 1 loc de parcare la 3 locuri de cazare in incinta parcelei.
- Condifii de echipare cdilitar3 : zona dispune de rejele tehnico-edilitare (alimentarc cu apd, canalizare, energic
electrics, gaze naturale, telefonizare).
- Spatii libere §i spajii plantate : vor fi previizute spafii verzi §i plantate in conformitate cu prevederile Legii nr.
169/2026.
- imprejmuirile : Gardurile nu vor depasi intlitimea de 1,80 m §i vor fi transparente Ia fatads. Sunt interzise gardurile
-din materiale ce pun n pericol siguranta §i sinatatea pietonilor (sérm ghimpat, etc.) Se recomandi ca imprejmuirile,.
porile, portalurile s4 fie adaptate specificului dobrogean. Sunt interzise garduri mai inalte de 1,80 m inchise la strada.
‘La intersectii imprejmuirile se vor realiza cu o tegitura retrasi pe aliniamentul strézilor cu minim 3 m.

- Conform art. 159 din Legea nr. 169/2026 privind Codul amenajéiril teritoriului, urbanismului §i constructiilor:
Terenuri construibile gi neconstruibile

(1) Terenurile construibile sunt terenurile care fntrunesc conditiile minimale pentru construire stabilite pe baza
reglementarilor urbanistice aprobate §i care prezinti posibilitatea de racordare Ia refelele edilitare, acces direct sau
indirect prin servitufi de trecere legal constituite la drumurile publice, precum si acces la servicii §i echipamente
publice.

(6) Terenurile neconstruibile sunt terenurile care pu ndeplinesc caracteristicile pentru a fi considerate terenuri
construibile deﬁmte confonn alin. (1).

Terenul situat in orasul Eforie localitatea Efarie Nord, strada TUDOR VLADIMIRESCU nr. FN, in suprafatd de
25mp din acte 3i din méisurditori, identificat cu IE 108589 NU este constribil, conform acte menjionate in extrasul de
carte funciard eliberat sub cerere nr, 210851/09.09.2026. In cazul in care IE 108589 se alipeste cu alia parcela
adiacenta si in urma alipiril se incadreaza in prevederile art. 159, alin. | din Legea nr. 169/2026 privind Codul
amenajdrii teritoriului, urbanismului §i constructiilor., acesta devine construibil.

6. INFORMATII PRIVIND TRASEELE, AMPLASAREA, CALITATEA $1 CAPACITATEA RETELELOR
EDILITARE DIN ZONA IMOBILULUIL

7. ANEXE
[ extras din sistemul GIS cu retelele edilitare, dupi caz
[ plan de incadrare in documentatia de urbanism aplicabild, dupli caz

8. SEMNATURA
Arhitect-gef
FERENCZ{:DYARD
). 5 .
| Achitat taxa de (lef) (SCUTIT conform art. 476 |Chitanta ar./ data - iT ransmis solicitantului ix data
|din Legea nr. 227/2015-COD FISCAL) {direct/ prin pogtd / digtial

!

F_CU_05 - vessiunea 1.0
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. din 25.08.2026

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

In conformitate cu prevederile contractului nr. 85026/18.05.2026 va solicitam sa
intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care fac obiectul H.C.L.:

-nr. 276, 359 din 2025;

-nr. 188, 189, 190, 191, 194, 197 din 2026.

SERVICIUJ. ADMINISTRAREA

INTOCMIT
INSPECTOR
NEGREA Claudiw/2 ex.

W

) ROMANIA, jud. Constania, Eforic Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748149, fax 0241 748979
- ¥ ,;,:..,-;‘_,‘, K f o . .
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