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PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare si a inchirierii prin licitatie publica a imobilului situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Ghe. Doja,
in suprafata de 538 mp identificat cu I.E. 108215

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avand in vedere :

- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare;
- art. 334 1a 348 si art. 311 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;
- art. 363 alin (6) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;
- art.5 din Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare
- H.C.L. nr. 81/31.03.2025 de aprobare a oportunitatii inchirierii acestui imobilul;
- extras de carte funciara pentru informare eliberat in dosarul nr. 81844/03.04.2025 de OCPI pentru
acest imobil;
- Certificatul de Urbanism nr. 130/07.04.2025;
- 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. 30121 din 14.10.2025 (pozitia 1) din care rezulta valoarea chiriei
de 167,50 euro/luna;
- H.C.L. nr, 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare C din Eforie Nord de 60 de euro/mp.

In temeiul prevederilor art. 129 alin (2) lit c, alin (6) lit b, precum si ale art. 139 alin (3)
lit g din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ,

PROPUNE SPRE APROBARE:

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003
S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 30121 din 14.10.2025 (pozitia 1)
din care rezulta valoarea chiriei de 167,50 euro/luna pentru imobilul situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Nord, str. Ghe. Doja Nr.FN, in suprafata de 538 mp identificat cu LE. 108215.
Art. 2. Raportul de evaluare realizat de GECO M.E.C. 2003 S.R.L., din care rezulta redeventa face
parte integranta din prezenta hotarare conform anexei 1.
Art. 3. Se aproba pretul minim de pornire a inchirierii prin licitatie publica de 167,50 euro/luna fara
TVA pentru intreg imobilul conform art. 363 alin 6 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ.
Art. 4. Se aproba inchirierea prin licitatie publica a imobilului care face parte din domeniul privat al
orasului situat in localitatea Eforie Nord, str. Ghe. Doja, in suprafata de 538 mp identificat cu LE.
108215 cu destinatia de spatii verzi.

Durata inchirierii este de 25 de ani.

Inainte de expirarea contractului de inchiriere la solicitarea chiriasului acesta se poate prelungii
pe o perioada de 12, 50 ani.

Documentatia de atribuire este conform H.C.L. nr. 151/31.05.2024.
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Din extrasul de carte funciara de informare eliberat de OCPI in dosarul nr. 81844 din
02.04.2025 de OCPI pentru acest imobil rezulta ca nu sunt dezmembraminte ale dreptului de
proprietate, drepturi reale de garantie sau sarcini pentru acest imobil.

Art. 5. Se aproba urmatoarele criterii:

Pentru criteriul de atribuire de la lit. a) ,.cel mai mare pret oferit” (P1) punctajul se acordi astfel:

1) Punctajul maxim_se acordi ofertei cu cea mai mare valoare a chiriei care nu poate fi mai mic
decat pretul de pornire al licitatiei:

2) Pentru celelalte oferte. punctajul acordat se calculeazi astfel: (pret ofertat / pret maxim ofertat) x
40 puncte

Pentru criteriul de atribuire de la lit. b) ,.capacitatea economico-financiari a ofertantilor” (P2)
punctajul se acordi astfel:

1) Punctajul maxim de 15 puncte se acordi ofertantului care are cea mai mare cifra de afaceri:

2) Pentru celelalte oferte. punctajul acordat se calculeazi astfel (cifra de afaceri / cea mai mare cifra
de afaceri) x 15

Pentru criteriul de atribuire de la lit. ¢) ,.protectia mediului inconjuritor” (P3)

1) Punctajul de maxim 25 puncte pentru ofertantul care are implementat sistemul de protectie a
mediului ISO 14001 (document de certificare a sistemului, emis de un organism de certificare
acreditat. valabil la data depunerii ofertei)

2) Pentru celelalte oferte 0 puncte

Pentru criteriul de atribuire de la lit. d) ,.conditii specifice impuse de natura bunului supus procedurii
de licitatie” (P4) punctajul se acordi pentru ofertantul care se obliga sa respecte obligatiile prevazute
la art. 5. lit a) + lit h) din Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi,
republicata. cu modificarile si completarile ulterioare, stabilit pe baza Formularului tip — Declaratie,
astfel:

1) 10 puncte pentru respectarea obligatiei de la lit d):

2) 4 puncte pentru respectarea obligatiei de la lit e):

3) Cate 1 punct pentru respectarea fiecarei obligatii de la lit a), b). ¢). f). g). h).

Art. 6. Se aproba urmatoarele:

- garantia de participare — contravalorea a doui chirii lunare fara TVA

- taxa de participare — 150 lei

- taxa pentru documentatia de licitatie — 110 lei
Art. 7. Contractul de inchiriere se incheie in forma autentica.

In situatia in care orasul va realiza investitii pe acest teren, contractul de inchiriere se va
modifica in mod corespunzator. La semnarea contractului de inchiriere locatarul va semna o
declaratie pe proprie raspundere in acest sens.

Art. 8. Prezenta hotarare va fi pusa in aplicare de Primarul Orasului Eforie.
Art. 9. Prezenta hotarare va fi transmisa autoritatilor si persoanelor interesate de catre Secretarul
General al Orasului Eforie.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae SERVIC\U’L .D.P.P.
SEF"S‘ERW CIU,
MANEA|D *@1
) Red LS.M./2 ex.

\ octombrie 2025

\
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FORMULAR TIP - DECLARATIE

Subsemnatul/subscrisa , cu domiciliul/sediul

in
identificat prin CNP/CUI , declar prin prezenta ca ma oblig
sa respect urmatoarele obligatii pentru protectia spatiului verde:

b

a) sd nu arunc niciun fel de deseuri pe teritoriul spatiilor verzi — DA/NU

b) sé respect regulile de aparare Impotriva incendiilor pe spatiile verzi —- DA/NU

¢) sé nu produc tiieri neautorizate sau vitimari ale arborilor si arbustilor, deterioriri ale
aranjamentelor florale si ale gazonului, distrugeri ale musuroaielor naturale, cuiburilor de pasari si
adaposturilor de animale, ale constructiilor si instalatiilor utilitare si ornamentale existente pe spatiile
verzi — DA/NU

d) si nu ocup cu constructii provizorii spatiile verzi - DA/NU .

€) sd nu ocup cu constructii permanente spatiile verzi — DA/NU

f) sa asigur integritatea, refacerea si ingrijirea spatiilor verzi — DA/NU

g) sa cooperez cu autoritdile teritoriale §i centrale pentru protectia mediului, cu autoritatile centrale
pentru amenajarea teritoriului i cu autoritétile administratiei publice locale la toate lucririle

preconizate In spafiile verzi si si fac propuneri pentru imbunititirea amenajirii acestora — DA/NU

h) s& nu diminuez suprafata spatiilor verzi — DA/NU

SEMNATURA

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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LEGE nr. 24 din 15 ianuarie 2007

privind reglementarea gi administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor*)

EMITENT
¢ Parlamentul

Publicatin Monitorul Oficial nr 764 din data 10-11-2009

Data intrdrii in vigoare 19-10-2014

Forma consolidatd valabilé la data 22-10-2025

Prezenta formé& consolidaté este valabild incepand cu data de 19-10-2014 pénd la data de

o 22-10-2025

Atentie, se afiseaza forma republicatd a LEGE nr. 24 din 15 ianuarie
2007(Republicata 1) din Monitorul Oficial nr.764 din 10~-11-2009

Articolul 6 [ & Practicé judiciaré] [ @ Carti Universul Juridic] [ ©® Comentarii Universul

Juridic]
Pentru protectia si conservarea spatiilor verzi, persoanele fizice §i persoanele juridice au urmdétoarele
obligatii:
! a) sdnu arunce niciun fel de deseuri pe teritoriul spatjilor verzi;

{ b) sa respecte regulile de apdrare impotriva incendiiior pe spatjile verzi;

/ c) sd nu producd tdieri neautorizate sou vatamari ale arborilor si arbugtilor, deteriordri ale
aranjamentelor florale si ale gazonului, distrugeri ale muguroaielor naturale, cuiburilor de pdasari si
addposturilor de animale, ale constructjilor si instalatjilor utilitare §i ornamentale existente pe spatiile verzi;

Z‘l”f— d) sanu ocupe cu constructii provizorii spatiile verzi;
(\93’ e) sdanu ocupe cu constructii permanente spatiile verzi;
V \' f) sa asigure integritatea, refacerea si ingrijirea spatiilor verzi aflate in proprietatea lor;

? g) sa coopereze cu autoritatile teritoriale si centrale pentru protectia mediului, cu autoritatile centrale
pentru amenajarea teritoriului gi cu autoritatile administratiei publice locale la toate lucrérile preconizate
in spatiile verzi gi s& facd propuneri pentru imbunétatirea aomenajdrii acestora;

( h)  s&nu diminueze suprafetele spatiilor verzi.

1 din 1 22.10.2025, 11:32
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REFERAT DE APROBARE
Referitor la proiect de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare si a inchirierii prin licitatie
publica a imobilului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Ghe. Doja,
in suprafata de 538 mp, identificat cu L.E. 108215

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare;
- art. 334 1a 348 si art. 311 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;
- art. 363 alin (6) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;
- art.5 din Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare
- H.C.L. nr. 81/31.03.2025 de aprobare a oportunitatii inchirierii acestui imobilul;
- extras de carte funciara pentru informare eliberat in dosarul nr. 81844/03.04.2025 de OCPI pentru
acest imobil;
- Certificatul de Urbanism nr. 130/07.04.2025;
- 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. 30121 din 14.10.2025 (pozitia 1) din care rezulta valoarea chiriei
de 167,50 euro/luna;
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare C din Eforie Nord de 60 de euro/mp.

Astfel, avand in vedere cele de mai sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de hotarare privind
aprobarea raportului de evaluare si a inchirierii prin licitatie publica a imobilului situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Ghe. Doja, in suprafata de 538 mp, identificat cu L.E. 108215.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae

Red. L.S.M./2¢ex.
octombrie 2025
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REFERAT DE APROBARE
Referitor la proiect de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare si a inchirierii prin licitatie
publica a imobilului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Ghe. Doja,
in suprafata de 538 myp, identificat cu L.E. 108215

P.H. a fost intocmit avand in vedere urmatoarele:
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare;
- art. 334 1a 348 si art. 311 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;
- art. 363 alin (6) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;
- art.5 din Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare
- H.C.L. nr. 81/31.03.2025 de aprobare a oportunitatii inchirierii acestui imobilul,;
- extras de carte funciara pentru informare eliberat in dosarul nr. 81844/03.04.2025 de OCPI pentru
acest imobil;
- Certificatul de Urbanism nr. 130/07.04.2025;
- 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. 30121 din 14.10.2025 (pozitia 1) din care rezulta valoarea chiriei
de 167,50 euro/luna;
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare C din Eforie Nord de 60 de euro/mp.

Astfel, avand in vedere cele de mai sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de hotarare privind
aprobarea raportului de evaluare si a inchirierii prin licitatie publica a imobilului situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Ghe. Doja, in suprafata de 538 mp, identificat cu L.E. 108215.

PRIMAR,

SERBAN Robert-Nicolae

Red. LS. M./2ex.
octombrie 2025
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In conformitafe cif Contractul de prestéri servicii nr. 86021/29.04.2025 si NC aferenta, referitor

la evaluare bunufj imobile ce se vor vindefinchiria/acorda drept superficie, sa, s-a procedat la
predarea documentatiilor de evaluare astfel:

Nr Nr Nota de
) ) Tip imobil Adresa Supr. (mp) comanda Mentiuni
Crt. | Raport HeL
Comanda nr 13614 din 09.05.2025
teren in
suprafatd de
Loc. Eforie Nord, 538 mp teren HCL
1 | 817.01 Teren Jud. Constanta, Str. | intravilan 81/31.03.2025 inchiriere
Gh Doja nr fn, |E agricol cu o
108215 destinatia
spatii verzi
GECOM.E.C.2003S.R.L. Priméria Orasului EFORIE

S%EQM?NL QeNepat

Director General
Dr. Ing. George Dogéarescu

GECO MEC 2003 S.R.L 7
ORC: J13/2512/2003; CIF: RO 15691443 | Sediu social: Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, cam. 2, Bl. L79B, Sc. B, Ap. 23, Parter
Capital social: 1000 lei | Cont nr. TREZORERIE CONSTANTA - RO63 TREZ 2315 069X XX00 1919
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RAPORT DE EVALUARE

$17.01.25/ 30.09.2025

- PROPUNERE INCHIRIERE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN ARABIL CU

SUPRAFATA DE 538 MP — IDENTIFICAT CU IE 108215
DESTINATIE ,SPATII VERZI,

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, STR. GHEORGHE DOJA,

NR. FN, JUD CONSTANTA, CP 905350

AFLAT IN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 81/31.03.2025

FIRMA

Membru Corporativ o GECO Eqmgogmg

ANEVAR- Aut. 0117

PhD MBA Dogarescu George

EVALUATOR Autorizat

Membru titular ANEVAR El, EPI, EBM, VE-EPI

Parafa Nr. 12167 — valabila 2025

Asigurare profesionala 1.000.000 EURO nr. 0788.845/2025-2026

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

Adresa societatii de 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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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este inchirierea unui bun
imobil apartindnd domeniului privat al Orasului Eforie, bun situat in loc. Eforie Nord, str.
Gheorghe Doja, jud. Constanta, CP 905350, ce consta in Teren intravilan agricol cu
suprafata de 538 mp — identificat cu IE 108215, cu destinatia "Spatii verzi”

Tipul valorii adecvate scopului este chiria de piata.
Raportul de evaluare se realizeaza in vederea inchirierii bunului imobil analizat.

Abordarea utilizatd in evaluare a fost Abordarea prin piatd — tehnica
comparatiei relative si a clasamentului.

Tinand cont de oferta si evolutia chiriilor pe piata imobiliara a chiriilor existenta, din
Eforie Nord si din jud. Constanta, legislatia in vigoare precum si de caracteristicile
imobilului evaluat, se estimeaza ca rezultatele estimarii prin tehnica comparatiei relative
si a clasamentului sunt mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la
data evaluarii.

Astfel, valoarea chiriei de piata estimata pentru imobilul constédnd in Teren
intravilan arabil cu suprafata de 538 mp — identificat cu IE 108215, situat in loc. Eforie
Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350, este:

Valoare
. chirie Valoare Valoare
Adresa Tse:'lg ;a;;!a ) (€/mp/luna) chirie chirie
P’ Persomp | (€/iund) | (RON/und)
utilizabili
Eforie Nord, str. Gheorghe
Doja, nr. FN, jud. Constanta, 538,00 3,35 167,50 851
CP 905350

Curs valutar BNR valabil la data evaluarii, 30.09.2025 : 1 Euro = 5,0783 Ron

Valoarea a fost determinata in mod obiectiv si in conditii de impartialitate.
Valorile nu contin TVA

Evaluare inchiriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1. IDENTIFICAREA $| COMPETENTA EVALUATORULUI

Firma care a realizat prezenta evaluare, GECO M.E.C. 2003 S.R.L. este Membru
Corporativ ANEVAR, avand certificatul nr. 0117/2025.

Sediul social al firmei este in Constanta, Aleea Garofitei nr. 3, bl. L79b, sc. B, parter,
ap. 23. Numarul de inregistrare in registrul comertului este J13/2512/2003 iar codul de
inregistrare fiscala este RO15691443.

Acest raport de evaluare a fost realizat de cétre:

- Dr. ing. George Dogarescu, leg. 12167 - evaluator membru titular ANEVAR,
specializarile El, EPI si EBM, VE-EPI

1.2. CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

Clientul lucrarii este Primaria Orasului Eforie.
Utilizatorul desemnat al lucrérii este Primaria Orasului Eforie — CL Eforie.

1.3. SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnatid a prezentei lucrari de evaluare este informarea
utilizatorului desemnat in vederea inchirierii, pentru bunul imobil apartindnd Orasului
Eforie, situat in loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350,
proprietate reprezentata de Teren intravilan agricol cu suprafata de 538 mp — identificat
cu IE 108215.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situata in loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr.
FN, jud. Constanta, CP 905350, reprezentata de Teren intravilan agricol cu suprafata de
538 mp — identificat cu IE 108215.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, Teren intravilan agricol cu suprafata de 538 mp —
identificat cu IE 108215, este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la
dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de proprietate vor putea fi transmise
integral.

Drepturile de proprietate evaluate sunt drepturile de proprietate absolute.

1.6. TIPUL VALORII

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este chiria de piata.

in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR,
(respectiv SEV 102 — Tipuri ale valorii, paragraful 10.1) chiria de piata se defineste astfel:

“Suma estimati pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea
fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotirat, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat
si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fira
constrangere.”

Evaluare inchiriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Chiria de piata poate fi utilizata ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere

sau a unui drept creat ca urmare a inchirierii. In astfel de cazuri, se impune luarea in
considerare a chiriei de piata sau, daca chiria contractuala nu difera de chiria de piata, a
chiriei contractuale.

Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaluarii

In practica evaluarii existd cateva principii importante ce formeazd modul de

intelegere de catre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii
reprezintd fundamentul unei analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea,
explica schimbarile intervenite in valoarea proprietatii imobiliare.

1)

2)

3)

4)

Anticiparea. Valoarea de piata este data de valoarea actualizata a beneficiilor sau a
satisfactiilor viitoare generate de proprietatea imobiliard, asa cum sunt percepute
acestea de vanzatorii si cumparatorii tipici de pe piata.

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

Cererea si oferta. Dacad numarul proprietdtilor cu o anumita utilizare creste in
comparatie cu cererea pentru acestea, pretul va scadea. In caz contrar, daca numarul
acestora scade si oferta nu mai acopera cererea, pretul va creste.

Substitutia. Un cumpdrator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate
imobiliara decéat costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi
caracteristici. Principiul substitutiei mentioneazd o alternativa cu o utilitate sau
productivitate egal3, tindnd cont de factorul timp. In evaluare se presupune ci un
cumparator are urmatoarele trei alternative:

- 8a cumpere o proprietate imobiliara existentd, ce are o utilitate egald cu cea a
proprietatii evaluate. Aceasta alternativa reprezintd 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 imobiliard cu utilitate egald cu cea a proprietatii evaluate. Aceasta
alternativa constituie baza pentru abordarea prin cost in scopul estimarii valorii
de piata;

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

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

5)
6)

Echilibrul.
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.

Evaluare inchiriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

SEV 103 Abordari in evaluare cere evaluatorului sa ia in considerare si sa
selecteze cele mai relevante si adecvate abordari in evaluare pentru evaluarea
activului sifsau datoriei pe baza utilizarii (utilizarilor) desemnate.

10. Introducere

10.1 Evaluatorul trebuie sa ia in considerare abordérile in evaluare adecvate si
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
abordarile principale utilizate Tn evaluare:

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

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE AL VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 30.09.2025.
Data la care este valabil raportul de evaluare: 30.09.2025.

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

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 30.09.2025: 1 Euro = 5,0783 lei
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doua
destinate Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.

Simbol Denumire 29.09.2025

EUR B Euro 504783 +0.0011
https://www.cursbnr.ro/arhiva-curs-bnr

1.8. NATURA $| SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1. Surse de informatii generale

»  Cursul valutar publicat de BNR; Presa local3; Internet;

»  MATRIX-ROM - Colectia “Evaluarea rapida a constructiilor”;

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

»  Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR.

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate

» HCL 81/31.03.2025

>  Extras de carte funciara nr. 81844 din 03.04.2025, BCPI Constanta,

»  Extras de plan cadastral nr. 81855 din 03.04.2025, BCPI Constanta,

»  Certificat de urbanism nr. 130 din 07.04.2025

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

Obs. — Evaluarea a fost facutd in ipoteza drepturilor de proprietate absolute
asupra imobilului analizat (liber de sarcini).

Evaluare inchiriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII
IMOBILIARE

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

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

“*  Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activitatii
de evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intra in vigoare la data de
01 iulie 2025 si sunt aprobate prin Hotararea Conferintei Nationale nr. 2/09.04.2025,
publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 333 din 25 aprilie 2025.

1.10. IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

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

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

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

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

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

- Se presupune cé proprietatea este conforma cu toate reglementarile si
restrictiile urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificata, descrisa
si luatd 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 refnnoite pentru
oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.

- Se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise si nu
exista alte servituti, altele decéat 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; dacé 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 existd nici un fel de contaminanti si costul
activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu avem cunostinta de efectuarea

Evaluare inchiriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, sEr. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350
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unei inspectii sau unui raport care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase. Valoarea estimata 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 s& angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.

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

- Potrivit scopului acestei evaluéri, evaluatorul nu va fi solicitat s& acorde
consultant ulterioara, sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cand aceasta
a fost convenita scris in prealabil.

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

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

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

Evaluarea a fost facuté in ipoteza utilizarii spatiului conform cu cele mentionate
in comanda: spatiu cu destinatia "spatii verzi”.

Raportul s-a realizat in ipoteza in care, coform legislatiei, se poate utiliza maxim
10% din suprafata terenului.

Obs.: Valoarea obtinutda a avut in vedere cele mentionate. in cazul in care
ipotezele de lucru se modifica, raportul devine nul.

1.11. MODELE DE EVALUARE

Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa,
in intregime sau partiald, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste
datele de intrare n rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce o metoda de
evaluare este o tehnica specificd utilizatd pentru estimarea unei valori.Modelele de
evaluare utilizate Th prezentul raport sunt adecvate utilizarii desemnate a evaluarii si
asigurad concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura cd acuratetea rezultatului este adecvatéd pentru utilizarea
desemnat, tipul valorii si bunurile evaluate. Evaluatorul a aplicat rationamentul
profesional si scepticismul profesional in selectarea si utilizarea modelelor de evaluare si
in aplicarea datelor de intrare folosite in acestea.

1.12. UTILIZAREA UNUI SPECIALIST SAU A UNUI FURNIZOR EXTERN DE
SERVICII
Pentru realizarea prezentului Raportul de evaluare nu s-a apelat la un specialist
sau la un furnizor extern de servicii.

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

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

Evaluare inchiriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350
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1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $1 PUBLICARE

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

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinfa mea urmatoarele:

o  Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

o Remunerarea mea nu se face In funclie 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 Tn conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor —
Bucuresti 2025, ANEVAR,

SEV 100 — Cadru general (IVS Cadru general),

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101),
SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102),

SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS 103),

SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104),

SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105),

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400),
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile,

Glosar 2025.

in prezent sunt Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, posesor al
legitimatiei nr. 12167.
Certific ca nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

Evaluare inchiriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350
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¢ GECOMEC 2003

jprag. 10

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
El, EPI, EBM, VE-EPI
Dr. Ing. Dogarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
Sinteza evaluaérrii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea, date de piata, certificari
evaluator.

Evaluare inchiriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1. SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan agricol cu suprafata de 538 mp — identificat cu IE 108215.
Situatia juridica actuald — imobilul este proprietatea Orasului Eforie.
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 oragse numara 506.458 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori.
De asemenea, judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete Tn ceea ce priveste
contributia la PIB-ul Romaniei, respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in
extremitatea SE a Romaéniei. La Nord este despartit de judetul Tulcea printr-o linie
conventionala, ce serpuieste intre Dundre si Marea Neagra strabatand Podisul Casimcei
si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

La Sud este marginit de frontiera de stat romano-bulgara 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. Imbinarea turismului recreativ
cu cel de tratament face ca statiunea sa fie
deschisa turistilor pe durata intregului an. g
Bazele de tratament din statiune atrag anual B34
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.

Evaluare inchiriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350
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ISTORIC

Istoria statiunii Eforie Nord se leaga de cea
a localitatii vecine, statiunea Eforie Sud, cu care
‘ formeaza o unitate administrativa. Piatra de temelie
g 2 statiunii a fost pusa in anul 1894, atunci cand
organizatia Eforia Spitalelor Civile din Bucuresti a
construit in zona un sanatoriu balneoclimateric.
Cinci ani mai tarziu, alaturi de sanatoriu se ridica,
pe malul marii, prima unitate de cazare din zona,
denumita Hotel Movila (actual Hotel Parc, Eforie

) . " Sud), iar pe malul lacului Techirghiol se

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata periferica in loc. Eforie Nord.
Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din Str. Gheorghe Doja.

Pe Str. Gheorghe Doja traficul rutier, pietonal si poluarea fonica sunt de nivel
scazut.
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in zond sunt amplasate: spatii rezidentiale si turistice ce isi desfasoara
activitatea preponderent in sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter preponderent rezidential.

Avantajele zonei sunt distanfa relativ mica fatd de obiectivele principale ale
localitatii.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI!

Proprietatea evaluata este amplasata in zona periferica a loc. Eforie Nord.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facild spre obiectivele
principale; circulatia auto este de nivel scazut in extrasezon, si de nivel mediu pe perioada
sezonului estival.

Vecinatatile imobilului sunt: conform acte anexate.

Amplasamentul nu este grevat de servitutii sau restrictii, conform acte anexate.
Zona de amplasare a imobilului este preponderent rezidentiala,.

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

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluati este constituitd din Teren intravilan agricol cu
suprafata de 538 mp - identificat cu IE 18215.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

o  Tipul proprietatii este teren intravilan agricol, destinatie "Spatii verzi”

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei: Terenul este amplasat in zona periferica vest a loc.
Eforie Nord, jud. Constanta.

o  Categoria de folosinta: agricol.

o  Destinatie "Spatii verzi”

o Utilitati la limita: apa, curent electric, canalizare, gaze.

o  Caracteristici: Topografie plana, ocupat de constructii usoare. Terenul este
fara impedimente de relief care sa i afecteze functionalitatea si utilizarea, forma regulata,
poluare urbana scazuta. Terenul nu prezinta riscuri deosebite; teren imprjmuit.

2.8. DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR
Costructii usoare, solar, magazie

2.9. DATE PRIVIND IMPOZITELE Sl 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 2025.

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu se cunosc date despre
tranzactii anterioare.

Evaluare inch_iriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350
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CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru,
dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere
si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate s3 se
modifice brusc, fiind posibil ca de mai multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere
si nu echilibru.

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

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

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

Referitor la spatii comerciale, a fost identificatd o piatd a acestora; ofertele de
spatiii comerciale/birouri comparabile sunt prezentate in anexe si sunt din Eforie Nord,
Eforie Sud, Agigea.

3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA PROPRIETATII EVALUATE

Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor — spatii de birouri.

Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

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

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

Publicatii: adrese de internet www.imobiliare.ro, www.cauta-imobiliare.ro, olx.ro,
lajumate.ro. Au fost selectate din piatd proprietadti imobiliare similare oferite la
tranzactionare pentru a avea informatii despre preturi de tranzactionare (proprietati
comparabile).

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

o) exista o oferta foarte mica de inchiriere spatii comerciale amplasate in zona
analizata si vecinatati si este prezentata in anexa;

o  preturile de ofertare difera Tn functie de amplasament, dimensiuni, utilitati,
amenajari si destinatie.
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3.2. ANALIZA OFERTEI

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care
este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dat&, intr-o
anumitad 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.

Pretul imobilelor de acest tip, spatiu de birouri/ spatiu comercial, variaza in functie
de zona, dimensiune, utilitadfi, accesibilitate, forma, pozitie, etc. Oferta este foarte mic3,
in Eforie Nord, la momentul evaludrii exista ofertd medie la inchiriere pentru imobile
similare in Eforie Nord, Eforie Sud, Agigea.

3.3. ANALIZA CERERII

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

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

Avand in vedere aceste trasaturi ale amplasarii proprietatii si {indnd cont de
caracteristicile sale se poate aprecia ca pentru aceasté proprietate cererea este scizuta.

3.4. ECHILIBRUL PIETEI :

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-oferts. In ceea
ce privegte cererea, aceasta este stréns legatd de destinatia permisa legal, planul de
urbanism si se manifestd mai intens sau mai slab Tn functie de posibilititile de dezvoltare
ulterioare.

La momentul evaluarii piata este In dezechilibru cu oferta usor mai mare decéat
cererea; piata apartine cumparatorilor.

Astfel, au fost analizate urmatoarele aspecte:

e activitatea curenta si tendintele pietei relevante

- in prezent, piata imobiliara specifica este inactiva

- tendintele pietei sunt de usoara cregtere a cererii

e cererea anterioard, curentd si viitoare pentru tipul de proprietate si pentru
localizare

- cererea curenta este redusa

- se preconizeaza o stagnare a cererii

e orice cerere potentiala sau probabild pentru alte utilizéri, care exista sau care
poate fi anticipata la data evaluérii

- nu se cunosc cereri pentru utilizarea alternativa.

» impactul oricaror evenimente previzibile la data evaluarii asupra valorii viitoare
a garantiei pe perioada creditului

- posibilitatea scaderii puterii de cumparare/inchiriere si implicit, a scaderii cererii,
care ar putea conduce la reducerea preturilor.

Mentiuni

Dat fiind datorita faptului ca nu se cunosc suficiente date despre oferte similare in orasul
Eforie Nord, bunul imobil analizat a fost asimilat cu bunuri cu destinatie considerati
similara din piata secundara din Roménia. Au fost identificate spatii in Eforie Nord, Eforie
Sud si Agigea, ofertele pentru acestea fiind situate in intervalul mediu de 7,5-12,5
Euro/mpAu/luna insa pozitii din zone mai bune.
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CAPITOLUL IV - EVALUARE

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

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

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

Analiza CMBU pune accentul pe 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 decét cel de achizitie).

Analiza CMBU pentru teren liber in esentd 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 varianta este cea adecvata, urméatoarea intrebare este:

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

> Daca se determina cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sad gaseasca "constructia ideald" care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

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

Are pretul cel mai convenabil.

vV V V VY

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

v

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

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

> Metodele adecvate pentru determinarea ei sunt fie metoda fluxului de numerar actualizat

(DCF), fie metoda prin tehnica rezidualda a terenului (respectiv capitalizarea venitului
rezidual alocabil terenului)

> CMBU se aplicd la evaluarea unui teren cu suprafata de 538 mp, situat in

intravilanul Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, Jud. Constanta, CP
905350, identificat cu IE 108215, zona pentru care dispunem de informatii de piata.

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU — teren pentru dezvoltare constructii
comerciale/ tip constructii usoare.
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4.1. ABORDARI, TEHNICI DE EVALUARE

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea chiriei de piatd asa cum a fost
ea definitd mai sus. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, utilitatile si dotarile,
amenajarile interioare si exterioare, amplasarea acestuia, scopul evaluarii precum si informatiile
disponibile, pentru determinarea acestei valori a fost aplicatd metoda tehnica comparatiei
relative si a clasamentului.

Preturile de vanzare ale proprietatilor comparabile reflectd o serie de factori care
influenteaza mai mult sau mai putin valoarea proprietatii subiect; pentru a determina influenta
relativa a acestor factori, se folosesc tehnici cantitative si tehnici calitative.

Tehnici cantitative:

e analiza pe perechi de date
e analiza datelor secundare
e analiza statistica
¢ analiza costurilor

Daca nu exista suficiente date pentru argumentarea unor ajustari cantitative (prin folosirea
unei tehnici cantitative), evaluatorul investigheaza relatiile calitative (prin folosirea tehnicilor
calitative).

Tehnici calitative:

e analiza comparatiilor relative
e analiza tendintelor

¢ analiza clasamentului

o interviuri

Primul pas in analiza comparativd este identificarea elementelor de comparatie care
influenteaza valoarea de piata a proprietatii imobiliare subiect pe piata specifica. Fiecare dintre
elementele de comparatie de baza trebuie testate prin una sau mai multe din tehnicile mentionate
mai sus pentru a stabili unde este necesara aplicarea unei ajustari.

Tehnici calitative

Analiza calitativd recunoaste ineficienta pietelor imobiliare si dificultatea de estimare cu
precizie matematicd a ajustarilor. De aceea, este esential ca evaluatorul sa explice procesul
analitic si logica aplicatd pentru analiza rezultatelor evaluarii folosind tehnici ale analizei calitative.

Analiza comparatiilor relative

Aceasta analizd consta in studiul relatiilor indicate de datele de piata fard a recurge la
cuantificari. Multi evaluatori folosesc aceasta tehnica deoarece ea reflectd natura imperfecta a
pietelor imobiliare. Pentru aplicarea acestei tehnici evaluatorul analizeaza vanzarile comparabile,
pentru a determina daca acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale cu cele ale
proprietatii evaluate. Analiza este similard cu analiza pe perechi de date, exceptand faptul ca
ajustarile nu sunt exprimate ca valoare absolutd sau procentual. In subcapitolul Aplicatii ale
abordarii prin piaté se regasesc exemple de aplicare a analizei comparatiei relative.

Analiza tendintelor

Acest tip de analizé este aplicabila atunci cand este disponibil un numar mare de date de
piata. De obicei, este utild atunci cand exista putine date de vanzare comparabile, dar exista date
referitoare la proprietati imobiliare cu un numar mai mic de caracteristici similare. Elementele
variate ce influenteaza pretul de vanzare pot fi testate pentru a determina sensibilitatea pietei.
Odaté ce evaluatorul a determinat care sunt elementele ce aratd sensibilitatea pietei, pot fi
analizate diferite scheme de ajustari necesare. in analiza prin comparatia relativa un factor cheie
il reprezinta proprietatile imobiliare comparabile cu cea mai buna utilizare similard, care
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concureaza pe piete similare cu cea a proprietatii subiect. Diferentele semnificative intre cele mai

bune utilizari pot exclude din analiza calitativa o potentialad tranzactie comparabila, asa cum ar fi
exclusa si in cazul procesului de ajustare cantitativa.

Rezultate credibile se pot obtine, de obicei, prin pozitionarea proprietétii imobiliare subiect
intre proprietatile comparabile care i sunt superioare si cele care ii sunt inferioare. in cazul in
care proprietatile comparabile sunt toate superioare sau toate inferioare proprietétii subiect, se
poate defini doar o limitd superioara, respectiv una inferioara si nu un interval posibil de valori
pentru proprietatea subiect. In aceasts, situatie singura concluzie pe care o poate trage
evaluatorul privind proprietatea imobiliara subiect este fie c& valoarea ei este mai mare decat a
comparabilei cu indicatia de valoare cea mai mare (daca toti factorii calitativi ai proprietatilor
comparabile sunt inferiori), fie mai mica decét indicatia de valoare comparabild cea mai mica
(daca toti factorii calitativi ai proprietatilor comparabile sunt superiori). Evaluatorul trebuie s3
cerceteze atent piata pentru a obtine i a analiza date suficiente si pertinente de piata, astfel incat
sa obtina un interval de valori pentru proprietatea subiect. Daca nu existd comparabile suficiente
care sa permita realizarea acestui lucru, evaluatorul trebuie s ia in considerare folosirea unei
alte tehnici analitice de stabilire a unui astfel de interval de valori. Ajustérile cantitative ale
vanzarilor comparabile pot adesea servi unui astfel de scop.

Analiza clasamentului

Aceasta analizd este folositd pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele
dintre elementele de comparatie specifice proprietétii, de exemplu, marimea Iotului, amplasarea
acestuia pe colt sau la interior, deschiderea acestuia etc.

Un evaluator poate folosi tehnica pentru a testa sensibilitatea fata de piata a elementelor
de comparatie specifice. Aceastd analiza clasificd vanzarile comparabile n conformitate cu
comparabilitatea lor globald sau in functie de un alt element de comparatie, astfel incat sa fie
clard pozitia relativa a fiecérei vanzari comparabile fatd de proprietatea subiect. In acest fel,
tendintele specifice ale valorii se pot stabili pentru elementele de comparatie care sunt sensibile
la piata, in timp ce acelea care nu prezinta tendinte clare si rezonabile vor fi eliminate.

Interviuri

Prin aceasta tehnica sunt culese opiniile unor persoane cunoscatoare in materie si ale unor
participanti de pe piata imobiliara. Aceste informatii pot fi folosite apoi la determinarea ajustarilor
necesare, dar ele trebuie privite ca date secundare si nu pot fi considerate drept criterii unice
pentru estimarea ajustarilor si obtinerea valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect.

Prin aplicarea acestei tehnici s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de
céatre evaluator si prin analiza lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

Etape parcurse:

- documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre proprietar;

- inspectia amplasamentului si al zonei, aprecierea starii tehnice a cladirii;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

- aplicarea metodeior de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
proprietatii imobiliare.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de
lucru recomandate de catre ANEVAR.
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CAPITOLUL V - ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE
ASUPRA VALORII FINALE

Aplicand abordarea mentionatd mai sus, Abordarea prin piatd — tehnica
comparatiei relative si a clasamentului, am obtinut:

Avand in vedere carcteristicile bunurilor analizate, tema de evaluare, destinatia
acestora si analizand sub toate aspectele valoarea estimata in functie de abordarea
utilizata rezultd ca in situatia de fata tehnica comparatiei relative si a clasamentului este
cea mai adecvata scopului evaluarii proprietétii de care ne ocupam.

Tinénd cont de ofertele si valorile chiriilor pe piata imobiliara existenta, din Eforie
Nord si din jud. Constanta precum si de caracteristicile imobilului evaluat, se estimeaza
ca valoarea chiriei de piatd, pentru proprietatea analizatd, va fi cea obtinutd prin
abordareal/tehnica mentionatd mai sus.

Rezultatele estimérii prin metoda tehnica comparatiei relative si a clasamentului
sunt mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata a orasului Eforie Nord
la data evaluérii, valoarea chiriei de piatad — in opinia evaluatorului — pentru proprietatea
evaluata, Teren intravilan agricol cu suprafata de 538 mp — identificat cu IE 108215,
situat in loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350, fiind:

Valoare
Suprafata chirie Valoare Valoare
Adresa totala (€/mp/luna) chirie chirie
Teren (mp) | Per 50 mp (€/luna) (RON/luna)
utilizabili
Eforie Nord, str. Gheorghe
Doja, nr. FN, jud. Constanta, 538,00 3,35 167,50 851
CP 905350

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 30.09.2025: 1 Euro = 5,0783 lei
Valoarea a fost determinata in mod obiectiv si in conditii de impartialitate.

Valorile nu contin TVA
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CAPITOLUL VI - ANEXE

Elemente comparatie

Estimarea valorii chiriei. Clasament

Subiect

Comparabila 1

Comparabila2 Comparabila 3

Pret de oferti finchiriere 500 € 360 € 500 €
Suprafata inchiriabild 50,00mp 40 mp 3Bmp 50mp
iPret unitar oferts / inchiriere 12,50 €mp 10,00 €/mp 10,00 €/mp
Tip comparabila ‘oferis oferta oferta
negociere -250,00 € -180,00 € -250,00 €
Ajustare (%) I -50% -50% -50%
Ajustare pentru ofertd -6,3 -5,0 5,0
|Pret ajustat oferti 6,25 €/ 5,00 €/mp 5,00 €/,
Comparabilitate sim

_similara

Ajustare
Conditii de piata
Comparabilitate

prezent

Ajustare
Localizare

Comparabilitate

Eforie Nord. zona str
tihail Kogalniceanu

Ajustare
Teren pentru parcare
Comparabilitate

Eforie Nord.
zona plata

: s‘:‘m@ara':

Eforie Nord.
zona centraia

Eforie Nord.
zona centrala.
laturalnic

Similara

perioara

0

nu

Ajustare
Trafic
IComparabilitate

convenabil

0
favorabil

Ajustare
Suprafata inchiriabila

50.00 mp

Syperioara

-

similara.
0

Comparabiiitate
Ajuslare

Stare tehnica constructie

Comparabilitate

buna

buna
‘similara

Ajustare
Finisaje/dotari
Comparabilitate

medi

0

medi

simifara

Ajustare

Utilitati (en.el., apa, canalizare, gaz)

Comparabilitate

Ajustare

Numar ajustari pozitive
Numar ajustari negative

Ajustare totala

da/da‘dasnu

0
da‘da’danu
similara.

____Comparabile Chirie Comparabilitate totala
Comparabila 1 6,25 € superioara
‘Comparabila 2 ___500€ | superioara
Comparabila 3 500€ 0

Chirie selectati | 5,00 € |
V chirie per mp teren+cnfeuro/mp 5,00 € 1,65 €
Contributie constructie  |% 33
Contributie teren euro/mp 3,35 €
V chirie mp teren euro/mp 3,35 €

Suprafatd (mp)

Valoare chirie
(€&/mp/luna)

Valoare chirie
(€/lund)

Valoare chirie

(RON/lund)

50,00

3,35

167,50

851

0
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6.1. OFERTE INCHIRIERE SPATII COMERCIALE
Nr | Locatie Supr | Pret | €mp | link
(mp) | €
1 | Eforie 40 500 | 12,5 | https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-
Nord comerciale/spatiu-comercial/anunt/eforie-nord-magazin-de-
inchiriat-in-piata/1fi890220i007giedh373eg9eh22796d.html
2 | Eforie 36 360 | 10 https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatii-comerciale-centru-
Nord eforie-nord-1Dje9pP.html
3 | Eforie 50 500 | 10 https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-
Nord comerciale/spatiu-comercial/anunt/spatiu-de-
inchiriat/i435i049e81d70h8df60g5f54797865d.html
4 | Eforie 35 400 | 11,42 | hitps://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-depozitare-
Nord eforie-nord-IDcT39A. html?isPreviewActive=0&sliderindex=3
5 | Eforie Sud | 67 700 | 10,44 | https://www.storia.ro/ro/oferta/afacere-la-cheie-magazin-
alimentar-in-eforie-sud-zona-pe-vad-IDAQcT.html
6 | Agigea 80 600 | 7,5 https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-
comerciale/spatiu-comercial/anunt/spatiu-comercial-de-
inchiriat/5741d4dg29317e90d371f04d3ef14903.html
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1.
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/eforie-nord-magazin-de-inchiriat-in-
piata/11i890220i007giedh373eq9eh22796d.html

Eforie Nord - Magazin de inchiriat in piata 6 000 EUR

Constaniz, Efore Nord  © Veziog \ 442 25 12:13

Bonciu Mihai
Vezi toote anunturile

0722725494

Contacteazd vanzatorul

Bund, mé intereseazd oferta
durmneavoasird. Mai este valabia?

N

Caraciere sdmase: 2939
W Adougd fisier ?

Distribuie anunful pe

Specificatii

Suprafata utila A0 m?

Descriere

Eforie Nord, inchiriez spatiu comercial stradal, 40 m2.

Chirie pe sezon 6000 euro.

» Vezidetalii pe romimo.ro

® Vizualizér: 576
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2.
https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatii-comerciale-centru-eforie-nord-1DjeSpP.html
pravar (D
#» Flo
Or ooy

| & 076177 0200 ]

Mai muhe anunfur ale acestui vanzdtor »

LOCALITATE
Eforie Nord,
@ Consanta .
L
DREPTURNE CONSUMATORILOR
Pouat 24 aprife 2076 <

inchiriez spatii comerciale CENTRU Eforie Nord

10€

[] rroMoveazA (' REACTWAUZEAZA

[ Persoana fizica ][ Vanzare/inchiriere: Inchisiere J Suprafata utila: 36 m? ]

DESCRIERE

inchirlez spatii comerciale in Eforie Nord, zona central Ia 2 minute de mers pe jos pana ia mare.
Spatille sunt dotate cu apa, canalizare, curent 220/380 sl toalete. Suprafata spatiilor este de 18 sau 36 mp.

Pentru mai multe detalii legate de pret sau altele va rog sa sunati 1a numaryl din anunt.

1Dx 284123175 VizuslizSi 677
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hitps://www.pub|i24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-

comercial/anunt/spatiu-de-inchiriat/i435i049e81d70h8df60g5f54797865d.html

Spatiu de inchiriat 500 EUR
¢ Constania, Eforie Nocg Yegi pe Valahd gin 42472075 6:47:00 Py

Oprea Virgil

Vezi toate cnunturile

0730849379

Contacteazd vanzdtorul

Bund, m3 intereseazd oferta
dumneavoastra. Mai ssie valabild?

Caractere tAmase: 2939
Q@ Adougd figier ?

Distribuie anuntul pe

Specificatii

Suprafata utila 50 m?

Descriere

inchiriez spatiu comercial in Eforie Nord .
Zona centrald, 50 mp .

» Vezi detalii pe romimo.ro
& Vizualizdri: 10

|3 Raporteazé

Evaluare inchiriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350
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4,
https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-depozitare-eforie-nord-
IDcT39A. html?isPreviewActive=0&sliderindex=3

ravat ()

& Andrei
Wy  Pe Ot dinfebrarie 2016
Aetivieriia 1504

Trimite mesaj

[ %, 072020 9805

J

LOCAUTATE

© Etorle Nord,

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Poctat 26 martis 2025

Inchiriez spatiu comercial, depozitare Eforie Nord

40 o € Pretul € negociabil

[] rroMovEszA (7 REACTUALIZEAZA

| Perscana fizica | [ Vanzare/inchirers: Inchiriere I | Suprafata utila: 35 m?

DESCRIERE

Inchiriez spatiu comerdial in orasul Eforie Nord.
400€1una.

Alte detalfii Ia telefon.

1D: 190436198 Vizwaliz3n: 1425

> Mal muhe anungud ale acesti vanztor

Constanta
O:

Evaluare inchiriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350
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5

hitps:/lwww.storia.ro/ro/oferta/afacere-Ia-cheie-maqazin-alimentar-in-eforie-sud—zona-pe-vad-
IDAOCT .html

@ fosteimaginiie (3)

Afacere la cheie Magazin Alimentar in Eforie Sud zona pe vad

700 € flund Serbancea lonit Adrian
una

Euro Land

fX Eforie, Constanta %, 0744188877

Spatiu comercial de inchiriat

N 85m® B vitrin parcare M acces asfaltat @ incilzire

*¥¢ aer conditionat

Etaj: parter
Destinatia proprietatii: @ magazin
@ servicii
Tip cladire: centru comercial
Liber de la: niati
Tip vénzétor: agentie
Stare: gata de utilizare
Caracteristici A\
Informatii suplimentare: mobilier
Siguranté: ® alarma
@ zonaimprejmuita
@) supraveghere video
Media: @ cabluty
@ electricitate
@ internet
@ telefon

(& canalizare
® apécurentd

Evaluare inchiriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350
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Descriere

Seinchiriaza spatiu comercial in suprafata de 65mp cu destinatia de magazin
alimentar in Eforie Sud.

Spatiul comercial este impartit astfel: vitrina 1a strada 5m. Spatiu comercial
50mp. Magazie 13mp. Baie 4mp.

Locatia a functionat pe timp indelungat ca si magazin alimentar, are vadui
format de mai bine de 10ani.

Se preda totul 1a cheie utilat si mobilat exact cum se observa in imagini.
Vitrine, rafturi ete.

Pretul este de 700Euro/Luna +comision agentie. Termen lung,

Mai putin A

10: 8580607 [ Raporteaza

Evaluare inchiriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe_Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



& GECOMEC 2003

Meoegemast | Evelesry + Ecesienis

pac. 29

6.
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat/’5741d4dg29317e90d371f04d3ef14g03.html

Spatiu comercial de inchiriat 600 EUR negociabil © Telefon vatidat

¥ Corglanis Agigea 7 Vezipe hardd Valabl din ¥24/2025 11:38:24 AM

Gabi Seuleanu

Vezi toate anunturile

0736142940

Contacteozd vanzdtorul
‘Bung, mé intereseazd oferta
dumnreavosstd. Mal este valabiia?

Caraciere :Zmase: 2039
{ Adougd figier 2

Distribuie anuntul pe

Specificatii

Suprafata utila 80 m?

Descriere

Spatiu comercial de inchiriat in Agigea centru parter 50m2 si etaj 50m2.Apd, curent,
gaze, cladire independentd.600 eure luna.

» Vezi detalii pe romimo.ro
&® Vizualizdri: 26

{J Raporteazd
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6.2. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT:

5-t_racr,| Victotie /8

- %
Lo 2oSlada'Stelan-cel aglit
r“ '8 3 =
y ad.-.Na._o‘.mEa'csf.r:u
.
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6.3. FOTO
Zona si teren analizat

Evaluare inchiriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constant,;,_CP 905350
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



¢ GECOMEC 2003

Endeura | Corsulients

Teren analizat

Evaluare inchiriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie




& GECOMEC 2003

Str Gh Doja

pag. 33

Evaluare inchiriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



Munsgaswrt | Erdusri | Consuhenth pag. 34

¢ GECOMEC 2003

6.4. ACTE

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 81 din 31.03.2025

privind aproberea oportunitd{ii inchirierii prin licitatie a imobilului teren situat in Oragut Eforie,
localitatea Eforie Nord, strada Gheorghe Doja nr. FN, in suprafatd de 538 mp identificat cu .. 108215

Consiliul Local Eforie,

Avénd in vedere:
- Proiectul de hotfirire prezentat de Primaru} oragului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului Orasului Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public i Privat;
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local Eforie;
- Legeanr. 50/1991 privind autorizarea exccutdrii Jucririlor de constructii, republicatl, cu modificarile
§i complctirile ulterioare;
- Prevederile art. 362 alin. (1) si alin. (3) din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile §i completarile ulterioare;
-H.C.L. nr. 38/27.02.2020 anexa 1 completati prin H.C.L. nr. 173/29.07.2022 numirul de inventar
4715;
- HL.CL. nr. 145/31.07.2019, art. 1 si ant. 3 alin. 3 din anexa 1 la H.C.L. ar. 145/31.07.2019 privind
aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
- Extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta in dosarul 121011 din 14.05.2024
pentru imobilul cu LE. 108215;

- Terenul se afla in zona de impozitare C - Eforie Nord,
In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. c), alin, (6) lit. b), precum §i a art. 139 alin. (3) lit.
g) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile $i completarile ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se aprobd oportunitatea inchirieri prin licitatie a imobilului teren sjtuat in Qrasul Eforic,
localitatea Eforie Nord, strada Gheorghe Doja nr. FN, in suprafad de 538 mp identificat cu LE,
108215,

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. 12101 din 14.05.2024 pentru
imobilul cu LE. 108215 rezulta ci:

- nu sunt dezmembraminte ale dreptului de proprietate, drepturi reale de garantie sau sarcini pentru
acest imobil teren;
- terenui este neimprejmuit.

Destinatia terenului este de spafii verzi.

Art. 2. Arhitectul Sef prin Serviciul de Urbanism, Disciplina in Constructii va intocmi
Certificat de Urbanism pentru acest imobil §i il va transmite Serviciului Administrare Domeniul Public
§i Privat.

Art. 3, Prezenta hotardre va fi dusi la indeplinire de Primarul oragului Eforie prin aparatul de
specialitate.

Ant, 4. Prezenta hotirdre va fi comunicatd institufiilor, autoritdfilor §i persoanclor interesate
prin grija secretarului gencral al orasului Eforie.

Hotararea 4 fost adoptata cu up numir de ...17.... voturi “pentry”, . . voturi “impotriva”, din
totalul de 17 consilicri in funcyiel M A 47
.,'{Q i S \“:-"7
PRESEDINTE DE SEDR{ LA~ \ CONTRASEMNFAZA
CONSILIER N * SECRETAR GENERWY. ORAS EFORIE
ORBOCEA DANIY-VAFOR . e PREOTEASK GYQHRIEL
\ o & 7

ROMANIA, jud, Constana, Eforia Sudigr T'sagresylai, nir. 1, tel. 0241 748633, fax 0341733) 55, www_primarizefonic.ro
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4 3NI;B.L Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA
«aanavewr.  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta

----- ¥
#ounTium e ie

T EXTRAS DE PLAN CADASTRAL rearere
nmﬂml“ mmw pentru imobilul cu IE 108215, UAT Eforie / CONSTANTA,

100168144275 Loc. Eforie Nord, Str. Gheorghe Doja, Nr. FN — -

T

Teren: 538 mp
Teren: intravilan
Categoria de folosinta{mp): Arabil 538mp

Plan detaliu

|

291350

| —lntravilan

| Legea 17 T e e
[ Legea 165

Sistem de proiectie Stereo 70

CodT e veraiea e i STEE POSIE Fl TGk FOnin Wermicerts Suterbatat! Docu ety icl 15 DATELS FEw /W STEEi IeverTeare  Pgg 1 din K]
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Pla_n de ansamblu
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798000
Legenda
— 0T &ViiAN e
Legea 17 R
" cegea 165 Sistem de proectie Stereo 78
Sarcini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale)} emnat electronic
Legea 17. Art.3 O
Ultima actualizare a geometriei: 08-07-2024
Data 5i ora generanii: 03-04-2025 12:57
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’ v Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard CONSTANTA W cerere | Gib&E |
| L& Biroul de Cadastru §i Publicitate imobiliard Constanta Zive 03
7d B T T
Fr FECN
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Codverbiare

coercmsne mcee [N

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN iIntravilan
Adresa: Jud. Constanta, UAT Eforie. Loc. Eforie Nord, Str Gheorghe Doja, Nr. FN

z:t [ne. mﬂlt Nel suprafata® (mp) Observatji / Referinte

- —
A 108215 s3e MOBIL IMPREMUIT CONFORM PAD
B. Partea Il. Proprietari i acte
inscrieri privitoare fa dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
121011 / 14/05/2024

Act Administrativ nr. 173. din 27/07/2022 emis de PRIMARIA EFORIE: Act Administrativ nr. 6135-2, din

04/03/2024 emis de PRIMARIA EFORIE: Act Administrativ nr. 6562, din 06/03/2024 emis de PRIMARIA

EFORIE; Act Administrativ nr. 6135-2, din 04/03/2024 emis de PRIMARIA EFORIE: Act Administrativ nr. 38,

din 27/02/2020 emis de PRIMARIA EFQRIE:

81 [intabulare, drept de PROPRIETATE-DOMENIUL PRIVAT, dobandit pnn &1
Lege, cota actuala 1/1

1) ORAS EFORIE

C. Partea lil. SARCINI ,

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referi
de garantie si sarcini nie

NU SUNT

derile Logii Nr. §77/2001. Pagina 1 din 3

D cere congine date cu P [, protejore de pr

Extrate peotru irdormare orrline i adiness epay.ancptre Formular verziines 1.
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Carte Funciard Nr. 108215 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)¥ Observatii / Referinte
108215 538 IMOBIL IMPREJMUIT CONFORM PAD
* Suprafata este determinala in planul de proiectie Stereo 70.
OETALH LINIARE MMOBIL
-
&
08215

——

Date referitoare la teren
N | Cotegone |kim | SUpretsle | Tarla Parcels | Nr.topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 538 - - -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proieciie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit t={m}
1 2 11.283
2 3 32.24
3 4 16.546
4 5 109
5 6 34868
6 1 14.685
Document core congine date cu P i, protejate de prevederite Legii Nr. §77/2002, Pagina 2 din 3
Extrase pentry informare orvilng 1o adresd epay.ancptre orrrnlar versiunes 1.1
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Carte Funciard Nr. 108215 Comuna/Oras/Muricipiu: Eforie

= § ungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
x=x Bistanga dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decdt valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generaril. Acesta este valabil in conditille prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 4172016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 si in forma fizicd a
documentulyi, f3ré semndturd olograﬁ cu acceptul expres sau procedural al msbtdben publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitétii informatiilor continute de document se poate face {a adresa
www_ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentu! generdrii documentului.

Data si ora generdrii,
0370472025, 12:54

pine dase cu cter p |, protejste de prevederie Legii Nr. €77/2001. Fagina 3 din 3

Extraze pentry infoemare onving [z adress epay.ancplre Formular versianea 1.1
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
n. 130 an OF 04 2099

Tn scopul: oparstiuni notariale privind drculatia imobHiar;

Ca urmare 3 cererli adresate de SERBAN ROBERT-NICOLAE pentru ORASUL EFORIE cu sedivl tn judetu! Constanmgs, orasul
EFORIE, iocaktatea EFORIE SUD strada PROGRESULW, rv. §, b, -, €1, -, ap. -, inregistratd la nr. 10181 - 1 din 04.04.2025,
Pentru Imobilul: teren 51 constructl), situat In judetu! Constanta, orasul Eforie, localitatea Eforie-Nord, cod postal 905350,
strada GHEORGHE DOJA, nr. FN, identificat orin Cartea fundiard 108215 EFORIE, avind nr CAD. 108215

in temelul reglementirifor Documentatiel de urbanism - faza P.U.G., aprobatd prin Hotlrdrea Conslliviul Local Eforie
nr. 71/2002, 43/2022 5! ale HGR nr. 525/1996 cu modificirile 5 complet3rile ulterioare

Tn conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructi, republicatd,
cu modificarile §i completdrile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

- Terenul este situat In intravilanul Localit3tii Eforie Nord, oras Eforie.
- imoblilul este proprietatea UAT CRASUL EFORIE conform acte menlionate in extrasul de carte funciard nr. 108215 ellberat
sub cerere nr. 81844/03.04.2025.
- Reglementiri extrase din documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriviul sav din regulamentele aprobate care
instituie un regim special asupra imobilului;

- Zone protejate: Se vor respecta prevederile ari.S9 din legea nr. $22/2001.

- Interdiclii temporare (definitive)de construire; NU ; Conform Legii nr. 597/2001 nu se vor executa lucréni de
construire in pericado 15 mol - 15 septembrie a fiecdryi an.

2. REGIMUL ECONOMIC:
- Terenu! are categeria de folosingd actuald ,,arabil? conform extrasuiui de carte funciarl nr. 108215 eliberat sub cerere nr,
81844/03.04,2025 ;
- Destinatia terenulul stabllitd prin planurile de urbanism §i amenajarea teritoriului aprobate: Imobilul este incadrat in 20na
IIC, conform PUG Eforie si RLU aferent.
- UTILZARI ADMISE: locuinte, turism, alimentatie public, comert, agrement, sport.
- UTILIZARI INTERZISE: sunt interzise constructii cu funciluni care polueazd in orice fel sau care pun in perico! siguranta,
confortul i sdndtatea oamenilor §i alte prevederi impuse prin RGU,
- Terenul face parte din zona de impotitare C.

3. REGIMUL TEHNIC:
- Procentul de ocupare a terenului (POT) - maxim S0% ;
- Coeflcientul de utilizare a terenuful (CUT) - maxim 1,2 ;
- Suprafata terenului : 538 mp conform acte sl din misuratori.

1. PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR [ A0 v ()7 042025

Evaluare inchiriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Constanta, CP 905350
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- Caracteristicile parcelelor (suprafete, dimensiunl) : nicio parceld nu este consteuibild dac3 fatada la stradd a acesteia este
mai micd de 8 m §i prin realizares unei constructii pe aceasta, {3 aliniament, ar bloca accesul liber la o parceld din spate.

- Aliniamentul terenulul fat8 de strizile adiacente: se menjine

- Amplasarea ciidirilor fat3 de aliniament {linla de demarcafie intre domeniul public §i proprietatea privatd) ~ constructiile
principale se vor aseza |3 alinlament sau retrase fa}d de acesta.

- Amplasarea cladirilor fat3 de limitele laterale 5i posterioare: Constructille se vor ampiasa in regim de construire izolate pe
loturi cu spatil verzi intre ele. Construclille anexs se pot realiza numai in spatele constructiei principale. Sunt interzise anexele
din materiale combustibile a ciror sarcind termicd prin aprindere pot pune In pericol siguranta consteuctitlor vecine.

- Regim de in8l{ime maxim trei niveluri : P+2E;

- Aspectul exterlor 3! constructiilor : Conform prevederilor HGR 525/1996 art. 32 : (1) Autorizarea execut3rii constructfilor
este permis3 numat dach aspectul lor exterior nu contravine functiunit acestora sl nu depreciaza aspectul general al zonei;
{2) Autorizarea executiril constructliior, care, prin conformare, volumetrie $i aspect exterior, intrd Tn contradictle cu aspectul
general al xonel §i depreciazi valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

- Circulatii i accese : Circulatia autovehiculelor cit si cea pietonall se realizeazl pe strada Gheorghe Doja 5i pe trotuarele
aferente. Accesul auto §i pietonal pe lot se realizeazd din aceeasi strada.

- Parcajele necasare se vor realiza In conformitate cu prevederile HGR 525/1996, art. 33 in Interiorul limitei de proprietate
necesarul fiind raportat la functiunea ce prevede un num3r mal mare de locurl de parcare, in acord cu prevederile anexel nr.
5 a RGU, coroborat cu NP132/1993 st NP24/2022.

- Conditii de echipare edilitar3 : zona dispune de refele tehnico-edilitare {alimentare cu ap¥, canalizare, energie electrics, gaze
naturale, telefonizare),

- Spatli libere si spatii plantate : vor fi prev3zute spatii verzi 5l plantate In conformitate cu anexa nr. 6 din HGR nr. 525/1996.
- Imprejmuirile : Gardurile nu vor dep3si inlfimea de 1,80 m s vor fi transparente la fatada. Sunt interzise gardurile din
materiale ce pun in pericol siguranta §i sdnitatea pietonilor {sdrma ghimpat3, etc.).

- Intrucét suprafata de teren este cuprins3 In Registrul spatilor verzi al orasulul Eforle, sunt admise doar constructii usoare,
provizorii, pe durata contractului de Inchiriere, precum sl amenajiri demontablle ale terenului,

4. Regimul de actualizare/modificare a documentatilior de urbanism s! a regulamentelor locale aferent: nu este cazul.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utiizat In scopul declarat pentru:
INCHIRIERE IMOBIL CU IE 108215 CONFORM HCL NR. 81/31.03.2025

Certificatul de urbanism nu {ine loc de autorizatie de construlre/desfimtare §i
nu conferd dreptul de a executa lucrir de constructil.
5. OBUGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUN OF UABANISM:
n scoput elabordrii documentatiel pentru autorizarea executdril lucririor de constructil - de construlre/de desfiintare - solicantul seva
adress autorititii competente pentru protectts mediulul: AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI CONSTANTA ~ strada Unlril nt. 23

In aplicarea Directivel Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) priving evaluaraa efectelor anumitor prolecte publice i private asuprs
mediinl, modificatd prin Directiva Consifiului 97/11/CE §i prin Directiva Consliiviut §i Parlamentulul European 2003/35/CE privind
panticiparea publiculul 1a elsborarea anumitor planurl ¢l programe In legliturd cu medivl 51 modificarea, cu privire I participares publicutul
3 sccess] lo Justiie, a Directivel 85/337/CEE 51 a Directivel 96/61/CE, prin centificatul de urbanism se comunicl solicitantulul obligatt de s
contacta autoritates tertoriall de mediu pentru ca aceasts 3 analizeze 5l 3§ decidl, dupd caz, incadrarea/neincadrants profectulul
Investitiet publice/private In kista projectelor supuse evalulril impactuls asupra medivhsi,

In aplicarea prevederiior Directivel Consiliulu} 85/337/CEE, procadura de emitere 3 acordulul de mediu se desfiisoard dupd emiterea
certificatulsl de urbanism, anterlor depuneril documentatiel pentru autorlzarea executdrii ucririor de constructi 13 autoritatea
administratiel publice competente,

Th vederea satisfacerll cerintelor cu privire la procedurs de emitere 2 acordulul de mediy, sutoritates competentd pentru protectia
mediiul stabileste mecanismul asigurdri consultdrsi publice, centratiz23cl optiunilor publiculul §1 8! formullrii unui punct de vedere oficial
cu privire b realizarea investiiiel In acord cu rezuitatele consuitiril publice.

Tn aceste condiii:

Dup primirea prezentulul certificat de urbanism, tiwlarul are obligatia de 2 e prezenta la autorilates competentd peniru protectia

mediului tn vederea evakudrli inffiale a investitlel 31 stabilirh necesitiii evalulirh efectelor acestela asupra mediviul. In urma evaludrii

initiale a investitiel se va emite actul administrativ 3l autorit3ii competente pentru proteciia mediulul.

In situatia In care sutoritatea competentd pentnu protectia mediubut stabileste necesitatea evaludrii efectelor :mestuael aupra uprs medivhui, |

soficitantu! are obdigatia de 3 notifica scest fapt autorndlit administratiel publice competente cu privire la mentinerea cereri pentru
‘autorizarea executirl lucriirilor de constrociil

T situatia Tn care, dupd emitered certificatului de urbanism on pe parcursul deruldnil proceduril de evaluare 3 efectelor Investifiel ssupra

mediuksl, solicktantul renuntd 13 intentia de realizare » investitiei, acests are obligatia de a notifica scest fapt autoritdfii administratiel
_publice competente.

-2- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR /300 i - 04 2027
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SECRETAR GEWE

Gabriel PREOT,

ARHITECT SEF,

Eduard FERENCZ

Achitat taxa de: SCUTIT CONFORM COD FISCAL

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantulut direct]pm'paﬂﬂa data de Ofﬂffﬂ.é’f

-3- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR /%) DIN () 7. 04 2025

Evaluare inchiriere teren 538 mp - Loc. Eforie Nord, str. Gheorghe Doja, nr. FN, jud. Cons_’(anta,_CP 90_53_50
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in conformitate cu prevederile Legli nr. 5071991 privind autorizarea executdrd lucrdrilor de constructii, republicatd, cv
modificirile g completirile ufteriocare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de Urbanism
de la data de pand la data de
Dup3 aceastd datd, o noud prelungire a valablitdtil nu este posibil3, solicitantul urmind s3 oblind, in conditille tegi, un alt
certificat de urbanism.
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT $EF,
Intocmit,
Achitat taxa de ..iveenns iel, conform chitantel nr. s SPR . {1 R, .
Transmis solicitantului 13 data de ..o
-4- PRIMARIA ORASULUI EFORIE

CERTIFICAT DE URBANISMINR /(30 oin O 04 2025~
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 13614 din 09.05.2025

" Catre

5.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, 86021/29.04.2025 va solicitam sa
intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care fac obicctul;

- HCL 215, 218, 284, 302 din 2023;

-HCL 2382024,

- HCL 56,57, 70, 81, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 106, 107, 109, 122, 127, 128, 129
din 2025,

/

SERVICIUL ADMINISTRAREA

DOMENTU/{} PUBLIC ST PRIVAT
sgsﬁnﬁxﬁé

MANEA Ixgbkel
~

e f
;@

Inmsocamnin
INSPECTOR
NEGREA Claudiu

ROMANIA, jud. Constanta, Efegic Sud, sir. Progresabud, nr. b, 1el 5247 745140, fox 0241 748979
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