U.A.T. Eforie
REGISTRUL P.H.
NR. 200 DATAL> .O%- 2026

PROIECT DE HOTARARE
privind concesionarea prin licitatie publica a terenului in suprafata 3594 mp, din localitatea Eforie Sud,
str. Marii nr. 8, identificat cu I.LE. 108183

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :
- art. 362, alin. (1) si (3) din OUG 57/2019

- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu modificarile
s1 completarile ulterioare;

- H.C.L. 352/24.12.2024 prin care s-a aprobat oportunitatea concesionarii acestui teren
- avizul DT/7610 inregistrat la M.A.N. -Statul Major al Apararii cu nr. DT9350/03.07.2025 si la
Primaria Orasului Eforie cu nr. 21233/10.07.2025;

- avizul Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale inregistrat cu nr.
2557/05.06.2025 si la Primaria Orasului Eforie cu nr. 18435/18.06.2025;

- numarul de inventar 4884 din anexa 1 la HCL nr. 38/2020 completata prin HCL 20/12.02.2024,
privind inventarul imobilelor teren care apartin domeniului privat al Orasului Eforie pentru terenul in
suprafata de 3594 mp identificat cu IE 108183;

- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI in dosarul 8136/17.01.2025 pentru acest imobil;
- Certificatul de Urbanism nr. 22/30.01.2025
- H.C.L. 276/29.08.2025 prin care s-a aprobat concesionarea acestui teren
- procesul verbal de licitatie nr. 30755/22.10.2025 privind indeplinirea criteriilor de valabilitate pentru
concesionarea acestui teren.

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal
de predare primire inregistrat cu nr. 18710 din 10.07.2026 (pozitia 6) care stabileste o valoare a
concesiunii/redeventei de 21,20 euro/mp/an;

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare A din Eforie Sud de 95 de euro/mp

In temeiul prevederilor OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

Primarul Orasului Eforie propune spre aprobarea plenului Consiliului Local Eforie urmatorul

PROIECT DE HOTARARE

ART. 1. - Se aprobd actualizarea Studiul de Oportunitate privind concesionarea prin licitatie a
terenului in suprafata 3594 mp, din localitatea Eforie Sud, str. Marii nr. 8, identificat cu I.LE. 108183,
lotul Directiunea G-la a Asigur. Sociale din parcelarea Tuzla Techirghiol, cuprins in Anexa 1, ce face
parte integranta din prezenta hotarare.

ART.2. — Se aproba concesionarea prin licitatie publici a terenului, in suprafata 3594 mp, din
localitatea Eforie Sud, str. Marii nr. 8, identificat cu I.E. 108183, lotul Directiunea G-la a Asigur.
Sociale din parcelarea Tuzla Techirghiol.

Destinatia este conform Certificatului de Urbanism nr. 22/30.01.2025.

ART. 3. — Se aprobd 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. 18710 din 10.07.2026 (pozitia 6) pentru
terenul in suprafata 3594 mp, din localitatea Eforie Sud, str. Marii nr. 8, identificat cu I.LE. 108183,
lotul Directiunea G-la a Asigur. Sociale din parcelarea Tuzla Techirghiol, care stabileste o valoare a



concesiunii/redeventei de 21,20 euro/mp/an, cuprins in Anexa 2, ce face parte integranta din prezenta
hotérare.

Se aproba criteriile de atribuire:

a)cel mai mare nivel al redeventei 40 puncte;
b)capacitatea economico-financiard a ofertantilor 15 puncte;
c)protectia mediului inconjurator 15 puncte;
d)conditii specifice impuse de natura bunului concesionat 30 puncte (valoarea investitiei rezultata

din planul de situatie anexat cuprinzand propunerea de mobilare a terenului din care sa rezulte construita
desfasurata si valoarea acesteia calculata conform Codului Fiscal).

ART. 4. - Durata concesiondrii va fi de 49 ani cu posibilitatea prelungirii conform legii.

ART. 5. - Redeventa valoricd a concesiunii va fi stabilitd in urma licitatiei organizati in conditiile
OUG 57/2019 privind Codul administrativ si va fi platibila in lei la cursul BNR din ziua platii.
Valoarea minimi a redeventei pe care trebuie s o ofere participantii este de 21,20 euro/mp/an.

ART. 6. - Se aprobd Documentatia de licitatie de atribuire a contractului de concesiune, incluzand si
Caietul de sarcini, pentru concesionarea terenului in suprafata 3594 mp, din localitatea Eforie Sud, str.
Marii nr. 8, identificat cu I.LE. 108183, lotul Directiunea G-la a Asigur. Sociale din parcelarea Tuzla
Techirghiol, cuprinsd in Anexa 3, ce face parte integranta din prezenta hotirare.

ART. 7.

Concesionarul are obligatia sa respecte prevederile art. 36 si art. 37 din Legea nr. 50 din 29 iulie 1991
republicata, modificata si completata privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii
Concesionarul este de acord sa respecte prevederile art. 38 din Legea nr. 50 din 29 iulie 1991
republicata, modificata si completata privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii

ART. 8. La finalizarea termenului concesiunii, terenul se va preda liber de sarcini de citre proprietarul
constructiilor,

ART. 9. Dreptul de concesiune se inscrie in cartea funciara de citre concesionar.

ART. 10. Castigatorul licitatiei are obligatia de a suporta cheltuielile aferente raportului de evaluare si
inscrierii terenului in cartea funciari.

ART. 11. imputernice§te Primarul orasului Eforie sd semneze in numele si pentru Consiliul Local
Eforie contractul de concesionare.

ART. 12. Prezenta hotérare va fi transmisa autoritatilor si persoanclor interesate de citre Secretarul
General al Orasului Eforie. -

ART. 13. Prevederile prezentei hotérari vor fi aduse la indeplinire de Primarul Orasului Eforie.

Tulie 2026
PRIMAR

. Serban Robert Nicolae
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m ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind concesionarea prin licitatie
publicd a terenului in suprafata 3594 mp, din localitatea Eforie Sud, str. Marii nr. 8,
identificat cu I.E. 108183

Avand in vedere :
- art. 362, alin. (1) si (3) din OUG 57/2019
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- H.C.L. 352/24.12.2024 prin care s-a aprobat oportunitatea concesionarii acestui teren
- avizul DT/7610 inregistrat la M.A.N. -Statul Major al Apararii cu nr.
DT9350/03.07.2025 si la Primaria Orasului Eforie cu nr. 21233/10.07.2025;
- avizul Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale inregistrat cu
nr. 2557/05.06.2025 si la Primaria Orasului Eforie cu nr. 18435/18.06.2025;

- numarul de inventar 4884 din anexa 1 la HCL nr. 38/2020 completata prin HCL
20/12.02.2024, privind inventarul imobilelor teren care apartin domeniului privat al
Orasului Eforie pentru terenul in suprafata de 3594 mp identificat cu IE 108183;

- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI in dosarul 8136/17.01.2025
pentru acest imobil;

- Certificatul de Urbanism nr. 22/30.01.2025

- H.C.L. 276/29.08.2025 prin care s-a aprobat concesionarea acestui teren

- procesul verbal de licitatie nr. 30755/22.10.2025 privind indeplinirea criteriilor de
valabilitate pentru concesionarea acestui teren.

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 18710 din 10.07.2026 (pozitia 6)
care stabileste o valoare a concesiunii/redeventei de 21,20 euro/mp/an;

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare A din Eforie Sud de 95 de euro/mp

Fata de considerentele ardtate mai sus, vd propun sd aprobati proiectul de
hotdrdre privind concesionarea prin licitatie publicd a terenului in suprafata 3594
mp, din localitatea Eforie Sud, str. Marii nr. 8, identificat cu I.LE. 108183

\ PRIMAR,

\ Serban Robert Nicolae
Intocmit si reddctat, \n,;j
Manea Daniel *).
Negrea Claudlu

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1
www.primariaeforie.ro
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Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind concesionarea prin licitatie publica a
terenului in suprafata 3594 mp, din localitatea Eforie Sud, str. Marii nr. 8, identificat cu
I.LE. 108183

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

- art. 362, alin. (1) si (3) din OUG 57/2019

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

- H.C.L. 352/24.12.2024 prin care s-a aprobat oportunitatea concesionarii acestui teren

- avizul DT/7610 inregistrat la M.A.N. -Statul Major al Apararii cu nr. DT9350/03.07.2025 si la
Primaria Orasului Eforie cu nr. 21233/10.07.2025;

- avizul Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale inregistrat cu nr.
2557/05.06.2025 si la Primaria Orasului Eforie cu nr. 18435/18.06.2025;

- numarul de inventar 4884 din anexa 1 la HCL nr. 38/2020 completata prin HCL 20/12.02.2024,
privind inventarul imobilelor teren care apartin domeniului privat al Orasului Eforie pentru
terenul in suprafata de 3594 mp identificat cu IE 108183;

- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI in dosarul 8136/17.01.2025 pentru acest
imobil;

- Certificatul de Urbanism nr. 22/30.01.2025

- H.C.L. 276/29.08.2025 prin care s-a aprobat concesionarea acestui teren

- procesul verbal de licitatie nr. 30755/22.10.2025 privind indeplinirea criteriilor de valabilitate
pentru concesionarea acestui teren.

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul
verbal de predare primire inregistrat cu nr. 18710 din 10.07.2026 (pozitia 6) care stabileste o
valoare a concesiunii/redeventei de 21,20 euro/mp/an;

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare A din Eforie Sud de 95 de euro/mp

Studiul de oportunitate a fost actualizat deoarece a fost necesara actualizarea redevenei
concesiunii si a indicatorilor tehnico-economici.

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

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

Sef Serviciu
f. b
Manea Daniel
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Claudiu Negrea
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Nr. 19868 din 23.07.2026 i\“@\ﬂ\ A_

STUDIU DE OPORTUNITATE - actualizat
privind concesionarea terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Marii nr. 8,
identificat cu I.E. 108183 in suprafatd de 3594 mp — domeniu privat al Oras Eforie

Studiul de oportunitate a fost aprobat prin H.C.L. 276/29.08.2025. Urmare a adoptarii H.C.L.
276/29.08.2025 in data de 22.10.2025 a avut loc licitatia pentru concesionarea acestui teren.

Participantii la licitatie nu au depus actele necesare astfel incat s-a hotarat ca procedura sa fie
reluata conform OUG 57/2019.

Capitolul I Descrierea §i identificarea bunului care urmeazd sd fie concesionat

Terenul in suprafata totala de 3594 mp este situat in intravilanul Orasului Eforie, localitatea
Eforie Sud, str. Marii nr. 8 si este identificat prin IE 108287 si apartine domeniului privat al
Oragului Eforie (nr. inventar 4884). Terenul nu este ingridit si este amplasat zona A. Pe teren este
crescuta vegetatie.

Terenul de 3594 mp are categoria de curti-constructii.

Accesul se face din Str. Marii .

Capitolul I1
1. Aspecte de ordin economic, financiar
Proiectul va aduce bugetului local sume din:
- incasarea redeventei anuale;
- impozite si taxe pentru teren;
- impozite si taxe pentru constructie;
- impozite §i taxe din desfasurarea activitatilor economice;

Lucrérile de construire vor fi executate de concesionar. Lucrarile de construire se vor face
conform certificatului de urbanism nr. 22/30.01.2025 prelungit pana la 29.01.2027. Pentru
realizarea constructiilor se va obtine autorizatie de construire pe baza proiect tehnic si toate avizele
si aprobarile necesare , cu respectarea prevederilor Legii 50/1991, republicati, cu modificarile si
completirile ulterioare.

Pentru executarea lucrarilor concesionarul va fi obligat si obtini autorizatie de construire. Durata
estimata de realizare a investitiei este de 36-48 de luni.

Concesionarul va acoperi toate costurile legate de:

e operatiuni topografice necesare ( intabulare, etc);

e intocmire documentatii de urbanism, avizare;

e intocmire studii teren, monitorizare;

e intocmire proiect tehnic si avizare pentru autorizatie construire;
e asigurarea utilitatilor;

Concesionarul va avea obligatia intretinerii bunului imobil pe intreaga perioada a derulirii
contractului de concesiune (lucrdri de intretinere, curdtenie, deszipezire etc) si va avea obligatia
achitérii utilitatilor consumate, dar si plata impozitelor si taxelor impuse de legislatia in vigoare.

Concesionarul va permite accesul proprietarului terenului, la solicitarea acestuia din urma,
pentru executarea oricaror lucréri necesare, de interes public, pe care acesta le considers necesare.
Prin realizarea concesiunii, Consiliul Local al Orasului Eforie ar obtine redeventa anualii pe o
perioada de 49 ani.

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748149, fax 0241 748979
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2. Aspecte de ordin juridic

Din punct de vedere juridic, concesionarea imobilului teren de 3594 mp din Eforie Sud, str. Marii
nr. 8 se va face prin licitatie publica organizatd in conformitate cu prevederile OUG nr. 57/2019
privind Codul Administrativ.

Concesiunea imobilului ca si abordare reprezintd o modalitate des uzitatd, devenind in prezent un
standard comun si acceptat.

Conform legislatiei in vigoare, concesiunea poate fi acordati pe o perioadi de maximum 49 de ani,
sub conditia respectérii clauzelor contractuale.

3. Aspecte privind protectia si amenajarea mediului

Realizarea obiectivului va respecta prevederile Legii nr. 137/29.12.1995 privind protectia mediului,
astfel incat prin modificérile finale efectuate de constructor si se aduca un plus de valoare zonei
aferente prin amenajarea de spatii verzi si producerea de energie verde.

Titularul activitétii de constructii, persoana fizicd/juridicd, pe numele caruia se va emite autorizatia
de construire va fi obligat:

a) la inceperea si inchiderea santierului si ia toate misurile pentru sortarea si indepartarea
deseurilor de pe amplasament

b) sd nu abandoneze §i sd nu depoziteze deseurile provenite din lucrdri de constructii si/sau
desfiintari/demolari pe domeniul public sau privat al autoritatii administratiei publice locale.

c) in cazul deseurilor provenite din lucrari de constructii prin a caror manipulare se degaja praf,
operatorul economic care efectueaza transportul trebuic sa ia toate masurile necesare pentru
acoperire si umectare, astfel incit cantitatea de praf degajati In aer si fie cit mai redusa.

d) sa obtina Aviz de Mediu conform Legii

3.1.  Protectia calitdtii apelor:

Lucrarile de realizare a obiectivului nu vor afecta regimul ape lor subterane sau de suprafata, fiind
astfel proiectate incdt sa conduca la conservarea gradului de stabilitate generald si locali din zoni si
sd asigure drenarea corecta a apelor meteorice. Apele pluviale cazute pe terenurile limitrofe vor fi
drenate spre canalizarile existente in zona.

3.2.  Activitatea de amenajare a obiectivului nu va trebui sa produca modificiri ale echilibrului
ecologic din perimetru.

Se va avea in vedere - pe cat posibil - ca in perioada organizirii de santier oazele de spatiu verde
amenajat si inventariat sa fie protejate.

3.3.  Amenajarea mediului

Suprafafa spatiului verde amenajat si inventariat nu va putea fi diminuata.

3.4. Aspecte privind norme de protectia mediului si PSI

Obiectivul va trebui sd indeplineasca cerinta esentiald de calitate "securitate la incendiu", prevazuta
de Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare, si de Hotirdrea
Guvernului nr. 622/2004 privind stabilirea conditiilor de introducere pe piati a produselor pentru
constructii, republicati.

Capitolul III
Procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de concesiune si justificarea alegerii procedurii

In conformitate eu prevederile art. 297, alin.(1), lit. b), art. 312, alin.(1) si art. 362 alin (1) si
(3) din Ordonanta de urgentd a Guvemului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, contractul de
concesiune pentru imobilul teren in suprafata de 3594 mp IE 108287, situat in intravilanul Orasului
Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Marii nr. 8, se face prin procedura licitatiei publice.

Potrivit art. 362 alin.(3) din OUG nr. 57/2019 Dispozitiile privind darea in administrare,
concesionarea, inchirierea si darea in folosinta gratuitd a bunurilor apartinind domeniului public al

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748149, fax 0241 748979
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statului sau al unitétilor administrativ-teritoriale se aplici in mod corespunzator", respectiv art. 302
- 331 din OUG nr. 57/2019.

Capitolul IV
Durata estimatd a concesiunii

Conform legislatiei in domeniu si a valorii stabilite in raportul de evaluare a imobilului, se
estimeazi cé in cazul concesiondrii valoarea acestuia poate fi recuperati in maximum 49 ani.

Capitolul V
Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

in conformitate cu prevederile Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, preconizdm ca incheierea procedurilor de concesionare a imobilului teren cu
suprafata de 3594 mp din intravilanul Orasului Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Marii nr. 8 este de
aproximativ 90 zile de la data aprobdrii proiectului de hotarare (proiect ce include si aprobarea
Studiul de Oportunitate, respectiv a Caietului de Sarcini), publicarea anuntului de organizare a
licitatiei (in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationald si
intr-unul de circulatie local3).

Prezentul Studiu de Oportunitate a fost intocmit urmare a H.C.L. 352/24.12.2024 prin care
s-a aprobat oportunitatea concesionarii acestui teren, a avizului DT/7610 inregistrat la M.A.N. -
Statul Major al Apararii cu nr. DT9350/03.07.2025 si la Primaria Orasului Eforie cu nr.
21233/10.07.2025, a avizului Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale
inregistrat cu nr. 2557/05.06.2025 si la Primaria Orasului Eforie cu nr. 18435/18.06.2025 si a
Certificatul de Urbanism nr. 22/30.01.2025 repartizate SADPP. In temeiul prevederilor art. 309,
alin. (1) si (2) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr, 57/2019 privind Codul administrativ.
Studiul de oportunitate se inainteaza spre analiza Secretarul General UAT Eforie.

|
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOM E&\"IULUI PUBLIC SI PRIVAT
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Ciatre .
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
AVIZ NR DT/7609

La adresa dumneavoastrd nr. 14225 din 15.05.2025;

in baza prevederilor art. 308 alin. (4) lit. g) din O.U.G. nr. 57 din 03.07.2019
privind Codul administrativ, Statul Major al Apirérii avizeazi favorabil
concesionarea imobilului in suprafatd de 11.678,00 mp din acte si 11.543,00 mp din
masuratori, situat in intravilanul orasului Eforie, localitatea Eforie-Nord, str. Aleea

Dorobantilor, nr. 34, C.F. nr. 108287, nr. cad. 108287, judetul Constanta, cu conditia

aflate In administrarea Ministerului Apéririi Nationale. Beneficiar: U.A.T. Orasul
Eforie.
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30 Y \Xk MOML. [ MINISTRATIA NATIONALA
288 A REZERVELOR DE STAT SI PROBLEME SPECIALE

Nr, PS/ o5 oS 2025 Nesecret
cxemplar nr. 1
\\ g '_/' PRIMARULUI ORASULUI EFORIE, JUDETUL CONSTANTA

Domnul Robert Nicolae SERBAN

Ca urmare a adresei dumneavoastrd nr. 14247 din 15.05.2025 referitoare la
obtinerea avizului privind incadrarea obiectului concesiunii in infrastructura sistemului
national de apérare pentru bunul proprietate privata ,Teren intravilan in suprafata
de 11.678 mp.”, situat in Aleea Dorobantilor nr. 34, localitatea Eforie Nord, orasul
Eforie, judetul Constanta, identificat la pozitia nr. 4808, din anexa la Hotdrdrea
Consiliului local nr. 140/30.04.2024 privind actualizarea pozitiilor nr. 4808 si 7884 din
anexa 1 la HCL nr. 38/2020 privind completarea si actualizarea Inventarului bunurilor
care alcdtuiesc domeniului privat al orasului Eforie si inscris in Cartea funciara nr.
108287 a orasului Eforie, avind numarul cadastral 108287 al imobilului situat in Aleea
Dorobantilor nr. 34, localitatea Eforie Nord, orasul Eforie, judetul Constanta,

in urma analizei documentatiei transmise si a verificarii datelor existente,
Administratia Nationald a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale emite prezentul

AVIZ

Potrivit prevederilor art. 108 lit. b), art. 308 alin. (4) lit. g) si art. 362 alin. (1) si
alin. (3) din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, bunul proprietate privata ce
face obiectul concesiunii nu se incadreazéd in infrastructura sistemului national de
aparare.

/+ PRESEDINTELE ADMINISTRATIEI NATIONALE
A REZERVELOR DE STAT $I PROBLEME SPECIALE

-y

Georgiain POP

- (
B-dul Libertiii 12A, sector 5, Bucuregti
Tel: 021 311 53 77 /Fax: 021 31142 10 -
; e-mail: Nesecret T~
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr- 22 din g 0. 04 ¥ %25’

in scopul: operatiuni notariale privind circulatia imobiliara,

Caurmare a cererii adresate de SERBAN ROBERT-NICOLAE pentru ORASUL EFORIE cu sediul in judetul Constanta, orasul
EFORIE, localitatea EFORIE SUD strada PROGRESULUI, nr. 1, bl. -, et. -, ap. -, inregistrat Ja nr. 1120 - 12 din 20.01.2025,
Pentru imobilul: teren si constructii, situat Tn judetul Constanta, orasul Eforie, localitatea Eforie-Sud, cod postal 905360,
strada Mdrii, nr. 8 ~ LOTUL DIRECTIUNEA G-LA A ASIGURARILOR SOCIALE PARTIAL DIN PARCELAREA TUZLA TECHIRGHIOL,
identificat prin Cartea funciard 108183 EFORIE, avand nr CAD. 108183

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism - faza P.U.G., aprobaté prin Hotsrdrea Consiliului Local Eforie
nr. 71/2002, 43/2022 si ale HGR nr. 525/1996 cu modificrile si completirile ulterioare

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucrarilor de constructii, republicatd,
cu madificarile si completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

Tergnul este situal in intravilanul Localitalii Eferie Sud, oras Eforie.

Imobilul este proprietatea UAT ORASUL EFORIE, conform acte mentionate inextrasul de carte funclard nr. 108183 eliberat
sub cerere 1. 8116/17.01.2025
- Reglementari extrase din documentatiile de urbanism sl amenajarea tertoriului sau din repulamentele aprobale care
instituie un regim special asupra irmobilului:

Zone protejale: Se vor respecta prevederile art. 59 din legea nr. 422/2001.
- Interdictii temporare (definitivejde construire: NU [ Conferm Legu nr. §97/2001 nu se vor execota lucran de

construire in perioada 15 maj ~ 15 septembrie o fliecérui an

2. REGIMUL ECONOMIC:

Terenul are categoria de folosinla actuald curti — constiuctii confarm extrasului de carte funciara nr. 108183 eliberat sub
cerere nr.8116/17.01.2025 ;
- Destinatia terenului stabilitd prin planurile de orancm s amenajares tontonivlu sprobate mobilul este incadiat i rons
IN, contarm PUG Eforie siRLU afer=mt

UTILIZARI ADMISE® turism. comert sl agrement
- UTILIZARY INTERZISE: sunt interzise constructiile provizodi si cu funchun care poluezza in orce fel sau care punin pericol
siguranta, confortul si sanatatea vamenilor si alte prevedert impuse pnn RGU Circulatia autovehiculelor pe pla)a st aleea
Belona este interzisa cu exceptia autoutilitarelor pompieriler, szlvani sia celor care ridicd gunciul Tn zona de interes turistic
- zona tamporn -~ sunt interzise lucrdrile de contructii montaj in perioads 1 1unie - 1 septembrie
- Terenul face parte din zona de impazitare A,

3. REGIMUL TEHNIC:
Froceniul de ocupare a terenului (FOT) constructii commerciale si de agr=ment - maxin 100% | pentrru parcelele mal mici

de 60U mp  maxim 40.% ; penltu parcele peste 601 mp - maxim 60%.
Coeficientd] de utilivare & terenulul (CUT) - maxim 2.4

- Suprafaia terentilui - 3.594 mp conform acte 3§ din masuratori

-1- PRIMARIA ORASULUI EFORIE

CERTIFICAT DE URBANISMNR /"~ DIN 00, o/ 007 o



Caraclernsticlle parcelelor [supratete dimensiuni} © nicio parcela nu este constryibiia daca fatada ja slrsda a acestsa esle
mial muca de B m st prin realizarea uney constructii pe aceasta, la alinament, ar bloca accesil liberla o parcela dinspate

Alintamentul terenului fata de strazile adiacente se menting

Amplasarea cladiilor fatd de aliniament [inia de demarcatie intre domeniul public §i propristates privata) - canstructlle
principale sevor aseza la alitiament sau retrase fata de acests

Amplasatea cladiniior [a1a de limitele laterale si posterjoare. Construchille se var amplasa i r2gifn de construire 1zolate pe
foturi eu spatii verzitie ele. Constructiile anexd se pol realiza nuivai in spatele constructiel principale Suntinterzlse anaxele
din maletiale combustibile 2 Caror sarcind termicd prin aprinders pol pune in pelicol sigurania constructillon vecine
Mu se interzice cuplarea fa una din limitele laterale a doua constiuctil pe parcelele invecinate cu acordul celor doi proprietari
{zidul comun — Codd Civil) |

Reglm de inaltime maxim patru nivelun | (SHP+3E;

Aspectul exterior al constructiilor - Toate constructitle prinapale se ver realiza din materiale durabile, Constructiile turistice
cu mal mult de doua stele se vor lumina arhitectural Incintele unit3tlor twiristice se vor lluming decorativ ; imprejmuirile
(transparente) cu corpuri de iluminart alei pietonale, parcaje, spatii verzi etc. Conform prevederilor HGR 525/1986 &t 32 . (1)
Autorizarea executarin constructilor este permisa numal daca aspectul lor exterior nu contravine functiunil acestora 5i nu
depreciaza aspectul general al zoner ; (2] Autorizarea executarii constructiilor, care, princconformare, volumetrie §i aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general &l zonel s1 depreciaza valonle genersl acceptate ale urbanismulul §i
arhitecturnii, este interzisa,

Chcdlant sl accese s cucutate autovehioolelon can g ces pneons o v realizeazd po sliads M o e trotuarele aferente.
Accesul aulo st petonal pe lot ce realizeazs din aceeasi strada

Parcajele necesare se vor realiza in conformitate ¢ prevederile HGR 525/1996, arp 23 in interiorul imiten de proprigtate
necesarul find raportal 3 funchiunes ce prevede un numar mal mare de focur de parcare, inacord cu prevederile anexel nr
S a RGU, corcborat cu NP132/1983 51 NP24/2022

Conditiide echipare edllitara : zona dispune de rejele tehnlco-edilitare (slimentare cu apa, canalizare, energle electrica, ga
naturale, telefonizare)

Spatil libere 51 spatil plantate - vor i prevaziite spatil verzi sl plantale in conformitate cu anexa nt 6 gin HGR nr. 52571996

Imprejmuidle - Gardutile nu vor depdsi indltimea de 1,80 m si vor fi transparente la fatadd. sunt interzice gardurile din
materiale ce e ool lL uranta s sanatates pletonilor {sdrms ghimpata, sic )

La iriterseclin \mwf,-‘jm Jirile se vor realiza cu o tesiturd tetrasa pe slinlame ntul sirdzilor co minim 3 m

4. Regimul de actualizare/maodificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale aferent: nu 2510 cazw

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru :
CONCESIONARE IMOBIL CU IE 108183 CONFORM HCL NR. 352/24,12.2024

Certificatul de urbanism nu {ine loc de autorizatie de construire/desfiintare si
o _nu conferd dreptul de a executa lucrdri de constructil.
5. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaborérii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucririlor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va
adresa autoritétli competente pentru protectia mediului: AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULU] CONSTANTA — strada Unirii nr. 23

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE {Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice §i private asur
mediului, madificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliuiui §i Parlamentului European 2003/35/CE priv.
participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in legdturd cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului
si accesul |a justitie, a Directivei 85/337/CEE i a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunicd solicitantului obligatia de a
contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta s& analizeze si 5§ decid3, dupd caz, incadrarea/neincadrarea proiectului
investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliulut 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfisoard dupd emiterea
certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrérilor de constructii la autoritatea
administratiei publice competente.

n vederea satisfaceril cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competent pentru protectia
mediului stabileste mecanismul asigurdril consultéirii publice, centralizdrii optiunilor publicului i al formuldrii unui punct de vedere oficial
cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultdrii publice.

Tn aceste conditii:

Dupd primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competentd pentru protectia

mediului in vederea evalurii initiale a investitiei si stabilirii necesit3tii evaluirii efectelor acesteia asupra mediului. Tn urma evaludrii
\ lmglale a investitiei se va emite actul administrativ al autoritdtii competente pentru protectia mediului. 7

Tn situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluirii efectelor mvestmel asupra medlulm

solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritdtii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru
i autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii.

Tn situatia in care, dup3 emiterea certificatului de urbanism ori pe pa rcursul deruldrii procedurn de evaluare a efectelor investitiel asupra

mediului, solicitantul renuntd la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiel
| publice competente.
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Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.

(s

\
SECRETAR GEN ﬁ:AL,
L
Gabriel PREOTE{

ARHITECT $SEF,

Eduard FERENCZ

i

Acl

I laxa de, SCUTIT CO: AC0ODF
Prezentyl certifical de urhanism a coliciantun Hrect/orin p }._‘!_,‘ {5 data de
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in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea

Certificatului de Utbanism

de la data de 20.04. 20256 pani la data de 22 C&.' Q“an'

...............................................

Dupé aceastd datd, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibild, solicitantul urméand s3 obtina, in conditiile legii, un alt
certificat de urbanism.

PRIMAR,
ﬁ“ANQ
RAB M LU LA SERDAY

4

ARHITECT $EF,

EDUARD FERENC:

Iintocmit,

INGPECTOR. SUPERIOR

oru'n M@Qﬁ—

Seumir @,oﬁ/(ﬁomv @od 7:'7-;"C‘A£

Achitat taxa de ....... oo 101, CONfOrm chitantei nr. .ooeiesens seantssererss O sererssenranrsasssascnssonsasss
Transmis solicitantului 12 data de .veeveveeerveeciiree e
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Cod verificare

LT

Teren: 3.594 mp

Teren: Intravilan

Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 3594mp

Plan detaliu
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[Nr.cerere 8136
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.' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA Nr. cerere 8116

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta Ziua 17
Luna 01
: - Anul 2025
,A.NL.PI EX1-RAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

RIS PENTRU INFORMARE TWW Mﬁﬂ
Carte Funciard Nr. 108183 Eforije mlmnm M[mml “ﬂ[ﬂllmll

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Eforie Sud, Str MARII, Nr. 8, Jud. Constanta, LOTUL DIRECTIUNEA G-LA A ASIGURARILOR SOCIALE
PARTIAL DIN PARCELAREA TUZLA TECHIRGHIOL

Nr. |Nr. cadastral Nr.

crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 108183 3.504 Teren imprejmuit;
IMOBIL IMPREJMUIT CU GARD DIN FIER CU SOCLU DIN BETON INTRE PUNCTELE

3-4-5, 9-10-11-12-13, NEIMPREJMUIT INTRE PUNCTELE 13-1-2-3, 5-6-7-8-9.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

84339 / 05/04/2024
Act Administrativ nr. 20, din 12/02/2024 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr., 9914, din
03/04/2024 emis de SPIT EFORIE; Act Administrativ nr. 5650-3Ai, din 27/02/2024 emis de PRIMARIA EFORIE;
|Act Administrativ nr. 38, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, DOMENIU PRIVAT, dabandit prin Al
Lege, cota actuala 1/1
1) ORAS EFORIE

C. Partea |ll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 108183 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
108183 3.594 IMOBIL IMPREJMUIT CU GARD DIN FIER CU SOCLU DIN BETON INTRE PUNCTELE 3-4-
5, 9-10-11-12-13, NEIMPREJMUIT INTRE PUNCTELE 13-1-2-3, 5-6-7-8-9.

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

K
; 3
118282 /
"y 15

13374

106183

138255

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata < . .

crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
curti - . - IMOBIL IMPREJMUIT CU GARD DIN FIER

1| constructii| °* 3594 CU SOCLU DIN BETON INTRE

PUNCTELE  3-4-5, 9-10-11-12-13,
NEIMPREJMUIT INTRE PUNCTELE 13-1-

2-3, 5-6-7-8-9.
Lungime Segmente
1) Valorile lungimitor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
1 2 16.207
2 3 7122
3 4 3.853
4 5 24.83
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 108183 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
5 6 22.917
6 7 14.742
7 8 3.051
8 g 50.768
9 10 15.332
10 11 5.348
11 12 1.726
12 13 92.325
13 1 41.901
** | ungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*k Distanta dintre puncte este formaté din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevéazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generarii,
17/01/2025, 09:56

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnatid a prezentei lucrari de evaluare este concesionarea unei
proprietati imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud,
str. Marii, nr. 8, Directiunea G-la a Asigurarilor Sociale partial din Parcelarea Tuzla Techirghiol,
IE 108183, Jud. Constanta,.CP 905350, proprietate ce consti in Teren intravilan cu suprafata
de 3.594 mp.

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea de piatad.
Raportul de evaluare se realizeaza in vederea concesionarii imobilului analizat.
Metoda utilizata in evaluare a fost metoda comparatiei directe.

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

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piatd, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliara actuala, rezuitatele estimari cu metoda

comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la data
evaluarii.

Astfel, in opinia evaluatorului valoarea redeventei corespunzitoare dreptului de
concesiune pentru imobilul constand in Teren intravilan cu suprafata de 3.594 mp, situat in
Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, Directiunea G-la a Asigurarilor Sociale partial din Parcelarea
Tuzla Techirghiol, IE 108183, Jud. Constanta, CP 905350, este:

Valoarea concesiunii
(Tn conformitate cu art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani)

Valoare concesiune 21,20 Euro/m?an 111,11 Ron/m?an

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,2409 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Pentru stabilirea redeventei se propune conform termeni de referinta conveniti, propunere
HCL, ca metodologie de calcul asimilarea cu metoda de calcul a concesiunii (in conformitate cu
art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani)

Pbs.: Valoarea bunului evaluat a fost determinati in mod obiectiv si in conditii de
Impartialitate.
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Nr. 30755 din 22.10 2025
PROCES VIERBAL

incheiat astazi 22,10.2025, ora 9.00 privind indeplinirea criteriilor de valabilitate pentru
concesionarea prin licitatie publica a imobilului teren identificat cu LE. 108183

Comisia de evaluare , constituita in baza Dispozitiel Primarului nr. 449/20.11.2024
a procedal astazi 22.10.2025, la deschiderea plicului exterior pentru concesionarea
imobilului teren in suprafata de 3594 mp care apartine domeniului privat al oragului situat
in Eforie Sud, strada Marii nr. 8, identificat cu 1.E. 108183 (cu destinatia conform
Certificatului de Urbanism nr. 22/30.01.2025), concesionat in baza Hotararilor Consiliulu
l.ocal Eforie nr. 352 din 24.12.2024 si nr. 276 din 29.08.2025 si in conformitate cu O.U.G.
nr. 57 din 3 alie 2019 privind Codul administrativ.

Pretul minim de pornire a concesionarii este de 23,28 curo/mp/an farda TV.A,
garantia de participare fiind de 13945 euro.

Anunturile publicitare au aparut i cotidienele National din ziua de 26.09.2023 si
Cuget Liber din ziva de 25.09.2025, in Monitoru! Oficial partea a 6-a nr. 174 din
19.09.2025, si au fost afisate 1a sediul primariei sub nr. 26627 din 10.09.2025
(hitps:/iwww. primariaeforie.vo/anunt-licitatii-imobiliare-nr-2662 7-din- 10-(19-2025/)

S-au inscris urmatoril:

1 ADM BEACH S.R.L.

2. CSA ATLANTIC SOLUTIONS S.R.L.
Se verifica actele depuse in plicurile exterioare s1 se constata:
ADM BEACH S.R.L. NU a depus toate actele solicitate prin documentatia de atribuire
CSA ATLANTIC SOLUTIONS S.R.L. la formularul nr. 2 semnatura initiala pe
imputernicire a fost acoperita cu pasta alba si st nu este stampilat formularul in consecinta
rezulta ca NU a depus toate actele solicitate prin documentatia de atribuire. Imputemcitul
nu putea sa semneze actele fara sa fie imputernicit

Participantii la licitatie sustin ca nu sunt rude

Comisia hotaraste ca licitatia pentru acest teren sa fie reluata conform OUG 572019,
Am luat L cunostinta de concluzitle comisiet de eviluare a ofertelor care Im|t"[1'1||i‘-'i
criteriile de valabilitate previzute in caiewul de sarcini al licitatiel

1. ADM BEACH S.R.L. .. -

2. CSA ATLANTIC SOLUTIONS S.R.L.

Comisia de licitatie
ILE. 108183 criterii



Membrit ttular,
Mincea Amsoara
Forheor GGeorgiana
Pirvescu Flodrea

Manea Damel

Bucuresteanu Alexandru

Grreceanu Viorica

Cocu Simona

Membrit Supleanys
Abdula Doina-Geta
1zel Hasan-Levent
Orbocea Daniel-Victor
Celmambet Qznur
Patrasculd loana-Marna
Grajdan Mihaela
Saracin Bogdan

Secretarat

Negrea Claudiu
Secretanal supleant
lacob Simona-Maria

LE. 108183 criterii
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE

privind concesionarea prin licitatie publica a imobilului situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie
apartinind domeniului al U.A.T. oras Eforie

PROCEDURA APLICATA: LICITA TIE PUBLICA

CUPRINS

I. FISA DE DATE A PROCEDURII

IL. CAIETUL DE SARCINI

1. CONTRACTUL - CADRU CONTINAND CLAUZELE OBLIGATORII
VL. FORMULARE — Anexe
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SECTIUNEA 1
FISA DE DATE A ACHIZITIEI

A. Informatii privind autoritatea contractanti

1. Denumire: ORASUL EFORIE

2. Cod de inregistrare fiscala: 4617794

3. Adresa: loc. Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1 jud. Constanta
4. Date de contact: E-mail: @ pr

6. Telefor/fax:

B. Scopul aplicirii procedurii si valoarea contractului

1. Autoritatea contractantd organizeaza procedura in vederea concesionarii prin licitatie
publicd, a imobilului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie ----.
mp .
2. Terenul ce face obiectul procedurii de licitatie publica se individualizeaza astfel:
Vecinatiti:

Vecinétatile sunt stabilite conform extrasului de plan cadastral

3. Imobilul propus pentru scoatere la licitatie publicd in vederea concesionarii face parte
din domeniul al orasului Eforie. Reglementérile urbanistice pentru terenul propus pentru
scoatere la licitatie publica in vederea concesionarii sunt previzute in Certificatul de Urbanism de
informare nr.

Din extrasul de carte funciara de informare din dosarulnr.  din _ emis de OCPI rezulta ca:

Nu avem date daca terenul este afectat de retele edilitare.

4. Se aproba redeventa minim de pornire a concesionarii prin licitatie publica de ==--
euro/luna, fara T.V.A.

5. Perioada concesionarii este de ani. La solicitarea chiriasului perioada de
concesionare se poate prelungi cu inca ani, cu reevaluarea valorii redeventei de piata.

6. Conform HCL -—----- privind stabilirea destinatiei terenului: Terenul are destinatia
de -—--.

7

8.

9. Chiriasul va asigura intretinerea si mentenanta terenului pe toata durata contractului de
concesiune,
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10. Valoarea de inventar a terenului este de ---- LEI {~---euro la data de 02.02.2015).
11.Taxele notariale si celelalte chelieli generate de autentilicarca contractului de
concesionare se vor suporta de catre concesionar potrivit prevederilor legale in vigoare.
C. Procedura aplicati
1. Atribuirea contractelor de concesionare se realizeaza prin procedura licitatiei publice organizate
in conformitate cu prevederile Hotérérii Consiliului Local al orasului Eforie nr. ------------ si
Hotérarii Consiliului Local al orasului Eforie nr. ---=-~------ , cu respectarea prevederilor art. ----din
0.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare.

D. Criteriile de atribuire
1. Criteriile de atribuire ale contractului de concesionare pentru terenul ce face obiectul procedurii
de licitatie sunt urméitoarele:

a) cel mai mare nivel al redeventei din oferta financiara — ---- de puncte;
b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor — ----- de puncte;

¢) protectia mediului inconjurdtor — ----puncte;

d) conditii specifice impuse de natura bunului — ~—-- puncte.

E. Taxa de participare, garantia de participare si documentatia de atribuire

1. Taxa de participare la licitatie publica este de 150 lei si nu se restituie ofertantilor si nici celor
care renunt la participare/ depunerea ofertelor.

2. Garantia de participare la licitatie se va achita in numerar la casieria Primariei orasului Eforie~
Directia Economicd sau prin ordin de platd in contul RO19TREZ2365006XXX000022, CIF
4617794 — Trezoreria Eforie.

3. Garantia de participare se restituie ofertantilor declarati necastigatori, in termen de 10 zile
lucritoare de la inregistrarea cererii de restituire, Cererea de restituire a garantiei de participare se
depune de catre ofertantul necastigator in termen de 10 zile lucratoare de la data incheierii
procedurii licitatiet.

4. Garantia de participare se restituie ofertantilor declarati castigatori, dupa semnarea contractului
de concesionare, in termen de 10 zile lucratoare de la inregistrarea cererii de restituire sau poate fi
inclusé pentru plata redeventei totale.

5. Garantia de participare va fi retinuti de citre autoritatea contractant in situatia in care ofertantul
declarat castigdtor nu se mai prezinta sau refuza sa incheie contractul de concesionare.

6. Garantia de participare la licitatie este in cuantum de ----Euro.

7. Pentru achizitionarea Documentatiei de atribuire, persoana interesata va achita suma de --- lei,
in numerar, la casieria Primariei orasului Eforie — Directia Economica (sumi ce nu se restituie).
F. Documentele procedurii

Ofertele, insotite de Scrisoare de inaintare - Formularul F1, se depun la sediul Primiriei orasului
Eforie din loc. Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1 jud. Constanta in doud plicuri sigilate, unul
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exterior si unul interior, care se inregistreazd de autoritatea contractantd, in ordinea primirii lor,
precizindu-se data si ora.

1. Plicul exterior: pe plic se va indica obiectul licitatiei (adresi, suprafatd, nr. cadastral) pentru
care este depusa oferta si va contine urméatoarele Documente:
1.1. Pentru persoane juridice

- acte doveditoare privind achitarea documentatiei de atribuire (chitantd) - copie conforma cu
originalul.

- documentul de plati a taxei de participare (chitantd)- copie conforma cu originalul.

- documentul de plata a garantiei de participare la licitatie (chitantd/ordin de platd) - copie conforma
cu originalul.

- imputernicire pentru reprezentantul societitii, dacd nu este reprezentantul legal al acesteia-
formularul F2.

- copie CI/BI reprezentant legal/persoand imputerniciti conform cu originalul

- o figd cu informatii privind ofertantul semnaté de ofertant- formular F3.

- declaratie de participare la licitatia publica - formular F4.

- certificat de inmatriculare emis de Oficiul Registrului Comertului de pe ldnga Tribunalul in raza
caruia se afla sediul social al ofertanului- Forma de prezentare: copie conform cu originalul.

- certificate constatator emis de Oficiul Registrului Comertului cu maxim 30 zile calendaristice
inainte de data stabilitd pentru depunerea ofertelor, din care si reiasi faptul ca ofertantul nu este in
stare de reorganizare, faliment, lichidare judiciard, nu a comis abuzuri sau alte fapte similare cu
cele anterioare, reglementate prin lege. Forma de prezentare: original sau copie legalizata.

- certificat fiscal privind achitarca obligatiilor de platd fatd de bugetul local eliberat de
compartimentul de specialitate din cadrul Primariei orasului Eforie, valabil la data deschiderii
oferetelor, din care si reiasd ca ofertantul nu are obligatii restante de plata a impozitelor si taxelor
locale. Forma de prezentare: original sau copie legalizata.

- certificatul privind plata obligatiilor citre bugetul general consolidat al statului valabil la data
deschiderii ofertelor, eliberat de Directia Generald a Finantelor Publice - ANAF, din care sé reiasd
faptul ca ofertantul nu are obligatii restante de plata a impozitelor, taxelor, contributiilor, etc. Forma
de prezentare: original sau copie legalizata;

- declaratie pe proprie raspundere din care si reiasi ca ofertantul nu a fost desemnat castigator la o
licitatie publica anterioard, privind bunurile statului sau ale unitétilor administrativ-teritoriale in
ultimii 3 ani, pentru care nu a incheiat contractul ori nu a plitit redeventa, din culpa proprie.

Lipsa unui document sau prezentarea acestora in altid forma decét cea solicitati prin
documentatie, sau prezentarea unor documente incomplete va conduce la respingerea ofertei
ca neconformi, intrucit nu sunt indeplinite conditiile de valabilitate solicitate prin
documentatie si excluderea ofertantului de la procedura de de atribuire.
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1.2, Pentru persoane fizice
- acte doveditoare privind achitarea documentatiei de atribuire (chitantd)- copie conformi cu
originalul.

- documentul de plata a taxei de participare(chitantd) - copie conforma cu originalul.

- documentul de platd a garantiei de participare la licitatie (chitantd/ordin de plata) - copie conforma
cu originalul.

- copie CI/BI persoani fizicd conform cu originalul.

- imputernicire notariald si copie CI/BIl conform cu originalul pentru reprezentantul persoanei
fizice.

- declaratie de participare la licitatia publica - formular F4.

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de platd fata de bugetul local eliberat de
compartimentul de specialitate din cadrul Primariei orasului Eforie, valabil la data deschiderii
oferetelor, din care s reiasa ca ofertantul nu are obligatii restante de plati a impozitelor si taxelor
locale. Forma de prezentare: original sau copie legalizata.

- certificatul privind plata obligatiilor citre bugetul general consolidat al statului valabil la data
deschiderii ofertelor, eliberat de Directia Generala a Finantelor Publice- ANAF, din care si reiasi
faptul ci ofertantul nu are obligatii restante de plata a impozitelor, taxelor, contributiilor, etc. Forma
de prezentare: original sau copie legalizata;

- declaratie pe proprie raspundere din care sa reiasa ca ofertantul nu a fost desemnat castigitor la o
licitatie publicé anterioara, privind bunurile statului sau ale unititilor administrativ-teritoriale in
ultimii 3 ani, pentru care nu a incheiat contractul ori nu a platit redeventa, din culpa proprie.

Lipsa unui document sau prezentarea acestora in altii forma decit cea solicitati prin
documentatie, sau prezentarea unor documente incomplete va conduce la respingerea ofertei
ca neconformi, intrucit nu sunt indeplinite conditiile de valabilitate solicitate prin
documentatie si excluderea ofertantului de Ia procedura de de atribuire.

2. Plicul interior va contine oferta financiara propriu-zisa. Pe plicul interior se fnscriu numele sau
denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupi caz.

Plicul interior va contine urmitoarele Documente:

- Oferta financiard - Formularul F5 —original.

- Propunere privind capacitatea economico-financiara - Formularul F6 —original + bilant/balanta
copie conform cu originalul

- Declaratie privind protectia mediului — formular F7 —original + documentul de certificare a
sistemului, emis de un organism de certificare acreditat, valabil la data depunerii ofertei copie
conform cu originalul

- Declaratie privind conditiile specifice impuse de natura bunului supus procedurii de licitatie —
formular F§ —original + plan de situatie din care sa rezulte suprafata construita desfasurata + studiu
de fezabilitate.
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G. Modul de prezentare a ofertelor

1. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.

2. Ofertele se redacteazi in limba roméni si au o valabilitate de 90 de zile de la data licitatiei
publice.

3. Ofertele se depun la sediul autorititii contractante sau la locul precizat in anuntul de licitatie, in
douad plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se inregistreaza de autoritatea contractanta,
in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizandu-se data si ora.

4. Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta.

5. Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisi, se inscriu numele sau denumirea ofertantului,
precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupi caz.

6. Oferta va fi depusi intr-un singur exemplar, semnati de citre ofertant.

7. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada de
valabilitate stabilitd de autoritatea contractanta.

8. Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pand la data-limitd pentru
depunere, stabilite In anuntul procedurii.

9. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina persoanei interesate.
10. Oferta depusi la o alta adresa a autoritatii contractante decit cea stabilitd sau dupa expirarea
datei-limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.

11. Continutul ofertelelor trebuie si ramana confidential pana la data stabilitd pentru deschiderea
acestora, autoritatea contractantd urmand a lua cunostinta de continutul respectivelor oferte numai
dupd aceasti dati.

12. Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-verbal previzut
la pct. 14 de catre toti membrii comisiei de evaluare si de cétre ofertanti.

13. Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevdzute in
caietul de sarcini al licitatiei.

14. in urma analizirii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care
nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal se semneazi de cétre toti membrii comisiei de evaluare.

15. In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile previzute la pet. 14, comisia de evaluare
intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care il transmite autoritatii contractante.
16.in termen de 3 zile lucratoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractanta informeaz3 in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale cdror oferte au fost excluse,
indicand motivele excluderii.

17. in cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doui
oferte valabile, autoritatea contractanti este obligatd si anuleze procedura si si organizeze o noud
licitatie, cu respectarea procedurii legale.
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H. Alte informatii

1. Autoritatea contractantd va asigura obtinerea documentatiei de atribuire de cétre orice persoani
interesata, care inainteaza o solicitare in acest sens.

2. In cazul prevazut la pct.] autoritatea contractantd are obligatia de a pune documentatia de
atribuire la dispozitia persoanei interesate intr-o perioadd care nu trebuie s& depaseascd 4 zile
lucritoare de la primirea unei solicitdri din partea acesteia.

3. Persoana interesatd are obligatia de a depune diligentele necesare, astfel incét respectarea de
citre autoritatea contractantd a perioadei prevazute la pct. 2 sd nu conducd la situatia in care
documentatia de atribuire sa fie pusa la dispozitia sa cu mai putin de 5 zile lucritoare Tnainte de
data-limitd pentru depunerea ofertelor.

4. Persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.

5. Autoritatea contractantd are obligatia de a raspunde in mod clar, complet si fard ambiguititi, la
orice clarifcare solicitata, intr-o perioadd care nu trebuie si depaseascd 5 zile lucritoare de la
primirea unei astfel de solicitari.

6. Autoritatea contractanta are obligatia de a transmite raspunsurile insotite de intrebérile aferente
cétre toate persoanele interesate care au obtinut, in conditiile prezentei sectiuni, documentatia de
atribuire, ludnd masuri pentru a nu dezvalui identitateacelui care a solicitat clarificirile respective.
7. Fara a aduce atingere prevederilor de la pct.5 autoritatea contractanta are obligatia de a transmite
raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile lucritoare inainte de data-limitd pentru depunerea
ofertelor.

8. in cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisi in timp util, punnd astfel autoritatea
contractanta in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la pct.7, aceasta din urma are totugi
obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare in m#sura in care perioada necesard pentru
elaborarea si transmiterea raspunsului face posibila primirea acestuia de cétre persoanele interesate
inainte de data-limitd de depunere a ofertelor.
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SECTIUNEA II
CAIET DE SARCINI

I. AUTORITATEA CONTRACTANTA

ORASUL EFORIE cu sediul in loc. Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, cod fiscal 4617794, tel. __,
fax _, e-mail: secretariat@primariaeforie.ro, reprezentat legal prin PRIMAR dl. Robert-Nicolae
SERBAN.

II. OBIECTUL CONTRACTULUI

1. Autoritatea contractantd organizeaza procedura in vederea concesionarii prin licitatie
publicd, a imobilului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie -~--, ----, in suprafata de ----
mp identificat cu LE. ----.

2. Terenul ce face obiectul procedurii de licitatie publica se individualizeaza astfel:
Vecindtili:
laN- LE. - ;
laS-1E. -
laE-LE. --
laV-LE. --;
Vecinatitile sunt stabilite conform extrasului de plan cadastral

3. Terenul propus pentru scoatere la licitatie publica in vederea concesionarii face parte din
domeniul ----al orasului Eforie. Reglementarile urbanistice pentru terenul propus pentru scoatere
la licitagie publica in vederea concesionarii sunt previzute in Certificatul de Urbanism de informare
nr. ----.
Din extrasul de carte funciara de informare din dosarul nr. ---- din ---- emis de OCPI rezulta ca:

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

- terenul este partial imprejmuit;
Nu avem date daca terenul este afectat de retele edilitare.

4. Se aproba redeventa minim de pornire a concesionarii prin licitatie publica de

, fara TV.A.
5. Perioada concesionarii este de ---- ani. La solicitarea chiriasului perioada de

concesionare se poate prelungi conform prevederilor legale in vigoare, cu reevaluarea valorii
redeventei de piata.

6. Conform HCL =====-=- privind stabilirea destinatiei terenului: Terenul are destinatia
de —-.
7

8.
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9. Chiriasul va asigura intretinerea si mentenanta terenului pe toata durata contractului de
concesiune.

10. Valoarea de inventar a terenului este de ---- LEl (----euro la data de 02.02.2015).
11.Taxele notariale si celelalte cheltuieli generate de autentificarea contractului de
concesionare sc vor suporta de citre concesionar potrivit prevederilor legale in vigoare.

Organizatorul nu detine date privind retele edilitare —subterane / supraterane care trebuie
deviate , daca terenul este impropriu construirii din diverse motive, etc.

III. CONDITIILE GENERALE ALE PROCEDURII DE CONCESIONARE,
INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI, MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE
A OFERTELOR

A. Etapa de transparenta

1. In cazul procedurii de licitatie, autoritatea contractanta are obligatia si publice anuntul de licitatie
in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationald si intr-unul
de circulatie locald, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori canale publice de comunicatii
electronice.

2. Anuntul de licitatie se intocmeste dupé aprobarea documentatiei de atribuire de catre autoritatea
contractant si trebuie s& cuprinda cel putin urmétoarele elemente:

a) informatii generale privind autoritatea contractantd, precum: denumirea, codul de identificare
fiscald, adresa, datele de contact, persoana de contact;

b) informatii generale privind obiectul procedurii de licitatie publica, in special descrierea si
identificarea bunului care urmeazisi fie vandut;

¢) informatii privind documentatia de atribuire: modalitatea sau modalitatile prin care persoanele
interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentatiei de atribuire; denumirea si datele de
contact ale serviciului/compartimentului din cadrul autoritatii contractante de la care se poate
obtine un exemplar din documentatia de atribuire; costul si conditiile de platd pentru obtinerea
documentatiei, daca este cazul; data-limitd pentru solicitarea clarificérilor;

d) informatii privind ofertele: data-limita de depunere a ofertelor, adresa la care trebuie depuse
ofertele, numarul de exemplare in care trebuie depusa fiecare oferta;

e) data si locul la care se va desfasura sedinta publicd de deschidere a ofertelor;

f) instanta competent in solutionarea eventualelor litigii i termenele pentru sesizarea instantei;

g) data transmiterii anuntului de licitatie cétre institutiile abilitate, in vederea publicarii.

3. Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data-
limitd pentru depunerea ofertelor.

4. Orice persoand interesata are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de atribuire.

5. Autoritatea contractanta va asigura punerea la dispozitia persoanei interesate care a inaintat o
solicitare in acest sens a unui exemplar din documentatia de atribuire, pe suport hartie si/san pe
suport magnetic.
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6. Pentru obtinerea documentatiei de atribuire persoana interesatd va achita suma de lei Ia
casieria Primériei orasului Eforie pentru fiecare documentatie solicitata.

7. Autoritatea contractanti are obligatia de a pune documentatia de atribuire la dispozitia persoanei
interesate cat mai repede posibil, intr-o perioad3 care nu trebuie si depiseascd 4 zile lucritoare de
la primirea unei solicitiri din partea acesteia.

8. Persoana interesatd are obligatia de a depune diligentele necesare, astfel incat respectarea de
catre autoritatea contractantid a perioadei previzute la pct.7 s nu conducd la situatiain care
documentatia de atribuire sa fie pusé la dispozitiasa cu mai putin de 5 zile lucratoare inainte de
data-limitd pentru depunerea ofertelor.

9. Persoana interesati are dreptul de a solicita clarificéri privind documentatia de atribuire.

10. Autoritatea contractantd are obligatia de a raspunde in mod clar, complet si fard ambiguitati,
la orice clarificare solicitaté, intr-o perioada care nu trebuie si depéseasca 5 zile lucritoare de la
primirea unei astfel de solicitdri.

11. Autoritatea contractanti are obligatia de a transmite rispunsurile insotite de intrebirile aferente
cétre toate persoanele interesate care au obtinut, in conditiile prezentei sectiuni, documentatia de
atribuire, lJudnd masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.
12. Fira a aduce atingere prevederilor pet. L 1, autoritatea contractanta are obligatia de a transmite
raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile lucritoare inainte de data-limitd pentru depunerea
ofertelor.

13.10n cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisi in timp util, punand astfel
autoritatea contractantd 1in imposibilitatea de a respecta termenul previdzut la pct.12, aceasta are
totusi obligatia de a rispunde la solicitarea de clarificare in mésura in care perioada necesari pentru
elaborarea §i transmiterea raspunsului face posibilad primirea acestuia de céatre persoanele interesate
inainte de data-limitd de depunereaofertelor.

14. Procedura de licitatie se poate desfdsura numai daci in urma publicarii anuntului de licitatie au
fost depuse cel putin doud oferte valabile.

15. Taxa de participare la licitatie publica este de lei si nu se restituie ofertantilor si nici celor
care renunta la participare/depunereaofertelor.

16. Garantia de participare la licitatie se va achita in numerar la casieria Primariei orasului Eforie
— Directia Economica sau prin ordin de plata in contul RO19TREZ2365006XXX000022, CIF
4617794 — Trezoreria Eforie.

17. Garantia de participare se restituie ofertantilor declarati necastigatori, in termen de 10 zile
lucratoare de la inregistrarea cererii de restituire, care se depune de catre ofertantul necastigator in
termen de 10 zile lucratoare de la data incheierii procedurii licitatiei.

18. Garantia de participare va fi retinutd de citre autoritatea contractantd in situatia in care
ofertantul declarat castigator nu se mai prezinta sau refuza sa incheie contractul de concesionare.
19. Garantia de participare la licitatie este in cuantum de ---- Euro .

B. Reculi privind oferta
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1. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.

2. Ofertele se redacteazi in limba roménd si au o valabilitate de 90 de zile de la data licitatiei
publice.

3. Ofertele, insotite de Scrisoare de naintare - Formularul F1, se depun la sediul Primdriei
orasului Eforie din loc. Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1 jud. Constanta, in doud plicuri
sigilate, unul exterior si unul interior, care se inregistreaza de autoritatea contractantd, in ordinea
primirii lor, precizandu-se data si ora.

4. Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusd oferta.

Plicul exterior va contine urmétoarele Documente:

4.1.Pentru persoane juridice

- acte doveditoare privind achitarea documentatiei de atribuire (chitantd) - copie conformé cu
originalul.

- documentul de plata a taxei de participare (chitantd)- copie conforma cu originalul.

- documentul de plati a garantiei de participare la licitatie (chitantd/ordin de platd) - copie conforma
cu originalul.

- imputernicire pentru reprezentantul societatii, dacd nu este reprezentantul legal al acesteia-
formularul F2.

-- copie Cl/BI reprezentant legal/persoand imputernicitd conform cu originalul.

- o fisa cu informatii privind ofertantul semnaté de ofertant- formular F3.

- declaratie de participare la licitatia publica - formular F4.

- certificat de inmatriculare emis de Oficiul Registrului Comertului de pe langd Tribunalul in raza
cdruia se afla sediul social al ofertanului- Forma de prezentare: copie conform cu originalul.

- certificate constatator emis de Oficiul Registrului Comertului cu maxim 30 zile calendaristice
inainte de data stabilitd pentru depunerea ofertelor, din care sa reiasd faptul ci ofertantul nu este in
stare de reorganizare, faliment, lichidare judiciard, nu a comis abuzuri sau alte fapte similare cu
cele anterioare, reglementate prin lege. Forma de prezentare: original sau copie legalizata.
certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de platd fatdi de bugetul local eliberat de
compartimentul de specialitate din cadrul Primariei orasului Eforie, valabil la data deschiderii
oferetelor, din care si reiasa ca ofertantul nu are obligatii restante de platd a impozitelor si taxelor
locale. Forma de prezentare: original sau copie legalizata.

- certificatul privind plata obligatiilor citre bugetul general consolidat al statului valabil la data
deschiderii ofertelor, eliberat de Directia Generala a Finantelor Publice - ANAF, din care s reiasa
faptul c# ofertantul nu are obligatii restante de plata a impozitelor, taxelor, contributiilor, etc. Forma
de prezentare: original sau copie legalizata.

- declaratie pe proprie rispundere din care sa reiasd ca ofertantul nu a fost desemnat castigétor la o
licitatie publicd anterioard, privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale in
ultimii 3 ani, pentru care nu a incheiat contractul ori nu a platit redeventa, din culpa proprie.
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Lipsa unui document sau prezentarea acestora in alti formai decit cea solicitatéi prin
documentatie, sau prezentarea unor documente incomplete va conduce la respingerea ofertei
ca neconformi, intrucit nu sunt indeplinite conditiile de valabilitate solicitate prin
documentatie si excluderea ofertantului de la procedura de de atribuire.

4.2. Pentru persoane fizice
- acte doveditoare privind achitarea documentatiei de atribuire (chitantd)- copie conforma cu
originalul.

- documentul de plati a taxei de participare(chitantd) - copie conforma cu originalul.

- documentul de platé a garantiei de participare la licitatie (chitantd/ordin de platd) - copie conforma
cu originalul.

- copie Cl/BI persoana fizicd conform cu originalul.

- imputernicire notariald si copie CI/BI conform cu originalul pentru reprezentantul persoanei
fizice.

- declaratie de participare la licitatia publicé - formular F4.

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de platd fatdi de bugetul local eliberat de
compartimentul de specialitate din cadrul Primidriei orasului Eforie, valabil la data deschiderii
oferetelor, din care sa reiasa ca ofertantul nu are obligatii restante de plata a impozitelor si taxelor
locale. Forma de prezentare: original sau copie legalizata.

- certificatul privind plata obligatiilor cétre bugetul general consolidat al statului valabil la data
deschiderii ofertelor, eliberat de Directia Generald a Finantelor Publice- ANAF, din care sa reiasa
faptul cd ofertantul nu are obligatii restante de platd a impozitelor, taxelor, contributiilor, etc. Forma
de prezentare: original sau copie legalizata.

- declaratie pe proprie raspundere din care sa reiasa ca ofertantul nu a fost desemnat céstigator la o
licitatie publicd anterioard, privind bunurile statului sau ale unitdtilor administrativ-teritoriale in
ultimii 3 ani, pentru care nu a incheiat contractul ori nu a platit redeventa, din culpa proprie.

Lipsa unui document sau prezentarea acestora in alta formi decit cea solicitati prin
documentatie, sau prezentarea unor documente incomplete va conduce la respingerea ofertei
ca neconformi, intrucit nu sunt indeplinite conditiile de valabilitate solicitate prin
decumentatie si excluderea ofertantului de la procedura de de atribuire.

5. Plicul interior va contine oferta financiara propriu-zisa. Pe plicul interior se inscriu numele sau
denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupi caz.

Plicul interior va contine urmétoarele Documente:

- Oferta financiara - Formularul F5 —original.

- Propunere privind capacitatea economico-financiard - Formularul F6 —original + bilant/balanta
copie conform cu originalul
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- Declaratie privind protectia mediului - formular F7 —original + documentul de certificare a
sistemului, emis de un organism de certificare acreditat, valabil la data depunerii ofertei copie
conform cu originalul

- Declaratie privind conditiile specifice impuse de natura bunului supus procedurii de licitatie —
formular F8 —original + plan de situatie din care sa rezulte suprafata construita desfasurata + studiu
de fezabilitate

Lipsa unui document, prezentarea acestora in alti formi decit cea solicitatd prin
documentatie, sau prezentarea acestora in alti formi decit cea solicitatd prin documentatie,
prezentarea unor documente incomplete sau nesemnate va conduce la acordarea punctajului
de 0 (zero) puncte .

6. Oferta va fi depusi intr-un singur exemplar, semnat de citre ofertant.

7. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada de
valabilitate stabilitd de autoritatea contractanta.

8. Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limitd pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii.

9. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusive forta majord, cad in sarcina persoanei
interesate.

10. Oferta depusa la o altd adresi a autoritatii contractante decat cea stabilitd sau dupa expirarea
datei-limita pentru depunere se returneazé nedeschisa.

11. Continutul ofertelor trebuie s& rimand confidential pana la data stabilitd pentru deschiderca
acestora, autoritatea contractanta urmand a lua cunostintd de continutul respectivelor oferte numai
dupa aceasta data.

12. Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului-verbal prevdzut
la pct. 14 de citre toti membrii comisiei de evaluare i de cétre ofertanti.

13. Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate previdzute in
caietul de sarcini al licitatiei.

14. In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care
nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal se semneaza de citre toti membrii comisiei de evaluare.

15. In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevazute la pct.14, comisia de evaluare
intocmeste, in termen de o zi lucratoare, un raport pe care il transmite autoritétii contractante.

16. In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractantd informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost excluse,
indicind motivele excluderii.
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17. In cazul in care in urma publicdrii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doud oferte
valabile, autoritatea contractanti este obligati si anuleze procedura si si organizeze o noud licitatie,
cu respectarea procedurii previzute la pet. 1 - 12.

C. Protectia datelor

1.Fira a aduce atingere celorlalte prevederi ale prezentei sectiuni, autoritatea contractanta are
obligatia de a asigura protejarea acelor informatii care ii sunt comunicate de persoancle fizice sau
juridice cu titlu confidential, in misura in care, in mod obiectiv, dezvaluirea informatiilor in cauza
ar prejudicial interesele legitime ale respectivelor persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul
comercial si proprietatea intelectuala.

D. Comisia de evaluare
1. Evaluarea ofertelor depuse se realizeazi de catre o comisie de evaluare, compusi dintr-un numér
impar de membri, care nu poate fi mai mic de 5, care adoptd decizii in mod autonom si numai pe
baza criteriilor de selectie prevazute in instructiunile privind organizarea si desfasurarea licitatiei.
2. Componenta comisiei de evaluare este aprobata prin dispozitie a primarului.
3. Fieciruia dintre membrii comisiei de evaluarei se poate desemna un supleant.
4. Presedintele comisiei de evaluare si secretarul acesteia sunt numiti dintre reprezentantii acestuia
in comisie.
5. Fiecare dintre membrii comisiei de evaluare beneficiazi de céte un vot.
6. Deciziile comisiei de evaluare se adoptéa cu votul majoritdtii membrilor.
7. Membrii comisiei de evaluare, supleantii si invitatii trebuie sa respecte regulile privind conflictul
de interese.
8. Membrii comisiei de evaluare, supleantii si invitafii sunt obligati si dea o declaratie de
compatibilitate, impartialitate si confidentialitate pe propria raspundere, dupé termenul-limita de
depunerea ofertelor, care se va pastra alaturi de dosarul licitatiei publice.
9. 1n caz de incompatibilitate, presedintele comisiei de evaluare sesizeazd de indatd autoritatea
contractanti despre existenta stirii de incompatibilitate §i va propune inlocuirea persoanei
incompatibile, dintre membrii supleanti.
10. Supleantii participa la sedintele comisiei de evaluare numai in situatia in care membrii acesteia
se afld In imposibilitate de participare datoritd unui caz de incompatibilitate, caz fortuit sau fortei
majore.
11. Atributiile comisiei de evaluare sunt:

a) analizarea si selectarea ofertelor pe baza datelor, informatiilor si documentelor cuprinse
in plicul exterior;

b) intocmirea listei cuprinzand ofertele admise si comunicarea acesteia;

¢) analizarea si evaluarea ofertelor;
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d) intocmirea raportului de evaluare;

¢) Intocmirea proceselor-verbale;

f) desemnarea ofertei castigatoare.
12. Comisia de evaluare este legal intrunitd numai Tn prezenta tuturor membrilor.
13. Comisia de evaluare adopta decizii in mod autonom, numai pe baza documentatiei de atribuire
si In conformitate cu prevederile legale in vigoare.
14. Membrii comisiei de evaluare au obligatia de a pastra confidentialitatea datelor, informatiilor
si documentelor cuprinse in ofertele analizate.

E. Participantii la licitatia publici
1. Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridici, roméana sau strdina, care
indeplineste cumulative urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusive garantia de participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreund cu toate documentele
solicitate in documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire;

¢) arc indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor citre bugetul consolidat al statului si cétre bugetul local;

d) nu este in stare de insolvents, faliment sau lichidare.
2. Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana fizicd/juridica care a fost desemnata cégtigitoare
la o licitatie publica anterioard privind bunurile statului sau ale unitétilor administrativ-teritoriale
in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractual ori nu a platit redeventa, din culpa proprie. Restrictia
opereazi pentru o duratd de 3 ani, calculatd de la desemnarea persoanei respective drept
cistigdtoare la licitatie.
3. Prin participarea la licitatie, chiriasul isi asuma riscurile de mai sus.

F. Criteriul de atribuire a contractului
1. Criteriile de atribuire ale contractului de concesionare pentru terenul ce face obiectul procedurii
de licitatie sunt urmatoarele:

a) cel mai mare nivel al redeventei din oferta financiara — -- de puncte;
b) capacitatea economico-financiari a ofertantilor — --- de puncte;
¢) protectia mediului inconjuritor — ----puncte;

d) conditii specifice impuse de natura bunului supus licitatiei publice — -- puncte
2. Detalii privind aplicarea algoritmului de calcul:

- Pentru criteriul de atribuire de la lit. a) ..cel mai mare pref oferit” (1) punctajul se acorda asttel:
1) Punctajul maxim_se acordd ofertei cu cea mai mare valoare a redeventei care nu poate
f1 mai mic decat pretul de pornire al licitatiei;
2) Pentru celelalte oferte, punctajul acordat se calculcazi astfel: (pret ofertat / pret maxim
ofertat) x 40 puncte
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- Pentru criteriul de atribuire de la lit. b) _cap a_ofertantilor” (P2)
punctajul se acorda astfel:

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

2) Pentru celelalte oferte, punctajul acordat se calculeaza astfel (cifra de afaceri / cea mai
mare cifra de afacen) x 15
- Pentru criteriul de atribuire de 1a lit. ¢) ..protectia mediului inconjurator’” (P3)

1) Punctajul de maxim 15 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 acorda pentru olertantul care desfasoara activitate
economica — servicii de cazare si‘sau alimentatie publica si din plan de situatie cuprinzand
propunerea de mobilare a terenului din care sa rezulte suprafata construita si valoarea acesteia
calculata conform Codului Fiscal desfasurata din:

1) Punctajul de maxim 30 puncte

2) Pentru celelalte oferte. punctajul acordat se calculeazi astfel (cea mai mica valoare
calculata conform Codului Fiscal / cea mai mare valoarea calculata conform Codului Fiscal) x 30

Pentru ofertantul care nu desfasoara activitate economica — servicii de cazare si/sau
alimentatie publica 0 (zero) puncte

Punctajul total acordat pentru fiecare oferta se calculeaza dupa cum urmeaza:

PUNCTAJ TOTAL = P1 +P2+P3 +P4

Punctaj total = punctaj oferta financiara (a) + punctaj acordat pentru capacitatea economico-
financiara (b) + punctaj acordat pentru protectia mediului inconjurator (¢) + punctaj acordat pentru
conditii specifice impuse de natura bunului supus procedurii de licitatie (d)

Criteriile se completeaza conform criteriilor din HCL de aprobare a
concesionarii

3.0Oferta cagtigatoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicérii criteriilor de
atribuire,

G. Determinarea ofertei cistigiitoare
1. Autoritatea contractantd are obligatia de a stabili oferta castigatoare pe baza criteriilor de
atribuire precizate in documentatia de atribuire.
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2. Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractantd are dreptul de a solicita
clarificiri si, dupa caz, completiri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea
conformititii ofertei cu cerintele solicitate.

3. Solicitarea de clarificari este propusd de citre comisia de evaluare si se transmite de catre
autoritatea contractanta ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare de la primirea propunerii comisiei
de evaluare.

4. Ofertantii trebuie s3 raspunda la solicitarea autorititii contractante in termen de 3 zile lucritoare
de la primirea acesteia.

5. Autoritatea contractantd nu are dreptul ca, prin clarificdrile ori completérile solicitate, sa
determine aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

6. Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixata pentru deschiderea lor, prevazuta
in anuntul de licitatie.

7. Dupi deschiderea plicurilor exterioare in sedintd publica, comisia de evaluare elimind ofertele
care nu respect prevederile lit. B pct.2-5.

8. Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca, dupa deschiderea plicurilor
exterioare, cel putin doud oferte, pentru terenul ce face obiectul licitatici, si Intruneasci
conditiile previzute la lit. B pct.2-5. in caz contrar, se aplica prevederile lit. B pct.17.

9. Dupid analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste
procesul-verbal in care se va preciza rezultatul analizei.

10. Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului-verbal prevazut
la pct.9 de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

11. Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in
caietul de sarcini.

12. in urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care
nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal se semneazi de citre toti membrii comisiei de evaluare.

13. In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile previzute la pct.12, comisia de evaluare
intocmeste, in termen de o zi lucratoare, un raport pe care il transmite autoritatii contractante.
14.In termen de 3 zile lucratoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractantii informeazi in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost excluse,
indicind motivele excluderii.

15. Raportul prevazut se depune la dosarul licitatiei.

16. Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte. Oferta castigitoare este oferta care
intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicérii criteriilor de atribuire.

16.1 Tn cazul in care exista punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora
se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai
mare, iar in cazul egalititii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut
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pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupa acesta. in cazul in care egalitatea
persistd, procedura de licitatie publica se reia la o data ulterioara.
17. Autoritatea contractantd are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a carui ofertd a fost
stabilita ca fiind céstigétoare.
18. Autoritatea contractanti are obligatia de a transmite spre publicare in Monitorul Oficial al
Roméniei, Partea a VI-a, un anunt de atribuire a contractului, in cel mult 20 de zile calendaristice
de la finalizarea procedurii de atribuire.
19. Anuntul de atribuire trebuie s cuprinda cel putin urmétoarele elemente:

a) informatii generale privind autoritatea contractanti, precum: denumirea, codul de
identificare fiscald, adresa, datele de contact, persoana de contact;

b) data publicirii anuntului de licitatie in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a VI-a;

¢) criteriile utilizate pentru determinarea ofertei castigétoare;

d) numarul ofertelor primate si al celor declarate valabile;

e) denumirea/numele si sediul/adresa ofertantului a c#rui ofertd a fost declaratd
castigatoare;

f) instanta competent in solutionarea litigiilor apdrute si termenele pentru sesizarea
instantei;

g) data informarii ofertantilor despre decizia de stabilire a ofertei céstigitoare;

h) data transmiterii anuntului de atribuire cétre institutiile abilitate, in vederea publicarii.
20. Autoritatea contractantd are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la
atribuirea contractului, inscris, cu confirmare de primire, nu mai tirziu de 3 zile lucritoare de la
emiterea acestora.
21. In cadrul comunicarii prevazute la pet. 19 autoritatea contractantd are obligatia de a informa
ofertantul/ofertantii castigator/castigatori cu privire la acceptarea ofertei/ofertelor prezentate.
22. in cadrul comunicérii prevazute la pet.19 autoritatea contractantd are obligatia de a informa
ofertantii care au fost respinsi sau a céror oferta nu a fost declarati cistigatoare asupra motivelor
ce au stat la bazadeciziei respective.
23. Autoritatea contractantd poate sa incheie contractul numai dupa implinirea unui termen de 20
de zile calendaristice de la data realizdrii comunicarii prevazute la pct.19.
24, In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publica nu se depune nici o
oferta valabila, autoritatea contractanta anuleaza procedura de licitatie.
25. Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobata pentru prima
licitatie.
26. Cea de-a doua licitatie se organizeaza in conditiile prevazute de prezentul caiet de sarcini.

H. Operatiuni ulterioare licitatiei
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1. Autoritatea contractanta poate sa incheie contractul numai dupa implinirea unui termen de 20 de
zile calendaristice de ia data realizarii comunicirii prevazute la alin. (23).

2. Contractul se incheie intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data implinirii termenului
prevazut la art. 341 alin. (26) din OUG 57/2019.

3. Neconcesiunea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data implinirii
termenului prevazut la art. 341 alin. (26) din OUG 57/2019 poate atrage plata daunelor-interese de
cétre partea in culpa. in acest caz ofertantul castigator pierde garantia de participare.

4, Pentru ofertantul necastigitor, garantia de participare la licitatie se restituie la cererea acestuia
facuta in termen de 10 lucratoare de la data licitatiei .

I. Anularea procedurii de licitatie

1. Prin exceptie de la prevederile lit. G. pct.17, autoritatea contractantd are dreptul de a anula
procedura pentru atribuirea contractului de anchiriere in situatia in care se constata abateri grave
de la prevederile legale care afecteazd procedura de licitatie sau fac imposibild concesiunea
contractului.

2. in sensul prevederilor pct.1 procedura de licitatie se consider afectatd in cazul in care sunt
indeplinite in mod cumulative urmatoarele conditii:

a) in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de licitatie
se constata erori sau omisiuni care au ca efect incélcarea principiilor prevazute la art. 311 din Codul
Administrativ;

b) autoritatea contractanta se afld in imposibilitatea de a adopta mésuri corective, fara ca
acestea sd conducid, la randul lor, la incélcarea principiilor prevazute la art. 311 din Codul
Administrativ.

3. Incalcarea prevederilor prezentei sectiuni privind atribuirea contractului poate atrage anularea
procedurii, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

4. Autoritatea contractanta are obligatia de a comunica, inscris, tuturor participantilor la procedura
de licitatie, in cel mult 3 zile lucrdtoare de la data anuldrii, atit incetarea obligatiilor pe care acestia
si le-au creat prin depunerea ofertelor, cit si motivul concret care a determinat decizia de anulare.

J. Concesiunea contractului de concesionare

1. in baza hotirérii de Consiliul local privind aprobarea concesionarii terenului ce face obiectul
licitatiei publice si a procesului- verbal de adjudecare se va incheia contractul de concesionare, in
forma autentica.

2. Contractul de concesionare va cuprinde redeventa contractului, modalitatea si conditiile de plata
si toate clauzele obligatorii din documentatia de atribuire, potrivit specificului bunurilor imobile
ce fac obiectul concesionarii.

3. Contractul de concesionare se incheie in forma autenticd intre autoritatea publica locala si
adjudecatar.

5. Predarea-primirea bunului se face prin proces-verbal data incheierii contractului de concesionare.
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6. Toate taxele si cheltuieli ocazionate de procedurd si de concesiunea a contractului de
concesionare, se suportd exclusiv de citre ofertantul castigator si se achitd de Tndata.

K. Neconcesiunea contractului de concesionare

1. Neconcesiunea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data implinirii
termenului prevazut la art. 341 alin. (26) din QUG 57/2019 poate atrage plata daunelor-interese de
cétre partea in culpa.

2. Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractual poate atrage dupa sine plata
daunelor-interese.

3. In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzi concesiunea contractului, procedura de
licitatie se anuleazi, iar autoritatea contractantd reia procedura, in conditiile legii, studiul de
oportunitate pastrindu-si valabilitatea.

4. Garantia de participare va fi retinuta de cétre autoritatea contractant in situatia in care ofertantul
declarat castigator refuza sa incheie contractul de concesionare.

5. Daunele-interese previzute la pct. 1 si 2 se stabilesc de citre Tribunalul Constanta, la cerere a
pértii interesate, dac# pértile nu stabilesc altfel.

6. In situatia in care au avut loc modificari legislative care au ca obiect instituirea, modificarea sau
renuntarea la anumite taxe/impozite nationale sau locale al caror efect se reflect in
cresterea/diminuarea costurilor pe baza cérora s-a fundamentat redeventa contractului, redeventa
poate fi ajustat, la cererea oricérei parti, dacd posibilitatea de ajustare a fost prevazutd in
documentatia de atribuire.

L. Solutionarea litigiilor

1. Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, concesiunea, executarea, moodificarea si
incetarea contractului de concesionare a bunurilor imobile proprietate privatd/publica a U.A.T.
oras Eforie, precum si a celor privind acordarea de daune interese, se realizeaza potrivit prevederilor
legislatiei privind contenciosul administrativ.

M. Organizarea licitatiei

1. Modalitatea sau modalititile prin care persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar al
documentatiei de atribuire: ---.

2. Denumirea si adresa serviciului/compartimentului din cadrul locatorului, de la care se poate
obtine un exemplar din documentatia de atribuire: ---.

3. Costul si conditiile de platd pentru obtinerea acestui exemplar, unde este cazul, potrivit
prevederilor Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 54/2006: --- lei/exemplar, care se achita la
casierie.

4. Data limita pentru solicitarea clarificarilor: ----ora --

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748149, fax 0241 748979



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

5. Data limita de depunere a ofertelor: ora

6. Adresa la care trebuie depuse ofertele: ---.

7. Numirul de exemplare in care trebuie depusa fiecare ofertd: un singur exemplar, conform
caietului de sarcini.

8 Data si locul la care se va desfasura sedinta publica de deschidere a ofertelor: ora ---, Orasul
Eforie, ---

N. Dispozitii finale

1. Prezenta ofertantilor ( a reprezentantilor acestora) la licitatie este obligatorie

2. Prezenta Documentatie de atribuire se completeaza, de drept, cu legislatia in vigoare referitoare
la atribuirea contractelor de concesionare a bunurilor imobile proprietate privatd/publica.
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SECTIUNEA 1V
FORMULARE-Anexe

Formular nr. 1

OPERATOR ECONOMIC........................ Inregistrat la  sediul autoritatii

contractante

SAU

PERSOANA FIZICA .................. nr. /
SCRISOARE DE INAINTARE

Catre Primaria Orasului Eforie
(denumirea autoritétii contractante si adresa completa).

Ca urmare a anuntului aparut in publicatia Monitorul Oficial partea a VI-a nr. 108 din
18.06.2025, privind aplicarea procedurii de licitatie publicd privind concesionarea unui
imobil situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie

apartinind domeniului ----din data de ----
noi (denumirea
operatorului economic sau numele §i prenumele persoanei fizice ) va transmitem alaturat
urmatoarele:

* Coletul sigilat i marcat in mod vizibil, confindnd oferta i documentele care insotesc
oferta, un (1) exemplar in original
» Persoana de contact (pentru aceastd procedura)

Nume
Adresa
Telefon
Fax

E-mail

Avem speranta ci oferta noastra este corespunzatoare si va satisface cerintele.
Data completdrii ........cccerenne [ovirimiveiiionnnn oveoivsinien e

Numele $1 Prenumele: [.. ... ovieieieriierrrrinee e se e seebeeeesrenieas ]
Semnatura .....coooveeee e

Stampila....covevicnnenn,
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Formular nr.2

OPERATOR ECONOMIC/.....ccvevrrirreicercrvnecenen
(denumirea)
|3 /data....ccoeeieeneel
IMPUTERNICIRE

TN 011 & 1< VOO U UPUURUPURTINt cu sediul in
................................................................................................ , Inmatriculatd la
Registrul Comertului sub nr. ...............o. , CUL , atribut fiscal ............ \
reprezentatd  legal  PriN  .oeeociorrnen e e, iDL calitate de
...................................... , imputernicim prin prezenta pe
veeneydomiciliat T ... e e e, 1dentificat
cu B.I/C.I. seria ...... , OF , CNP. , cliberat de
.................................... , la data de O, avand functia de
.................................... , si ne reprezinte la procedura de licitatie publicid in scopul atribuirii
contractului de concesionare pentru imobilul in suprafata de ---- mp identificat cu din data de

In indeplinirea mandatului séu, imputernicitul va avea urmitoarele drepturi si obligatii:

1. Si semneze toate actele si documentele care emana de la subscrisa in legéturd cu participarea la
procedurd si sd angajeze raspunderea juridicd a subscrisei fatd de autoritatea contractanta.

2. S participle in numele subscrisei la procedurd si sd semneze toate documentele rezultate pe parcursul
si/sau in urma desfasurarii procedurii.

3. Sa raspunda solicitarilor de clarificare formulate de citre comisia de evaluare in timpul desfagurarii
procedurii.

4. Sa depuna in numele subscrisei contestatiile cu privire la procedura.

Prin prezenta, imputernicitul nostru este pe deplin autorizat si angajeze rdspunderea subscrisei cu
privire la toate actele si faptele ce decurg din participarea la procedura.

Data completdrii ...,

Numele si prenumele: [..... oo ]

Functia: [coooeiie ]

Autorizat sd semneze aceastd ofertd In nUMele: [L.... oo .
SEMNAUIA ..ovvveiiciicieni e,

Stampila....cooeecnennini i,

Notd: Imputernicirea va fi insofitd de o copie dupd actul de identitate al persoanei imputernicite in
copie conformd cu originalul.
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OPERATOR ECONOMIC Formular nr.3

(denumirea/ numele)

INFORMATII GENERALE

. Denumirea/numele:
. Codul fiscal:
. Adresa sediului central:
. Telefon:
Fax:

AW N =

E-mail:
5. Certificatul de inmatriculare/inregistrare *

(numdrul, data §i locul de inmatriculare/ inregistrare)
6. Obiectul de activitate, pe domenii:

(in conformitate cu prevederile din statutul propriu)
7. Birourile filialelor/sucursalelor locale, daci este cazul:
(adrese complete, telefon/fax, certificate de inmatriculare/ inregistrare)
8. Reprezentant legal:
9. Principala piata a afacerilor:

Data completarii .......c.ccceeurnen

Numele si prenumele: [.......ccoooeiiiinieneieeee ]

Functia: [....coooiiiii ]

Autorizat s semneze aceastd ofertd In numele: [L.... .o .
Semnatura .....occovvveevieeee e

Stampila
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Formular nr.4
OPERATOR ECONOMIC/ PERSOANA FIZICA

(denumirea/ numele)

DECLARATIE DE PARTICIPARE
privind concesionarea prin licitatie publici a unui imobil situat in Orasul Eforie, localitatea
Eforie ----, -—-, in suprafata de ---- mp identificat cu L.E. -—-- apartinind
domeniului ----din ----

Urmare a anuntului publicitar publicat aparut in publicaia Monitorul Oficial partea a VI-a nr. 108
din 18.06.20----prin prezenta,
Noi,

(denumirea ofertantului)

ne manifestim intentia fermi de participare la licitatia publicd deschisd pentru atribuirea
contractului de concesionare prin licitatie publici a imobilului situat in localitatea Eforie -, -
---, in suprafata de ---- mp identificat cu I.E. ---- apartindnd domeniului ---, organizata in sedinta
publicd la data de ----de ciitre orasul Eforie..

Am luat la cunostinti conditiile de participare la licitatie, conditiile pentru concesiunea sau
incetarea contractului, conditiile respingerii ofertei, conditiile de pierdere a garantiei de participare
la licitatie, prevazute in documentatia de licitatie si ne asumam responsabilitatea pierderii lor in
conditiile stabilite.

De asemenea, eu ofertantul declar pe proprie rispundere. ci nu am fost desemnat
céstigiitor la o licitatie publici anterioari. privind bunurile statului sau ale unititilor
administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani. pentru care nu a incheiat contractul ori nu a plitit

redeventa. din culpi proprie.

Oferta noastra este valabila pana la datade

La locul, data si ora indicatd de dumneavoastra pentru deschiderea ofertelor din partea
noastra va participa - - legitimat cu BI/CI

serie ar. care este autorizat s ne reprezinte si sa semneze actele incheiate cu
aceasta ocazie.
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Data Operator economic,

(semndtura autorizatd)
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Formular nr. §
Operator economic/ Persoana fizica

(denumirea/numele)
FORMULAR DE OFERTA
Propunere financiara
L0211 ¢ < R TR OEOTO OyO OO OO POUPPPROP
(denumirea autoritatii contractante si adresa completa)
Domnilor,

1.Examinand documentatia de atribuire, subsemnatii, reprezentanti ai ofertantului
(denumirea/numele ofertantului), ne oferim ca, in conformitate cu prevederile si cerintele cuprinse in
documentatia mai sus mentionata, sa concesionam imobilul identificat astfel:

apartinand domeniului ----din data de --—-pentru redeventa de
.................... euro/ luna, fara T.V.A. (suma in litere i in cifre)
2. Ne angajam si mentinem aceastd ofertd valabild pentru o durata de ......... zile, (durata in litere si
cifre), respectiv pana la data de ..., (ziua/luna/anul), si ea va ramane obligatorie
pentru noi si poate fi acceptata oricind inainte de expirarea perioadei de valabilitate.
3. Pand la concesiunea si semnarea contractului de concesionare aceastd ofertd, impreuna cu
comunicarea transmisd de dumneavoastrd, prin care oferta noastrd este stabilitd castigitoare, vor
constitui un contract angajant intre noi.
4. Am inteles si consim{im ca, in cazul in care oferta noastrd este stabilita ca fiind castigatoare, sa
achitaim redeventa si si incheiem contractul de concesionare, in conformitate cu prevederile din
documentatia de atribuire.

Data / 2O U OO PPPRO ,
(semnétura),
In calitate de .......coovvevrverecreeeeeeeereneeienane legal autorizat si semnez oferta pentru si in numele
.................................................................................................. (denumirea/ numele operatorului
economic)

ROMAN]A,jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748149, fax 0241 748979



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Formular nr. 6

Operator economic/ Persoani fizicd

(denumirea/numele)

FORMULAR DE OFERTA
Propunere privind capacitatea economico-financiara

(denumirea autoritatii contractante si adresa completd)

Domnilor,

1.Examinand  documentatia de atribuire, subsemnatii, reprezentanti ai  ofertantului

(denumirea/numele ofertantului), va comunicam in conformitate cu prevederile si ceringele cuprinse in

documentatia mai sus mentionati pentru concesionarea imobilul identificat astfel: localitatea Eforie
apartindnd domeniului ----din data de -—--ca avem

o cifra de afaceri de

conform bilantului/balantei anexat(e) in copie conform cu

originalul.
2. Ne angajam s3 men{inem aceasta oferta valabila pentru o duraté de ......... zile, (durata in litere si
cifre), respectiv pand la data de ........coooeeviniiiiccnnnns (ziua/luna/anul), si ea va rdméne obligatorie

pentru noi si poate fi acceptatd oricand inainte de expirarea perioadei de valabilitate.

3. Pani la concesiunea si semnarea contractului de concesionare aceastd ofertd, impreuna cu
comunicarea transmisd de dumneavoastrd, prin care oferta noastrd este stabilitd castigitoare, vor
constitui un contract angajant intre noi.

4. Am inteles si consimtim ca, in cazul in care oferta noastrd este stabilita ca fiind castigitoare, sd
achitaim redeventa si s incheiem contractul de concesionare, in conformitate cu prevederile din
documentatia de atribuire.

Data / / s ,
{(semnaturd),
In calitate de .........ccooviiiiiiniii legal autorizat sa semnez oferta pentru si in numele
.................................................................................................. (denumirea/ numele operatorului
economic)
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Formular nr. 7
Operator economic/ Persoana fizica

(denumirea/m;mele)

FORMULAR DE OFERTA
pentru protectia mediului inconjurator

(denumirea autoritatii contractante si adresa completd)
Domnilor,
1.Examiniand documentatia de atribuire, subsemnatii, reprezentanti ai ofertantului

denumirea/numele ofertantului), atestam ca
avem implementat sistemul de protectie a mediului ISO 14001

: nu avem implementat sistemul de protectie a mediului ISO 14001
Anexam document de certificare a sistemului, emis de un organism de certificare acreditat,

valabil la data depunerii ofertei

Anexez document de certificare a sistemului, emis de un organism de certificare acreditat, valabil
la data depunerii ofertei in copie conform cu originatul

2. Ne angajim si men{inem aceastd ofertd valabilad pentru o duratd de ......... zile, (durata in litere §i
cifre), respectiv pana la data de ........c.covneeiienn (ziua/luna/anul), si ea va rdmane obligatorie
pentru noi i poate fi acceptati oricand inainte de expirarea perioadei de valabilitate pentru imobilul ce
face obiectul licitatiei situat in localitatea Eforie

apartindnd domeniului ----din data de ---- .

3. Pana la concesiunea si semnarea contractului de concesionare aceastd ofertd, impreund cu
comunicarea transmisd de dumneavoastrd, prin care oferta noastrd este stabilitd céstigitoare, vor
constitui un contract angajant intre noi.

4. Am inteles si consimtim ca, in cazul in care oferta noastra este stabilitd ca fiind céstigatoare, sd
achitim redeventa si si incheiem contractul de concesionare, in conformitate cu prevederile din
documentatia de atribuire.

Data / [ e naane

—_—— — e — )

(semnétura),
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In calitate de ......cooeveerrrrereieeeeeeeennne legal autorizat sd semnez oferta pentru si in numele
(denumirea/ numele operatorului

economic)
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Formular nr. 8 CONFORM HCL

Operator economic/ Persoana fizica

( denu;nirea/ numele)

FORMULAR DE OFERTA
privind conditiile specifice impuse de natura bunului supus procedurii de licitatie

pentru bunuri afectate de sarcim

(3L L TR TT T T U U U O O PO P PP PR PSPIPP PP BT ES PP I PPPTTLIIS
(denumirea autoritifii contractante gi adresa completa)
Domnilor,

1.Examinand documentatia de atribuire, subsemnatii. reprezentanti ai ofertantului
(denumirea/numele ofertantului), in legatura cu conditii specifice impuse de natura bunului ce face
obiectul licitatiei situat in localitatea Efcrie
apartindnd domeniului din data de - . declaram pe proprie raspundere si sub sanctiunca
prevazuta de art. 326 cod penal privind falsul in declaratii, ca:

O sa realizam o constructic cu suprafata construita desfasurata de ~ mp conform
planului de situatie ancxat cuprinzand propunerea de mobilare a terenului din care sa rezulte
construita desfasurata si valoarea acesteia calculata conform Codului Fiscal si a studiului de
fezabilitate anexat.

2. Ne angajam si mentinem aceasta ofertd valabila pentru o durata de ......... zile, (durata in litere i
cifre), respectiv pand la data de ..o (ziua/luna/anul), si ea va ramane obligatorie
pentru noi si poate fi acceptatd oricand inainte de expirarea perioadei de valabilitate.

3. Pana la concesiunea si semnarea contractului de concesionare aceastd ofertd, impreund cu
comunicarea transmisa de dumneavoastrd, prin care oferta noastrd este stabilith castigatoare, vor
constitui un contract angajant intre noi.

4. Am infeles si consimtim ca, in cazul in care oferta noastra este stabilitd ca fiind castigitoare, sa
achitim redeventa si sd incheiem contractul de concesionare, in conformitate cu prevederile din
documentatia de atribuire.

Data ot [ e ;
{semnaturd).
In calitate de ..oovreeeieeieeeeeee s legal autorizat si semnez oferta pentru i in numele
.................................................................................................. (denumirea/ numele operatorului
economic)
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este concesionarea unei
proprietati imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud,
str. Marii, nr. 8, Directiunea G-la a Asigurarilor Sociale partial din Parcelarea Tuzla Techirghiol,
IE 108183, Jud. Constanta, CP 905350, proprietate ce consta in Teren intravilan cu suprafata
de 3.594 mp.

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

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

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

Astfel, in opinia evaluatorului valoarea redeventei corespunzatoare dreptului de
concesiune pentru imobilul constand in Teren intravilan cu suprafata de 3.594 mp, situat in
Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, Directiunea G-la a Asigurarilor Sociale partial din Parcelarea
Tuzla Techirghiol, IE 108183, Jud. Constanta, CP 905350, este:

Valoarea concesiunii
(in conformitate cu art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani)

Valoare concesiune 21,20 Euro/m?/an ] 111,11 Ron/m?/an

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,2409 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Pentru stabilirea redeventei se propune conform termeni de referinté conveniti, propunere
HCL, ca metodologie de calcul asimilarea cu metoda de calcul a concesiunii (in conformitate cu
art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani)

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

e 30%3 sl
9 26 &
2 e 202 O
S > %’b-‘o:cla" tarea: E\' ../,
: Y, e
Evaluare teren 3.594 mp (mogon arii, nr. 8, IE 108183 S

Utilizator desemnat: Pri i, Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA $I COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnatd a prezentei lucrari de evaluare este concesionarea unei
proprietati imobiliare apartinand Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8,
Directiunea G-la a Asigurarilor Sociale partial din Parcelarea Tuzla Techirghiol, IE 108183, Jud.
Constanta, CP 905350, proprietate ce consta in Teren intravilan cu suprafata de 3.594 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, fiind situat in Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8,
Directiunea G-la a Asigurarilor Sociale partial din Parcelarea Tuzla Techirghiol, IE 108183, Jud.
Constanta, CP 905350, compus din Teren intravilan cu suprafata de 3.594 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie,
iar in cazul tranzactionarii drepturile de proprietate vor putea fi transmise integral.

La data evaludrii, imobilul era liber de sarcini. (v. Anexa).

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea de piata.

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

“Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data
evaludrii, intre un cumpdritor hotdardt si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fard constrangere.”

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

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

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Pentru aceasta s-au avut in vedere:

Principiile evaluarii

in practica evaluarii exista cateva principii importante ce formeazd modul de intelegere de catre

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

rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicd schimbérile intervenite Tn valoarea
proprietatii imobiliare.

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

2) Schimbarea. Fortele cererii si ale ofertei din piata care influenteazad direct valoarea
proprietatilor imobiliare se afla intr-o permanentd miscare, fapt ce conduce la schimbiri
frecvente ale mediului economic si, ca rezultat final, la fluctuatn ale valorii. Principiul schimbarii
cere ca evaluatorul 3 sesizeze cauzele si efectele fortelor cererii si ofertei, studiind tendintele
si impactul lor asupra valorilor proprietatilor imobiliare. Acest principiu obligé la precizarea
datei evaluérii.

3) Cererea si oferta. Dacé numarul proprietatilor cu o anumité 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.

4) Substitutia. Un cumparétor rational nu va pléti mai mult pentru o proprietate imobiliara
decét costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici.
Principiul substitutiei mentloneaza o alternativa cu o utilitate sau productlwtate egala,
tindnd cont de factorul tlmp in evaluare se presupune cd un cumpdérator are
urmatoarele trei alternative:

- s& cumpere o proprietate imobiliarad existentd, ce are o utilitate egald cu cea a
proprietitii evaluate. Aceastd alternativd reprezintd fundamentul abordarii prin
piati, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimarii valorii de piata;

- sd cumpere un teren si sd 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;

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

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

6) Factorii externi.

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

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

SEV 103 Abordari in evaluare cere evaluatorului s ia in considerare si s8 selecteze cele
mai relevante si adecvate aborddri in evaluare pentru evaluarea activului si/sau datoriei pe baza
utilizarii (utilizarilor) desemnate.

10. Introducere

10.1 Evaluatorul trebuie sé ia in considerare aborddrile 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
in evaluare:

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

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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STANDARD DE EVALUARE - SEV 230
70. Abordarea prin piata

70.1 Drepturile asupra proprietatii imobiliare sunt, in general, eterogene (au caracteristici diferite).
Chiar dacé terenul si constructiile au caracteristici fizice identice cu ale celor véndute pe piata,
localizarea va fi diferitd. in pofida acestor deosebiri, pentru evaluarea drepturilor asupra
proprietatii imobiliare se aplica, Tn mod uzual, abordarea prin piata.

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

Acest pret s-a avut in Vedere precum si prevederile legale referitoare la concesiune.

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 03.07.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 02.07.2025

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

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 02.07.2025: 1 Euro = 5,2409 lei

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

Simbol Denumire 01.07.2026

EUR B Euro 5.2409 -0.0029

1.8. NATURA $I SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1. Surse de informatji generale

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

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

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

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluata:
. HCL 276/29.08.2025, HCL 352/24.12.2024 emise de CL Eforie
) Acte conform anexa

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

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE
% Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor,
aprobata cu modificdri prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile $i completérile 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 01.07.2025 si
sunt aprobate prin Hotéararea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicata in Monitorul
Oficial al Romaniei, nr. 333/25.04.2025.

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE S| IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

- Se presupune o stapanire responsabila 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 facd o imagine referitoare la proprietate.

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

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

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

- Se presupune c3 toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritati legale sau administrative, locale sau nationale, sau de céatre organizatii sau
institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizérile pe care se
bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau a proprietatii
vecine; dac3 se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizérii acestei evaludri, ci nu existd
hici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu avem
cunostintd de efectuarea unei inspectii sau unui raport care s indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazata pe ipoteza c& nu exista asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
sa angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie. Acest raport de evaluare a fost
elaborat in urmatoarele conditii limitative:

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat s& acorde
consultantd ulterioard, sau sa depund marturie in instants, 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 Tn vreun fel si nu poate fi utilizat in alte scopuri, fara aprobarea scrisa i prealabila a
evaluatorului.

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

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

Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizarea terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii cu prevederi pentru utilizare cf CU nr. 22/30.01.2025:

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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2. REGIMUL ECONOMIC:

- Terenul are categoria de folosintd actuald curti — constructii conform extrasului de carte funciard nr. 108183 eliberat sub
cerere nr, 8116/17.01.2025 ;
- Destinatia terenului stabilitd prin planurite de urbanism i amenajarea teritoriulul aprobate: imebilul este incadrat in zona
1l§, conform PUG Eforie si RLU aferent.
- UTILIZARI ADMISE: turism, comert si agrement.
- UTILIZARI INTERZISE: sunt interzise constructille provizorii si cu functiuni care polueaza in orice fel sau care pun in pericol
siguranta, confortul si sinatatea oamenilor gl alte prevederi impuse prin RGU. Circulatia autovehiculelor pe plaj3 si aleea
Belona este interzis3 cu exceptia autoutilitarelor pompierilor, salvirii i a celor care ridicd gunoiul. in zona de interes turistic
- zona tampon — sunt interzise lucrédrile de contructii montaj in perioada 1 iunie — 1 septembrie.
- Terenul face parte din zona de impozitare A.

Si

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

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat In scopul declarat pentru :
CONCESIONARE IMOBIL CU IE 108183 CONFORM HCL NR. 352/24.12.2024
Valoarea obtinuta a avut in vedere cele mentionate. in cazul in care ipotezele de lucru
se modificd, valoarea se va modifica corespunzator.

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 in rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce o metoda de evaluare este o tehnica
specifica utilizatd pentru estimarea unei valori.

Modelele de evaluare utilizate n prezentul raport sunt adecvate utilizérii desemnate a
evaludrii si asigura concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura c& acuratetea rezultatului este adecvata pentru utilizarea desemnata,
tipul valorii si bunurile evaluate.

Evaluatorul a aplicat rationamentul profesional si scepticismul profesional in selectarea si
utilizarea modelelor de evaluare si in aplicarea datelor de intrare folosite Tn 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 $I DE GUVERNANTA (ESG)

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

1.14. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

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

1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $| PUBLICARE

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

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

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

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

o) Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2025,
ANEVAR,

- SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)

- SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102)

- SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS 103)

- SEV 104 - Informatji si date de intrare (IVS 104)

- SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105)

- SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106)

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

- Glosar
o Tn prezent sunt Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, legitimatia nr. 12167
Certific ca nu sunt recuzat/descalificat s& evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titutar ANEVAR
Dr. Ing. Dogarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaludrii.

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

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

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21.  SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 3.594 mp.

Situatia juridica actuala — terenul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la
dispozitie.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini. Vezi cap. 1.10 si prevederi HCL
276/29.08.2025, HCL 352/24.12.2024 si CU 22/30.01.2025, anexate.

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
n orase numarad 506.458 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul Roméniei,
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La Nord este
despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunare si Marea
Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

La Sud este marginit de frontiera de stat romano-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, curgand de-a lungul malului inalt al Dobrogei.

La Est - intre Gura Portita si localitatea Vama Veche, podisul dobrogean, este scaldat
de apele Marii Negre. De la linia 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 afld pe locul 8, dupa suprafatd, si pe locul 5, dupd populatie, intre judetele tarii. Sursa
Wikipedia

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

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

ISTORIC

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

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Maru nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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PLAJA

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

CAZARE S| MASA

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

BAZELE DE TRATAMENT

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

DISTRACTIE S| RELAXARE

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

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA $I VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este intre Eforie Nord si Eforie Sud, este o zona turistica
in apropierea Hotelului Vraja Marii. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se consdiera ca se realizeaza din str. Marii.

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar; Oras Eforie
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Pe str. Marii traficul rutier este de nivel mediu, iar cel pietonal este de nivel scazut. in
sezonul estival in zond traficul rutier este ridicat, la fel si poluarea fonica, traficul pietonal este
scazut.

In zona sunt amplasate: spatii turistice ce isi desfasoard activitatea preponderent in
sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter turistic.

Avantajele zonei sunt proximitatea plajei si accesul facil spre DN Constanta-Mangalia.

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

2,5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluata este amplasata in zona dintre Eforie Nord si Eforie Sud (pe partea
cu marea fatd de DN), in apropierea Hotelului Vraja Marii.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre toate zonele acesteia;
circulatia auto este de nivel mediu, iar pe durata sezonului estival este de nivel ridicat.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate;

Zona de amplasament a terenului este turistica.

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

Raportul s-a realizat in ipoteza ,teren liber”. (v. Cap. 1.1.6)

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

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluata este constituita din Teren intravilan cu suprafata de 3.594 mp.
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietatii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.
Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma& geometricd neregulatd si se
considera ca are deschidere la str. Marii.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

Tn urma investigatiilor ficute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona dintre Eforie Nord si
Eforie Sud, pe partea cu marea, zona fiind una turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona cuprinsa intre Eforie
Nord si Eforie Sud, cu drumuri de acces amenajate. In zona se afia unitati de cazare si spatii
comerciale.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

o Utilitati: apa, canalizare, energie electrica, gaze.

o Caracteristici: Teren plan, forma geometrica neregulata.

o Deschidere la strada: cf documente prezentate se poate cosidera o deschidere la
strada de cca. 20,60 mi

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

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

2,9. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE S| OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL IlIl - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatji

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piat

(conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

In aceast4 prim& etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determin
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietétii. Aceste caracteristici pot fi fizice,
juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile,
precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

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

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

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata intre Eforie Nord si Eforie Sud, intr-o
Zona turistica, cu un ambient civilizat, pe partea cu marea a DN.

Pasul 2 - Delimitarea pietei specifice

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

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

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, [E 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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in Loc. Eforie Sud exista oferta reduséa de terenuri libere intravilane. Zona analizata este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de langé constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piaté a vanzatorului intrucat cererea este medie,
iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie se afld sub nivelul cererii. Oferta de terenuri
amplasate in zona analizata si vecinatati este prezentata in anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

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

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

Informatii relevante prlvmd terenul subiect al evaluarii

Subiect Teren intravilan - categorla de folosmta cc
Client su ut|I|zator Prlmarla Orasulw Eforie
Scop evaluare Informare in vederea actuallzaru redeventei
! Drept de proprietate absolut
transmis B
Restrlctu de utilizare nu sunt
Condltu de flnantare numerar
Cond|t|| de vanzare nepartinitoare
Adresa str. Marii, nr. 8, Directiunea G-la a Asigurarilor Sociale partial
S din Parcelarea Tuzla Techirghiol, IE 108183
Amplasare Eforie Sud
Suprafata (mp) 3.542 mp
Destlhafia ‘intravilan
'I;b_pb_grafla plani
Forma neregulata
Utilitati utilitati la limits
Acces se consider3 c3 se realizeazi din str. Marii
Deschidere Deschiderea lotului la strada se considera de cca 20,60 ml
Situatia actualid a Teren intravilan, situat intre Eforie Nord si Eforie Sud
terenulql S
Indicatori urbanistici Cf PUG /RLU
Vecinatati Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

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

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

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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Oferta este scazutd, existand putine terenuri libere in zona analizata, langa sau in zone
similare. -

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

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

1. Planificarea - n aceasta etapa au fost evidenfiate caracteristicile propritfii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de cfient,

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

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilutui, dreptul de proprietate trasmis, condifiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafaia, utilitatile
disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

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

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

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

in cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea fisei de colectare a informatllor de piatd”, cu date si
informatii verificate si documente, privind proprietéti imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaludril.

Astfel, preful cel mai probabil a fi pltit pentru imobilul evaluat are la baz& informalii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatjilor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate §i verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIHLOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Comparabila A C bila B ComparabilaC obs
Suprafatd (mp) 3.542 2.670 250 394 Vezi Anexa
Pret/ofertd viinzare [ €/mp) - 500,00 396,00 634,52 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEI (tranzoctie/ofertd) ofertd ofertd ofertd Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTTI LEGALE {regl urbanisticd) of CU/RLU cf RLU of RLU of RLU Vezi Anexa
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITY DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITII DE PIATA curente S luni Qluni 11 luni Vezl Anexa
LOCALIZARE str.Marii nr. 8 Eforie Nord, zona H. | Eforie Nord, zona str. | EN, zona H Vigo, !a 100 Vezi Anexa
SUPRAFATA (mp) 3.542 2.670 250 394 Vezi Anexa
DESTINATIA {utilizarea terenulul) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
AMENAUARI EXTERIOARE (strizi, trotuare) asfaltat similar similar similar Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF |a strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati la fimita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE neregulat3/ d- 20,6 ml regulatd/ neregulatd/ d- 14 ml regulatd / d- 18 ml Vezi Anexa
tripia deschdiere

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

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

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

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

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

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

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de cétre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existenta; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumpdaratori si ali participanti pe piata imobiliaré specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

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

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizatad si adiacente se
situeaza intre 300 si 680 Euro/mp si este prezentata in anexa;

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

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

La momentul evaludrii piata este in dezechilibru cu cererea sensibil mai mare decét oferta;
piata apartine vanzatorului.

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

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

Tinand cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scidere a cererii datoritd tendintei de imbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, [E 108183
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU

41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabila
rezonabila si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila
financiar si care determind 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 utilizirile 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 decat cel de achizitie).

Analiza CMBU pentru teren liber in esentd consta in réspunsul la urmétoarele doua
intrebari:
>  Terenul supus evaludrii trebuie lasat liber sau trebuie sa fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si dacd a doua varianta este cea adecvatd, 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 determind cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,

evaluatorul trebuie sd gdseascd “"constructia ideald" care se caracterizeaza prin
urméatoarele 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.

Y V ¥V V

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

A4

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

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

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

» CMBU se aplicd la evaluarea unui teren intravilan cu suprafata de 3.594 mp situat Tn
intravilanul Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, Directiunea G-la a Asigurarilor Sociale partial
din Parcelarea Tuzla Techirghiol, IE 108183, Jud. Constanta, CP 905350, zona pentru care
dispunem de informatii de piata.

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

Conform informatii disponibile se poate considera CMBU - teren pentru
dezvoltare/extindere constructii comerciale/turistice.

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

Acestea sunt:

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

vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin
metoda costului de Tnlocuire net.
¢ Alocarea (proportia)

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

e Tehnicile capitalizarii venitului:
» Capitalizarea directa: Metoda reziduala
Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt

disponibile date privind parcele similare de teren liber. Aceastd metoda poate fi utilizatd Tn
estimarea valorii terenului atunci cand:

- Valoarea constructiei este cunoscutd sau poate fi estimaté cu precizie;

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

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

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

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

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

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

> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mérii, nr. 8, [E 108183
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Metoda parceldrii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie sa sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediaté la data evaluarii sau sa aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabila din punct de vedere
financiar.

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

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

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

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

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

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

Metodologie

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

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

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

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piatad poate fi determinatad in urma analizei preturilor de
piatd a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evaluarii.

Analiza prefurilor ia care s-au efectuat tranzaciiile sau a ofertelor de tranzactionare pentru
terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor ajustari ale preturilor terenurilor libere
comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau cerute pe unitatea de
suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietaiilor sau tranzactiilor
(numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuald si preferabila tehnica de
evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatii suficiente despre vanzari ale terenurilor
similare, din aceeasi piata.

S-au selectat proprietati comparabile, terenuri oferite spre tranzactionare in zona si s-au
atasat la finalul raportului (vezi anexele raportului). S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice,
amplasament, utilitdti, conditiile actuale ale pietei datoritd mediului economic existent.

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



€ GECOMEC 2003

pag. 20

Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afisare); Conform informatjilor furnizate de cétre agentiile imobiliare, Th urma negocierilor intre
vanzétori si cumparatori, preturile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile similare
sunt cu cca. -7% mai mici decét preturile ofertate.

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

2. RESTRICTII LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru propritatea subiect cf
CU/RLUrestictii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece cf RLUrestictii,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece cf
RLUrestictii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece cf RLUrestictii, la fel ca proprietatea subiect.

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

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

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE - Pentru propritatea subiect nu sunt
necesare investitii. Ajustarea luat in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece necesita nu
sunt necesare investitii, pe cand proprietatea subiect nu; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel
ca proprietatea subiect.

6. CONDITII DE PIATA - Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile de
vanzare la curente. Ajustarea luat3 in calcul pentru comparabila 1 este 1% deoarece este ofertata
acum 5 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece este ofertatd acum O luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este 2% deoarece este ofertatd acum 11 luni, la fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in str.Marii nr. 8. Ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 1 este 20% deoarece este localizata in Eforie Nord, zona H. Europa,
amplasament mai slab fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 35% deoarece este localizata in Eforie Nord, zona str. Platanului, amplasament mai slab fata
de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 15% deoarece este
localizata in EN, zona H Vigo, la 100 ml de mare, amplasament mai slab fata de proprietatea
subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera c& suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 3542. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0,9% deoarece are suprafata de 2670 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 3,3% deoarece are suprafata de 250 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 3,1% deoarece are suprafata de 394 mp.

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

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — Propritatea subiect are strazile/ trotuarele
asfaltat. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele
similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are strizile/ trotuarele similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul
pentru comparabila 3 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele similar, la fel ca proprietatea
subiect.

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

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

13. FORMA TN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma neregulatd/ d- 20,6 ml.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -8% deoarece are forma regulata/

tripld deschdiere; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are forma
neregulatd/ d- 14 ml; ajustarea luat in calcul pentru comparabila 3 este -10% deoarece are forma
regulatd / d- 18 ml.

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

Analiza datelor pentru estimarea valorii de piatd a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentata anexe.
Valoarea de piatd a imobilului estimatd cu metoda comparatiei directe este:

Valoare de piata

Valoare unitara 530 Euro/m? ‘ 2.778 Ron/m?

Valoare redeventa
(in conformitate cu art. 17 al Legii nr. 50 /1991, la o perioada de 25 de ani)

21,20 Euro/m?/an
111,11 Ron/m?/an

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,2409 Ron/Euro
5.2. TEHNICA REZIDUALA

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

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variantd a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei constructiilor.
Valoarea rdmasa reprezinta valoarea terenului. Nu s-a aplicat (suficiente date de piata).

Valoare concesiune

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut

Metoda Comparatiei Directe 530 Euro/m?

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

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

Adecvarea: Dupd o analiza amanuntita, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute Tn vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda comparatiei directe este mai adecvata, corelata cu scopul
evaludrii si aceasta metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietatii.

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

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

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

Astfel, valoarea de piata Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constédnd in Teren
intravilan cu suprafata de 3.594 mp, situat in Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, Directiunea G-la a
Asigurarilor Sociale partial din Parcelarea Tuzla Techirghiol, IE 108183, Jud. Constanta, CP
905350, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 530 Euro/m? 2.778 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 65,2409 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Obs.: Valoarea bunului evaluat a fost determinati in mod olgie_g;’_’if’v"‘f‘-ﬁ,jﬁfic':_gndigii de
impartialitate. ; 3

= — ~464 b e i A v e S
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CAPITOLUL VII - ANEXE

7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 3.542,00 2.670 250 394
pret ofertd/vanzare (€/mp) 500,00 396,00 634,52
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) ofertd ofertd oferta
marja de negociere (%) -7.0% -7.0% -7.0%
marja de negociere din plata specificd (€/mp) -35,0 -27.7 -44,4
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 465,00 368,28 590,10
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 465,00 368,28 590,10
2. RESTRICTII LEGALE (reglementari
urbanistice) cf CU/RLU cf RLU cfRLU cf RLU
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 465,00 368,28 590,10
3. CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 465,00 368,28 590,10
4. CONDITII DE VANZARE nepértinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 465,00 368,28 590,10
5. CHELTVUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 465,00 368,28 590,10
6. CONDITII DE PIATA curente 5 luni 0 luni 11 luni
cuantum ajustare (%) 1,0% 0,0% 2,0%
cuantum ajustare (€/mp) 4,7 0,0 11,8
PRET AJUSTAT (€/mp) 469,65 368,28 601,90

ELEMENTE SPECIFICE

PROPRIETATII

7. LOCALIZARE

str.Mérii nr. 8

Eforie Nord, zona

Eforie Nord, zona

EN, zona H Vigo,

H. Europa str. Platanului  |la 100 mi de mare
comparativ cu subiectul mai slab mai slab mai slab
cuantum ajustare (%) 20,0% 35,0% 15,0%
cuantum ajustare (€/mp) 93,9 128,2 90,3
PRET AJUSTAT €/mp 563,6 497,2 692,2

CARACTERISTICI FIZICE
8. SUPRAFATA (mp) 3.542,00 2.670,00 250,00 394,00
Diferenta suprafata -872,0 -3292,0 -3148,0
cuantum ajustare (€/mp) 4,1 12,1 18,9
cuantum ajustare (%) 0,9% 3,3% 3,1%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar | intravilan/similar | intravilan/similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfailtat similar similar similar
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

12. UTILITATI DISPONIBILE

cuantum ajustare (%)

utilitati la limita

utititati la limita

0%

utilitati fa limita
0%

utititati la limita
0%

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
neregulata/ d- 20,6 ml regulata/ neregulatéd/ d- 14

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE . tripla ot S regulatd / d- 18 mi

cuantum ajustare (%) -8,00% 0,00% -10,00%

cuantum ajustare (€/mp) -38 0 -60

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTIC! FIZICE (%) -7,1% 3% 7%

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€/mp) -33,48 12,12 -41,24

PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 530,10 509,30 650,90

Ajustare totala bruta absoluta (€) 140,2 € 141,0 € 181,2 €

Ajustare totala procentuala absoluta (%) 30,16% 38,29% 30,71%

VALOAREA DE PIATA PENTRU : 530 €

VALOARE DE PIATATOTALA (EURO) : 1.877.260 €

VALOARE DE PIATATOTALA (LEI) : 9.838.532 lei

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 1 care este cea mati
apropiata din punct de vedere fizic, juridic §l economic de proprietatea imobiliara sublect $i asupra careia s-au
efectuat cele mai mici ajustéri brute absolute.

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Méarii, nr. 8, IE 108183
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI
Nr Supraf Pret/ .
Crt. Zona ata Pret (€) mp Site Data
Eforie Nord, Ztrttzzgren-d.es-t\?a:inaz.ra?'/er? = februarie
1 I?IeEH?;’ zona 2.670 1.335.000 | 500 eforie-nord-zona-centrala- | 2026
P IDE4J2
https://www.publi24.ro/an
unturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-
Eforie Nord, intravilan/anunt/proprietar
2 str. 250 99.000 396 -teren-pensiune- iunie 2026
Platanului restaurant-zona-turistica-
a-grand-front-14-
ml/f701h607f05i7h76d006
48qag51fhd1f1.html
https://www.imobiliare.ro/
EN, zona H vanzare-terenuri- St
3 Vigo, la 70 394 250.000 635 constructii/constanta/efori g
= 2025
ml de mare e-nord/teren-constructii-
de-vanzare-X6Q9030NI
ES, Str.
gﬁcamig 200 https://www.storia.ro/ro/of
4 | midemare |300 88.000 317 | gdalteren-eforie-sud- iulie 2026
. 300mp-la-200m-de-
deschidere la
Bd. faleza-IDBazn.html
Republicii
Eforie Nord https://www.storia.ro/ro/of
5 | bd. Republicii | 579 318.500 550 erta/teren-intravilan-579- | ;i 5905
cu IG Duca mp-zona-eforie-nord-
IDDGaV
intre Ef N si https://www.imobiliare.ro/
Ef S, langa oferta/teren-constructii- -
6 Tabara 285 195.000 684 de-vanzare-eforie-sud- lulie 2026
Luminita 285mp-68725039

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, |E 108183
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1.
https:l/www.imobiIiare.ro/oferta/teren-constmctii-de-vanzare-eforie-nord-centraI-2670mp-267521476
Teren de vanzare in Eforie Nord zona Hotel Europa 1-335-(:!99 €
< dugetuiConstanta  VeziHartd R
Murtaza Negivetin
EURQEMPIRE IMOBILIARE

INTERMED
0752102222

07229119701 0752194793

[ ) Trimite mesaj j

Trimite linkul unui prieten pe:

LI

Activeazd notificarile
Sup. teren Tip: pentrua fllacurent cu ceiema
PR noi anuntur imobilia
A, 2670mp fo¥] Constructi
& b

Descriere teren

COD VT 21 Teren ge vanzare in centiul staunes Eforic Nerd s Hotel Europa . avand o suprafata de 2670 mp intravilan
construinil, Proprictatea este o realg investitie pentru dezvoltares si comercializares imobilelor colectiveturistice s
totodata o oportunitate din perspectiva a beneficiviui datorat potentiziulului ge cregtere valorica, care este foarte rapid.
n plus, zZona in care se afia terenul ofera numercase avantaje. inciusiv proximitatea fata de centre comerciaie, instituts
de invatamant, restaurante, parcuri si alte facilitati recreative, Conform certificatuiui de urbanism Procentul de oCUpare
este de 60%: Coeficient oe utilizare a terenului de 2; cadastru si intabuiare pret 500 euro/mppentry ¢ mal buna
colaborare va rugam comunicati codul ofertel Agent Murtaza N

Electricitate ApE Gaz Canalizare
Detalii teren
Danunt: X2MEO33LC (X 267521476 () sctuglizatin: 31 lanuarie 2026
Clasificare teren: Intravilan Nr. fronturi stradale: 3
Utilitati
Destinatie Amenajare strazi
Rezidentis Comercia De vacant Asfeitate  lluminat strada
Mijloace de transportin comun
Alte caracteristici Comision
& sosca Acces auto 2%

Jportunitate de investitic

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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2.
https:/lwww.storia.ro/roloferta/urqent—vand-teren-ideal-pensiune-zona-turistica-a-qrand-eforie-
nord-IDEp4X

Toren 250 iEEne A

EFORIE NORD

Bilitisii.

Toate imaginile (7)

Urgent vand Teren ideal pensiune, zona turistica A, Grand, Eforie Nord

99 000 €z Ainur

& Anunt adaugat de pe OLX.ro

9, Fforie, Constanta & 07247993N
Teren de vénzare
Suprafata utila: 250 m*
Tip teren: de construit ¥
Localizare: urbana ¥
Dimensiuni: 14mlx18mi
Gard: fara informatii
Tip acces: asfaltat +
imprejurimi: mare +
Media: ® aps curentd ¥

@gaz ¥

® canalizare
Tip vanzator: agentie

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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Descriere

Persoana fizica vand teren, in suprafata de 250 mp, in zona turistica a Eforie
Nord, avand deschidere 14 ml1a strada Platanului si adancime de 18 ml.
Detin certificat de urbanism, conform caruia cotele sunt:

Imobile avand specific: regim turistic, alimentatie publica, locativ-
rezidential

POT (procentul de ocupare al terenului): 60% - amprenta maxima la sol - 150
mp

CUT (coeficientul de utilizare al terenulvi): 2 - suprafata maxima desfasurata -
500 mp

Regimul de inaltime maxim: P + 3E
Utilitatile existente 1a teren: apa curent, canalizare, gaz.

Posibilitate construire 12 studiouri si unitate comerciala/ alimentatie publica
la parter.

Terenul este ingradit si igienizat.
Nu sunt interesat de schimburi,
Pret usor negociabil.

Maiputin A

ID: 9629627 Raporteazi [

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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3.
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-394mp-1 -47303109

. . B 250.000€
Constanta - Eforie Nord - teren intravilan, la 70m de mare, 634 52€/mg
fre a 5 643 RON/ @ simuleeza crecit

AGENT

C Salveazd

CITY GROUP INTERMED

0786258183

Apelearzd acum

Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

fF @ o

aHOOCk  MELIRTQK

Sup. teren: Tip:
[, 396mp £} Constructii

Kablisnank nndibindelin

Descriere teren

Censtanta - Eforie Norg - teren intravilan 384mp.deschidere 18m.)a 100m de mare toate utilitatile, urbanism D+P +3E. POT
60%, CUT 2. ldeal constructie pensiune turistica,casa de vacanta

IDEAL INVESTITIE | (P15382)

VIZIONAREA OFERTELOR SE FACE NUMALN BAZA ACORDULUI DE VIZIONARE 1!

[Electricitate ] [ Apd } [ Canglizare ]

Detalii teren
(D anunt: X6Q9030NI Actualizat in: 11 August 2025
Clasificare teren: Intravilan Front stradai: 18m
Nr. fronturi stradale: 1
Utilitati

Destinatie Amenajare strazi

Rezidential  Devacantd hsfsitate  Mijloace de transport in comun
lluminat stradal
Caomision

2%

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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4.
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud—300mD-Ia-200m-de-faleza-lDBazn.html
e - n e : sy Y % b

Toate imaginile (2) 51 Reteveu

Teren Eforie Sud 300mp la 200m de faleza

88 000 € 293,33 €/m?

OnlineRealEstate S.R.L.
e)
) OnlineRealEstate S.R.L.

[} Eforie, Constanta %, 0725717757
Teren de vanzare
Suprafat3 utilé: 300 m?
Tip teren: de construit
Localizare: urbana
Dimensiuni: 300m
Gard: da
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: @ lac

® mare
Media: © electricitate

® gaz

& canalizare

® telefon

® apécurenta
Tip vanzator: agentie

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Mérii, nr. 8, IE 108183
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Descriere

Teren Eforie Sud, ultracentral la doar 200m de faleza, 300mp proprietate,
deschidere pe colt de 14m/ 18m 1a strada Carmen Silva, in spatele hotelului
Flamingo ! Toate utilitatile 1a strada, inclusiv gaze. Ideal pensiune sau
minihotel !

Va asteptam pa vizionare !

COMISION AGENTIE 5%

|D: 8858769 Raporteazid [

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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5.
https://www storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-579-mp-zona-eforie-nord-IDDGaV
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-nord-579mp-260304428

Teren intravilan, 579 mp - zona Eforie Nord SsPORE S av:
tfnne i Jude slanls - VeziHartd 318.500€

Rate: de la 7335 RON/und @ simuteazd credit

3 Proprictate reprezentata exclusiv

Experti imobiliari
EXPERT! IMOBILIARI S
ASOCIATH SRL

Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

o 1 8 2

o A \‘

o il

Facehook  Messenger

=

Descriere

Agentia EXPERTI IMOBILIARI va propune IN EXCLUSIVITATE spre achizitie un teren intravilan, excelent amplasat, situat in
sona centrala a statiunii Eforie Nord. Terenu! are o suprafata ce 5§79 mp, cu deschidere la 2 strazi, 22,43 ml si respectiv
31.42 ml. Terenu beneficiaza de utilitati a limita propristatii - epa, canalizere si energie electrica. Acte la zi: cadastru si
intabulare.

Pozitionares sa, cu acces facil din doua strazi. il face ideal atat pentru dezvoltan rezidentiale. cat si pentru investitii
turistice {vila, pensiune, apartamente de vacanta).

Pentru mai multe informatii despre acest anunt imobiliar sau pentru a programa o vizionare, nu ezitati sane contactati
Suntem aici pentru a va ajute 8 gesiti locuinta perfecta pentru stilul dumnesvoastia de viata!

£.2{P30854)
Citeste mai putin

Specificatii

1D anunt: X4AF13033 Actualizat in: 03.06.2025
Suprafatd teren: 579 mp Tip teren: Constructii
Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 22.43 m
Mle front irs etracials ?

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Facilititi
Unilit&ats Apd Canalizare Curent
Amenajare straz Asfaltate Mijloace de transportincomun  lluminat stradal
Alie caractenistici La sosea
Comizion standard

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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6.
hitps://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-285mp-68725039

195.000 €

Teren constructii, vedere frontala la mare si Certificat Urbanism - Eforie
Clore Nord judets Constanta

Ratadeia 4 &

549 AON#uns @ simuleaz credit

CRISTI STEFAN

[ ) Setveaza <2 Ascunde anunt

ACORD IMOBILIAR SRL

0752111161int0241613336
0241613330

Trimite linkul unui prieten pe:

f ©

3

Activeaza notificarile

B T R L)

Descriere teren

Agentis Acord Imcbiliar vé propune in exclusivitate un teren construibil situat langa plajd. intre Eforie Nord si Eforie

w

Sud. vedere frontald la mare. Conform Certificatului de Urbanism emis in 2025. destinatia terenului este {urism. cass
de vacania, tratament si slimentatie publicd. TERENUL NU FACE PARTE OIN PLAJA. Terenul este delimitat de
proprietati din domeniul public ! Statului romén, affate in administrarea UAT Eforie.Ca si istoric, terenul & fost in
proprietate privata din anii 1930 si de atunci are regimul de curtifconstructii. Regim de indifime P+2E+3R. POT - 35%.
iar CUT -1.2. Terenul are studiu geotehnic fiind realizat si un proiect de vild D+P+2E, care cuprinde 9 incéperi/camere
TERENUL ESTE SITUAT PE ISTM {pamant nu nisip}. Terenul este situat pe colt. avand deschidere ls str Marii de 9ml
{paraleld cu crumul DEBT) si 19mil la calea de acces spre plgja. Localizarea terenului se regéseste in fotografil.
Utilitatite sunt in proximitate.

Comison 2%+ TVA.

Pentru detalii va asteptdm la sedivi agentiei.

Citeste mai putin

Electricitate Apé Gaz Canalizare
Detalii teren
Danung: X41D1304F (3 68725039 Actualizat in: 03 lunie 2026
Tip tranzactie De vanzare prinagent Clasificare teren intravilan
Front stradat. 28.0m Nr. fronturi stradale: 2
Latime drum acces: 6.0m Modalitate de piaté: Cash sau Credit

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, [E 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Utilitati
Amenajare strazi Alte caracteristici
lluminat strad Migdoace nsport in un Acces autc sosea

fstaltete

Comision

ot e mre

anaara

Disponibilitate proprietate:

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. AMPLASAMENT

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ugp el
Lottt

Gésire adresi sau loc Q

EFORIE o

JUDETUL
CONSTANTA

1: 500 { Numér carte funciars: 108183 o @
’I,’ Anul zborului ortofoto: 2020 Extras de carte funciard - ePayment @)
Extras din planul cadastral pe ortofotoplan - ePayment Powered by Esri

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE
EVALUARE

* ROMANIA
' JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 276 din 29.08.2025
privind concesionarea prin licitatie publica a terenului in suprafatid de 3594 mp,
din localitatea Eforie Sud, str. Marii nr. 8, identificat cu LE. 108183

Consiliul Local Eforie,
Aviind in vedere:
- Proiectul de hotérare prezentat de Primarul oragului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului Orasultui Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public §i Privat;
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local Eforie;
- art. 362, alin. (1) si (3) din QUG 57/2019
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile uitericare;
- H.C.L. 352/24.12.2025 prin care s-a aprobat oportunitatea inchirierii acestui teren
- avizul DT/7610 inregistrat la M.AN. -Statul Major al Apararii cu nr. DT9350/03.07.2025 si la
Primaria Orasului Eforie cu ar. 21233/10.07.2025;
- avizul Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale inregistrat cu nr.
2557/05.06.2025 si la Primaria Orasului Eforie cu nr. 18435/18.06.2025;

- pnumarul de inventar 4884 din anexa 1 la HCL or. 38/2020 completata prin HCL
20/12.02.2024, privind inventarul imobilelor teren care apartin domeniului privat al Orasului
Eforie pentru terenul in suprafata de 3594 mp identificat cu 1E 108183;

- extras de carte funciara pentrn informare emis de OCPI in dosarul 8116/17.01.2025 pentru acest
imobil;

- Certificatul de Urbanism nr. 22/30.01.2025
- 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. 24255/14.08.2025 (pozitia 2) care stabilegte o valoare
a concesiunii/redeventei de 23,28 euro/mp/an;

- H.C.L, nr. 108/31,05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din zona de
impozitare A din Eforie Sud de 95 de euro/mp

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), precum gi a art. 139 alin.
(2) din O.U.G. or. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile si completiirile
ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. — Se aprobi Studiul de Oportunitate privind concesionarea prin licitatie a terenului
in suprafata 3594 mp, din localitatea Eforie Sud, str. Marii nr. 8, identificat cu I.E. 108183, lotul
Directiunea G-la a Asigur. Sociale din parcelarea Tuzla Techirghiol, cuprins in Anexa nr. 1, c¢
face parte integranta din prezenta hotlirdre.

Art. 2. — Se aprobi concesionarea prin licitatie publici a terenului, In suprafata 3594
mp, din localitatea Eforie Sud, str. Marii nr. 8, identificat cu LE. 108183, lotul Directiunea G-la
a Asigur. Sociale din parcelarea Tuzla Techirghiol.

Destinatia este conform Certificatului de Urbanism nr. 22/30.01.2025.

Art. 3. — Se aprobi raportul de evaluare intoemit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L.. pentru

care s-a semnat procesul verbal de predare pritnire inregistrat cu nr. 24255/14.08.2025 (pozitia

ROMANIA, jud. Constanta, Efotie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748633, fax 0341733155, www.primariaeforie.ro

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar. Orag Eforie
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L

* ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

2) pentru terenul in suprafata 3594 mp, din localitatea Efcrie Sud, str. Marii or. 8, identificat cu
LE. 108183, lotut Directiunea G-la a Asigur. Sociale din parcelarea Tuzla Techirghiol, care
stabileste o valoare a concesiunii/redeventei de 23,28 euro/mp/an, cuprins in Anexa nr. 2, ce face
parte integranta din prezenta hotirére.

Se aproba criteriile de atribuire:

ajcel mai mare nivel al redeventei 40 puncte;
b)capacitatea economico-financiara a ofertantilor 15 puncte;
c)protectia mediului inconjuritor 15 puncte;

d)conditii specifice impuse de natura bunului concesionat 30 puncte (valoarea investitiei).

Art. 4. - Durata concesiondrii va fi de 49 ani cu posibilitatea prelungirii conform legii.

Art. 5. - Redeventa valoric a concesiunii va fi stabiliti in urma licitatiei organizati in
conditiile OUG 57/2019 privind Codul administrativ $i va fi plitibild in lei 1a cursul BNR din
ziva plitii.
Valoarea minimi a redeventei pe carc trebuie s3 o ofere participantii este de 23,28 euro/mp/an.

Art, 6. - Se aprobd Documentatia de licitatie de atribuire a contractului de concesiune,
incluzénd §i Caietul de sarcini, pentru concesionarea terenului in suprafata 3594 mp, din
localitatea Eforie Sud, str. Marii nr. 8, identificat cu L.E. 108183, lotul Directiunea G-la a Asigur.
Sociale din parcelarea Tuzla Techirghiol, cuprinsd In Anexa nr. 3, ce face parte integrant3 din
prezenta hotiirére,

Art. 7. Concesionarul are obligatia sa respecte prevederile art. 36 si art. 37 din Legea nr.
50 din 29 iulic 1991 republicata, modificata si completaia privind autorizarea executirii
lucrdrilor de constructii

Art. 8. La finalizarea termenului concesiunii, terenul se va preda liber de sarcini de catre
proprietarul constructiilor.

Art. 9. Dreptul de concesiune se inscrie in cartea funciarsi de ciitre concesionar.

Art. 10. Cagtigatornl licitatiei are obligatia de a suporta cheltuielile aferente raportului de
evaluare §i inscrierii terenului in cartea funciard.

Art. 11. Imputemicegte Primarul orasului Eforie si semneze in numele si pentru Consilint
Local Eforie contractul de concesionare.

Art. 12. Prezenta hotlirdre va fi dusi la indeplinire de citre Primarul orasului Eforie prin
aparatul de specialitate. B

Art. 13. Prezenta hotérfre va fi comunicatd auforitéfilor, institufiilor gi persoanelor
interesate prin grija secretarului general al oragului Eforie.

Hotdrdrea a fost adoptatd cu un numidr de ..12... voturi “pentry”, ...3.... voturi
“Impotriva”, din totalul de 17 consilieri in functie.

PRESEDINTE DE SEDINTA
CONSILIE 7 B
ORBOCEA DAN{EL-V'R/TOR:

\

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, or. 1, tel. 0241748633, fax 0341733155, www.primariacforie.ro

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 352 din 24.12.2024

privind aprobarea oportunitatii concesionarii prin licitatie a imobilului teren sitat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Marii, nr. 8 in suprafata de 3.594 mp

Consiliul Local Eforie,
Avind in vedere:
- Proiectul de hotdrare prezentat de Primarul oragului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului Oragului Eforie;
- Raportul de specialitate al Serviciului Administrare Domeniul Public §i Privat;
- Avizul comisiei de specialitate a Consilinlui Local Eforie;
- Legea nr. 5071991 privind autorizatea execwidrii lucrdrilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- Prevederile art. 362, art. 302 + 330 din din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificirile gi completérile ulterioare;
- Numarul de inventar 4884 din ancxa 1 la H.C.L. nr. 38/27.02.2020 completata prin H.C.L. nr.
20/12.02.2024,
- Documentatia cu LE. 108183;
- Terenul se afla in zona de impozitare A - Eforie Sud,

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢}, alin. {6) lit, b), precum §i a art. 139 alin. (3) lit.
2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile §i completarile ulterioare,

HOTARASTE

Art.]. Se aproba oportunitatea concesionarii prin licitatie a imobilului teren situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, in suprafata de 3.594 mp, lotul Directiunea
G-la a Asig. Sociale din parcelarea Tuzla Techirghiol, identificat cu IE 108183,

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

Art.3. Serviciul Administrare Domeniul Public si Privat va intocmi documentatiile si va
obline avizele prevazute la art. 308, 309, 310 din Codul Administrativ.

Art. 4. Prezenta hotdrire va fi dusi 1a indeplinire de Primarul oragului Eforie prin aparatul
de specialitatc.

Art. 5. Prezenta hotlirire va fi comunicatd institutiilor, autoritafilor si persoanelor interesate
prin grija secretarului general al oragulni Eforie.

Hotérérea a fost ndoptatii cu un numir de ... 14.... voluri “pentru”, ...~.... voturi “impotriva”,
din totalul de 17 consilieri in functie.
MAN, .
PRESUDINTE DE SEDIN(X~ 7 CONTRAREMNEAZA
CONSILI * SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE

ORBOCEA D4NIEL- Wq TOR : PREOTEARA GABRIEL

ROMANIA, jud. Constanta, EforiSudystr. Frogresului, nr. 1, tel. 0241748633, fax 0341733155, www.primariacfinic.co
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Manighieet | Evidears

'f
4
o4 Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard CONSTANTA
snwaen  Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliaré Constanta
 ERRBENE EXTRAS DE PLAN CADASTRAL Nrcerere  B136
Ziua 7

!HI“III“"III“ pentru imobilul cu IE 108_183, UAT Eforie / CONSTANTA, — i
160184916300 Loc. Eforie Sud, Str. Marii, Nr. 8 2 s

Teren: 3.594 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 3594mp

Plan detaliu

290700
230700

UATY EFORIE

290600

230600

U, TECAGHIBED. : —

Intravilan
| Legea 17 —
a 125 25 50 meud
[ Legea 165
Sistem de proiectie Stereo 70

ancpiroivenficere  Pag. 4 din

Toduf de verificare din antet poste 11 Tolosit pentru venficarea autenticitatl doc fuf Ia adresa hito:/

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Plan de ansamblu

295000
205000

¥ EFORIE NORD

st balnclim.

230000
250000

w".’g/ub/q'/l ¥

P

Legenda

e Intravilan — —
L | Legea 17

[ Legea 165 Sistem de proiecue Stereo 70

Sarcini tehnice (intersectil cu limitele legilor speciale) Kemnat electronic
Legea 17, Art. 3 O

Ultima actualizare a geometriei: 25-04-2024
Data si ora generarii: 17-01-2025 10:00

Codul de verificare din anket poate F folosit pentru verificarea autenticitatil documentulul 18 adresa http/favew.ancpl.rojveriicare  Pag, 2 din 2

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA

r
. L4 Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Constanta 1
74 Luna o1
v 7 2025
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cac ve ficare
e st PENTRU INFORMARE ‘ ED‘W pater
Carte Funciard Nr. 108183 Eforie \Iml E )

A, Partea I. Descrierea imobliului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Eforie Sud, Str MARI, Nr. 8, Jud. Constanta, LOTUL DIRECTIUNEA G-LA A ASIGURARILOR SOCIALE
PARTIAL DIN PARCELAREA TUZLA TECHIRGHIOL

Nr. |Nr. cadastral Nr.| o

o [ e | Suprafata* (mp) Observatil / Referinte

Teren tmprejmuit;
A 108183 3.594 IMOBIL IMPREJMUIT CU GARD DIN FIER CU SOCLU DIN BETON INTRE PUNCTELE

3-4-5, 9-10-11-12-13, NEIMPRE|MUIT INTRE PUNCTELE 13-1-2-3, 5-6-7-8-9.

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

84339 / 05/04/2024

Act Administrativ nr. 20, din 12/02/2024 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; Act Administrativ nr. 9914, din

03/04/2024 emis de SPIT EFORIE; Act Administrativ nr. 5650-3Al, din 27/02/2024 emis de PRIMARIA EFORIE;
Act Administrativ_nr. 38, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; o

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, DOMENIU PRIVAT, dobandit prin Al

\Lege, cota actuala 1/1 -

| 1) ORAS EFORIE -

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrier] privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte

de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1din 3

ft 10 adiesa epay.ancplro

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Carte Funciard Nr. 108183 Comuna/Orag/Municipiu: Eforie

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

108183

3.594

IMOBIL IMPREJMUIT CU GARD DIN FIER CU SOCLU DIN BETON INTRE PUNCTELE 3-4-
5, 9-10-11-12-13, NEIMPREJMUIT INTRE PUNCTELE 13-1-2-3, 5-6-7-8-9.

Qbservatii / Referinte

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINJARE IMOBIL

a
09235

074

Date referitoare la teren

Nr

Categorie |intra | Suprafata

Tarla Parcela

Nr. topo Observatii / Referinte

Crit | folosints |vilan|  (mp)
curti B R - IMOBIL IMPREJMUIT CU GARD DIN FIER
. constructii DA 3594 CU SOCLU DIN BETON INTRE
PUNCTELE  3-4-5, 9-10-11-12-13,
NEIMPREJMUIT INTRE PUNCTELE 13-1-
2-3, 5-6-7-8-9.
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie tn plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
1 2 16.207
2 3 7.122
3 4 3.853
4 5 24.83
Document care contine date cu caracter personal, pr de prevederile Legif Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

*1 apay.ancpl.ro

11

Evaluare teren 3.594 mp - Loc. Eforie Sud, str. Marii, nr. 8, IE 108183
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Carte Funciara Nr. 108183 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
5 6 22917

6 7 14.742

7| 8 3.051

8 9 50.768

9 10 15.332

10 11 5.348

1 12 1.726

12 13 92.325

13 1 41.901

*=* Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 mitimetry,
*# Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarez 1 milimetru.

Extrasul de carte funciaré generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 si in forma fizic3 a
documentului, faré semnaturd olografa. cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realittii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rojverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generéarii documentului.

Data si ora generdri,
17/01/2025, 09:56

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

' epay.ancphro F i1
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. Z?f din (5 O, 4] 4 i (202—_(

Tn scopul: operatiuni notarlale privind circulagia imobiliar3;

Ca urmare a cererii adresate 'de $ERBAN ROBERT-NICOLAE pentry ORASUL EFORIE cu sediul in judetul Constanta, orasul
EFORIE, localitatea EFORIE SUD strada PROGRESULUL, nr. 1, bl. -, et: -, ap. -, inregistrat3 la nr. 1120 - 12 din 20.01.2025,
Pentru tmobilul: teren §i constructii, situat in judetul Constanta, orasul Eforle, localitatea €Eforie-Sud, cod postal 905360,
strada Mérii, nr. 8 — LOTUL DIRECTIUNEA G-LA A ASIGURARILOR SOCIALE PARTIAL DIN PARCELAREA TUZLA TECHIRGHIOL,
identificat prin Cartea funciard 108183 EFORIE, avind nr CAD. 108183.

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism - faza P.U.G., aprobat3 prin Hotrarea Consiliului Local Eforie
nr. 71/2002, 43/2022 5i ale HGR nr. 525/1986 cu modificarile si completirile ulterioare

in conformitate cu prevederile Legii nr, 50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii, republicat3,

. cu modificirile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

- Terenul este situat Tn intravilanul Localitatii Eforie Sud, oras Eforie.
- Imobilul este proprietatea UAT ORASUL EFORIE, confarm acte mentionate in extrasul de carte funciard nr. 108183 eliberat
sub cerere nr. 8116/17.01.2025.
- Reglementdri extrase din documentatiile de urbanism §i amenajarea teritoriului sau din regulamenteie aprobate care
instituie un regim special asupra imobilului:

- Zone protejate: Se vor respecto prevederile art.59 din legea nr. 422/2001.

- Interdictii temporare (definitive]de construire: NU ; Conform Legil nr. 597/2001 nu se vor executa lucriri de
construire In perioada 15 mai - 15 septembrie a flecdrui an.

»

. 2. REGIMUL ECONOMIC:

Terenul are categoria de folosinti actuald curti - constructii conform extrasului de carte funciars nr. 108183 eliberat sub
cerere nr. 8116/17.01.2025 ;
- Destinatia terenulul stabilitd prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriulul aprobate: imobilut este incadrat in zona
IN, conform PUG Eforie si RLU aferent.
- UTILIZARI ADMISE: turism, comert 51 agrement.
- UTILIZARI INTERZISE: sunt interzise constructiile provizorii §i cu functiuni care polueaz in orice fel sau care pun in pericol
siguranta, confortul si sénitatea oamenilor 5i alte prevederi impuse prin RGU. Circulatia autovehiculelor pe plajs si aleea
Belona este Interzis3 cu exceptia autoutllitarelor pompierilor, salvaril si a celor care ridica gunoiul. In zona de Interes turistic
~zona tampon - sunt interzise lucrérile de contructii montaj in perioada 1 iunie — 1 septembrie.
- Terenul face parte din zona de impozitare A.

3. REGIMUL TEHNIC:
- Procentul de ocupare a terenului (POT) : constructii commerciale 5i de agrement — maxim 100% ; pentrru parcelele mai mici
de 600 mp ~ maxim 40 % ; pentru parcele peste 601 mp — maxim 60%.
- Coeficientul de utilizare a terenului {CUT) - maxim 2,4
- Suprafata terenului : 3,584 mp conform acte si din masuratort.
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- Caracteristicile parcelelor (suprafete, dimensiuni) : nicio parceld nu este construibild dacd fatada la stradd a acesteia este
mai micd de 8 m §i prin realizarea unei constructli pe aceasta, la aliniament, ar bloca accesul liber la o parceld din spate.

- Aliniamentul terenului fatd de strizile adiacente: se mentine

- Amplasarea cladirilor fatd de aliniament {linia de demarcatie intre domeniul public i proprietatea privatd) - constructiile
principale se vor aseza la alintament sau retrase fata de acesta.

- Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si posterioare: Constructiile se vor amplasa in regim de construire izolate pe
loturi cu spatii verzi intre ele. Constructiile anex3 se pot realiza numai in spatele constructiei principale. Sunt interzise anexele
din materiale combustibile a céror sarcind termica prin aprindere pot pune in pericol siguranta constructiilor vecine.

Nu se interzice cuplarea la una din limitele laterale a doud constructii pe parcelele invecinate cu acordul celor doi proprietari
{zidul comun ~ Codut Civil) ;

- Regim de indlfime maxim patru niveluri : {S}+P+3E;

- Aspectul exterior al constructiilor : Toate constvuctille principale se vor realiza din materiale durabite. Constructiile turistice
cu mai mult de doud stele se vor ilumina arhitectural, Incintele unitétilor turistice se vor ilumina decorativ ; imprejmuirite
(transparente) cu corpuri de iluminat alei pletonale, parcaje, spatil verzi etc. Conform prevederilor HGR 525/1996 art. 32 : (1)
Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu contravine funcfiunii acestora si nu
depreciaza aspectul general al zonei ; (2) Autorizarea executdrii constructiilor, care, prin conformare, volumetrie §i aspect
exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonel 5l depreclazd valorile general acceptate ale urbanismului §i
arhitecturii, este interzisa.

- Circulatli si accese : Circulatia autovehiculelor cat si cea pietonald se realizeazd pe strada Marii 5i pe trotuarele aferente.
Accesul auto §i pletonal pe lot se reatizeazi din aceeasi strada.

- Parcajele necesare se vor realiza in conformitate cu prevederite HGR 525/1996, art. 33 in interiorul limitei de proprietate
necesaru! fiind raportat la functiunea ce prevede un numar mai mare de locuri de parcare, in acord cu prevederile anexei nr.
% a RGU, coroborat cu NP132/1993 5i NP24/2022,

- Conditii de echipare edilltaré : zona dispune de retele tehnico-edilitare {alimentare cu apd, canalizare, energie electrica, g’
naturale, telefonizare).

- Spatii libere si spatii plantate : vor fi prevazute spatii verzi 5i plantate In conformitate cu anexa nr. 6 din HGR nr. 525/1996.
- Tmprejmuirile : Gardurile nu vor depisi indlfimea de 1,80 m si vor fi transparente la fajadd. Sunt interzise gardurile din
materiale ce pun in pericol siguranta si sdnitatea pietonilor (sirma ghimpats, etc.).

La intersectil imprejmuirile se vor realiza cu o tegitura retrasi pe aliniamentul stréziior cu minim 3 m.

4. Regimul de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale aferent: nu este cazul.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru :
CONCESIONARE IMOBIL CU IE 108183 CONFORM HCL NR. 352/24.12.2024

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si ]
____nu conferd dreptul de a executa lucrdri de constructii. o

5. OBLIGATI ALE TITULARULUI CERTIFICATULLH DE URBANISM:

Tn scopul elaboririi documentatiel pentru autorizarea executarit lucririior de constructil - de copstruire/de desfiintare - solicktantul se va
adresa autorititli competente pentru protectia mediului: AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI CONSTANTA - strada Unirii nr, 23

Tn aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directlva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor prolecte publice §i private asurg
mediutui, modificatd prin Directiva Consiliulul 97/11/CE gl prin Directiva Consillului §t Parlamentulul European 2003/35/CE prl
participarea pubticului la elaborarea anumitor planuri 5t programe in legSturs cu mediul 5i modificarea, cu privire la participarea publiculiul
§i accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE sl a Directivel 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunic solicitantulul obligatla de a
contacta autoritatea teritorlald de mediu pentru ca aceasta s¥ anallzeze §i si decid3, dupd caz, Incadrarea/neincadrarea prolectutul
Investitiei publice/private n lista proiectelor supuse evaludrii impactuiui asupra mediului.

Tn aplicarea prevederilor Directivei Consillulul 85/337/CEE, procedura de emitere a acordubui de mediu se desfisoars dup¥ emiterea
certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiel pentru autorizarez executdrii lucrdrilor de constructii fa autoritatea
administratiel publice competente.

Tn vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordulul de medhs, autoritatea competent! pentru protectia
mediului stablleste mecanismul asigurdirii consultarii publice, centraliz3rii optlunilor publicului §i a) formuliirii unul punct de vedere oficial
cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultdrii publice.

in acesta condifii: = —
Dup# primirea prezentubui certificat de urbanism, titularu) are obligatia de a se prezents la autoritatea competents pentru protectla
mediului in vederea evaluirii Initiale a Investitiei si stabilirli necesit3tii evaludrii efectelor acesteia asupra mediulul. In urma evaluirii
initiale a investijiei se va emite actul administrativ al autoriti{li competente pentru proteciia mediulul. — "
Tn situatia in care autoritatea competents pentru protectla mediului stabileste necesitatea evaludril efectelor investitiel asupra mediului,
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorit¥tli administratiel publice competente cu privire la menfinerea cererii pentru
autorizarea executdril lucrarilor de constructii.

in situatia in care, dupl emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare a efectelor investitiei asupra
mediului, solicitantul renuntd fa intentia de realizare a investitiel, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritdtii administratiei
publice competente.
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. Prezentul certificat de urbanism are valablilitatea de 12 funi de Ia data emiterii.
SECRETAR GEN L
. Gabriel PREO
ARHITECT SEF,
Eduard FERENCZ

Achitat taxa de: SCUTIT CONFORM COD FISCAL
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posts Ia data de

-3- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
CERTIFICAT DE URBANISMNR 777 BIN 2.0, 0 TLo0 <
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In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu
modificarile §i completdrile ulterioare,

se prelungeste valablilitatea
Certificatului de Urbanism

de la data de . PANE 12 d3tade oo e

Dup# aceastd datd, o noua prelungire a valabilitdtii nu este pos:ibilé, solicitantul urméand s3 obtind, in conditiile legil, un alt

certificat de urbanism.
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
|
i
ARHITECT SEF,
Intoemit,
Achitat taxa de ...ceeeuneee lei, conform chitantei nr. din

Transmis solicitantului ia data de

-4- PRIMARIA ORASULUI EFORIE
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 15500 din 11.06.2026

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

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

- H.C.L. nr. 171, 245 din 2024,

-H.C.L. nr. 276 din 2025.

- H.C.L. nr, 128, 162 din 2026;

Nicolae

|

SERVICIUL /ADMINISTRAREA
DOMENIU] Lf|PUBLIC SI PRIVAT
SEJ"SERX [}/

MANEA n\i Lot

l INTOCMIT
INSPECTOR
NEGREA Claudiu/2 ex.

'

v

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748149, fax 0241 748979
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