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%  MUNICIPIUL CONSTANTA

PROIECT DE HOTARARE NR. [9.02 2095
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica, a caietului de sarcini, a fisei
de date a procedurii, precum si a raportului de evaluare ce stabileste pretul minim
de pornire a vanzarii terenului in suprafata de 421 mp situat in municipiul
Constanta, sos. Industriald nr.2, identificat cu numar cadastral 258843,
proprietatea privatd a municipiului Constanta

Primarul Municipiului Constanta, Vergil Chitac, in baza prerogativelor
stabilite de lege si a initiativei exprimate in referatul de aprobare nr.
62239 / 19-03-202§, in calitatea sa de initiator, avand in vedere:

- raportul de specialitate al Serviciului contracte si administrarea economica

a domeniului public si privat din cadrul Directiei activitati economice, inregistrat
sub nr. 13 2025
In conformiitate cu prevederile:

- art.363 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

-Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativd pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- HCL nr.293/2021 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privata a municipiului Constanta;

- nr.crt.27 din anexa nr.1 la HCL nr.296/2001 privind aprobarea inventarului
bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului Constanta;

-pagina nr.6 din anexa la HCL nr.109/2005 privind centralizarea inventarului
bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului Constanta;

-HCL nr.127/2023 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie
publicd a terenului in suprafatd de 421 mp situat in municipiul Constanta, str.
Indust[ialé nr.2, proprietatea privata a municipiului Constanta;

in temeiul prevederilor art.129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b) si art. 196 alin.
(1) lit. a) din 0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

PROPUNE:

Art. 1 - Se aproba vanzarea prin licitatie publica a terenului in suprafata de
421 mp situat in municipiul Constanta, sos. Industriald nr.2, identificat cu numar
cadastral 258843, proprietatea privatd a municipiului Constanta, pentru
reglementarea  urbanisticd  prevdzutd in  certificatul de  urbanism
nr.3030/19.12.2024.

Art. 2 - Consiliul local al municipiului Constanta isi insuseste raportul de
evaluare nr.2412191/19.12.2024, intocmit de societatea Androniu Consulting
S.R.L, inregistrat la Prim&ria municipiuiui Constanta sub nr.249412/20.12.2024,
ce stabileste pretul minim de pornire a licitatiei publice pentru bunul imobil teren



identificat la art.1 din prezentul proiect de hotdrare, in §umé de 69.081,89 euro,
fara TVA, conform anexei nr.1 care face parte integrantd din prezentul proiect de
hotarare.

Art. 3 - Se aproba documentatia de atribuire prin licitatie publica a terenului
identificat la art.1 din prezentul proiect de hotarare, respectiv: caietul de sarcini si
fisa de date a procedurii, conform anexelor nr.2-3, care fac parte integranta din
prezentul proiect de hotarare.

Art. 4 - Achitarea pretului de vanzare, precum si a celorlalte cheltuieli
ocazionate de procedura de vanzare, se va face integral, in conformitate cu
prevederile HCL nr.293/2021, inclusiv TVA datorat, conform prevederilor Legii
nr.227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, la cursul
de referintd pentru euro, comunicat de Banca Nationald a Romaniei in data platii,
inainte de semnarea actului juridic in form3 autentica.

Art. 5 - De la data intrarii in vigoare a hotararii de consiliu, HCL nr.292/2024
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica, a caietului de sarcini, a fisei de
date a procedurii, precum si a raportului de evaluare ce stabileste pretul minim de
pornire a vanzarii terenului in suprafatd de 421 mp situat in municipiul Constanta,
sos. Industriald nr.2, identificat cu numar cadastral 258843, proprietatea privata
a municipiului Constanta, se abroga.

Art.6 - Prezentul proiect de hotdrére ce urmeaza a fi inscris pe ordinea de zi
a sedintei ordinare din luna martie 2025 se transmite de Secretarul General al
Municipiului urmatoarelor comisii: Comisia de specialitate nr.1 de studii, prognoze
economico-sociale, buget, finante si administrarea domeniului public si privat al
municipiului Constanta si Comisia de specialitate nr.5 pentru administratie publica,
juridica, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertatilor
cetateanului, in vederea examinarii, formuldrii de amendamente in scris, dupa caz,
precum si intocmirii avizului cu privire la adoptarea proiectului.

INITIATOR,
PRIMAR
VERGIL CHITAC
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MUNICIPIUL CONSTANTA
PRIMAR

Nr. 62235  //9.03 Q2§

REFERAT DE APROBARE
pentru proiectul de hotdrére privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica,
a caietului de sarcini, a fisei de date a procedurii, precum si a raportului de
evaluare ce stabileste pretul minim de pornire a vanzarii terenului in suprafata de
421 mp situat in municipiul Constanta, sos. Industriala nr.2, identificat cu numar
cadastral 258843, proprietatea privata a municipiului Constanta

Vazand prevederile:
- 0.U.G nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Hot3rarii nr.293/2021 privind aprobarea metodologiei de vanzare a
bunurilor imobile proprietatea privata a municipiului Constanta;

- HCL nr.127/2023 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie
publicd a terenului in suprafatd de 421 mp situat in municipiul Constanta, str.
Industriald nr.2, proprietatea privata a municipiului Constanta

- HCL nr.296/2001 privind aprobarea inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al municipiului Constanta

- HCL nr.109/2005 privind centralizarea inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al municipiului Constanta;

Luand in considerare:

- raportul de evaluare nr.249412/20.12.2024 prin care firma de evaluare
aflatd sub contract de prestari servicii evaluare cu municipiul Constanta stabileste
valoarea de piatd a imobilului teren, proprietate privatd a municipiului Constanta,
situat in municipiul Constanta, sos. Industriald nr.2 identificat cu numar cadastral

258843, pentru reglementarea urbanistica prevazuta in certificatul de urbanism
nr.3030/19.12.2024;

In temeiul art.136 alin. (1) si alin. (8) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, initiez proiectul de
hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica, a caietului de sarcini, a
fisei de date a procedurii, precum si a raportului de evaluare ce stabileste pretul
minim de pornire a vanzarii terenului in suprafatd de 421 mp situat in municipiul
Constanta, sos. Industriald nr.2, identificat cu numar cadastral 258843,
proprietatea privatda a municipiului Constanta.

PRIMAR,
VERGIL CHITAC
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JUDETUL CONSTANTA

MUNICIPIUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA ACTIVITATI ECONOMICE 5

SERVICIUL CONTRACTE SI ADMINISTRAREA ECONOMICA A DOMENIULUI PUBLIC

. (a6l 7 19.03. %05

Raport de specialitate
pentru proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica, a
caietului de sarcini, a fisei de date a procedurii, precum si a raportului de evaluare
ce stabileste pretul minim de pornire a vanzarii terenului in suprafata de 421 mp
situat in municipiul Constanta, sos. Industriald nr.2, identificat cu numar cadastral
258843, proprietatea privata a municipiului Constanta

Luand in considerare r%feratul de aprobare al domnului primar Vergil CHITAC
inregistrat sub nr. (G Al [9.0D. 0&? , in calitate de initiator;
Vazand:

- art. 363 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

Prin cererea inregistratd sub nr.125870/17.06.2022 la Prim&ria municipiului
Constanta, societatea Akdemir Prod SRL a solicitat cumpd@rarea terenului in suprafat
de 421 mp, situat in municipiul Constanta, str. Industriald nr.2.

Pentru stabilirea necesitdtii si oportunitatii adoptarii de catre Consiliul Local a
proiectului de hotarére, in conformitate cu prevederile HCL nr.293/2021 privind
aprobarea metodologiei de vénzare a bunurilor imobile proprietate privata a
municipiului Constanta, cererea de cumparare a terenului in suprafata de 421 mp,
situat in municipiul Constanta, sos. Industriald nr.2, identificat cu numar cadastral
258843, proprietatea privatd a municipiului Constanta, a parcurs etapele prevazute
de metodologia de vanzare, respectiv:

» HCL nr.127/30.03.2023 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie
publicd a terenului in suprafatd de 421 mp situat in municipiul Constanta,
str.Industriala nr.2, proprietatea privatd a municipiului Constanta;

» Adresa nr.R 1768/12.03.2025 a Serviciului Juridic prin care a fost actualizats
situatia juridica a terenului din punct de vedere al notificirilor si al litigiilor aflate pe
rolul instantelor de judecatd, in sensul c3:

“... Verificarile in baza de date a Serviciului Juridic se efectueaza, in ceea ce priveste
notificarile formulate in baza Legii nr. 10/2001 dupd denumire strad3 cu numdsr
stradal, careu si lot, iar in ceea ce priveste litigiile, dups denumire strad3 cu numsr
cadastral, in functie de exactitatea si actualitatea datelor prelucrate in baza de date.

Imobilul anterior mentionat in planul cadastral al orasului Constanta din anii
1936-1938 se identifica pe careul nou 10, lot 3 in registrul de proprietati vol. VI, la
pagina 1822, nr. crt.18212, str. Industriald nr.2 posesor Motas Ing.

Din verificarile efectuate in baza de date a Serviciului juridic si conform situatiei
Juridice nr.125870/04.10.2022 si a adresei de suprapunere R1768/28.02.2025
intocmite de Serviciul Patrimoniu rezults inregistratd notificarea nr.crt.2473
solutionatd prin emiterea Dispozitiei de Primar nr.3675/22.11.2016 in sensul
respingerii ca inadmisibila notificarea anterior mentionats in conformitate cu
prevederile art.8 alin.1 din Legea nr.10/2001 si inaintarea dosarului administrativ
Comisiei Locale pentru Aplicarea Legii nr.18/1991 in vederea solution&rii.

Dispozitia de Primar a fost contestatd prin cererea inregistratd pe rolul
Tribunalului Constanta sub nr.8706/118/2016 din 27.12.2016 reclamantele MOTAS




STEFANIDA-CECILIA, STANESCU MARIA si STEFAN MARINA TEODVORA au solicitat,
in contradictoriu cu paratul Municipiul Constanta prin Prfma{', urmatoavrele: _

-anularea partiala a Dispozitiei nr.3675/2016 emise Ade catrg F:r:marul
Municipiului Constanta si obligarea péaratei sa le restituie in natura, in baza
prevederilor art.15 din Legea nr.165/2013 si ale Legii nr._l 0/2001, suprafata de
teren cu regim intravilan agricol la data preluarii abuzive, din suprafa;a de teren cu
regim intravilan agricol la data preludrii abuzive, din suprafata totala Qe tereg de 8&_3
ha situata in judetul Constanta, com. Hasiduluc, intre Gara Palas si loc. Viile Noi,
revendicata in baza Legii nr.10/2001 prin Notificarea nr.1659 din 22.10.2001 BEJ
Malciu Aurel, Constanta;

-obligarea pérétei sa dispund, in baza prevederilor art.1 alin. (2) din nge:a
nr.165/2013, mdsurile reparatorii prin echivalent: compensarea cu bunuri oferite in
echivalent sau compensarea prin puncte, pentru terenul cu regim intravilan agricol
la data preludrii abuzive, din suprafata totald de 88 ha situatd in judetul Constanta,
com. Hasiduluc, intre Gara Palas si localitatea Viile Noi, in situatia in care terenul cu
regim intravilan agricol la data preludrii abuzive nu mai poate fi restituit in naturs.

Prin Sentinta civild nr.3155/18.12.2018 pronuntatd de Tribunalul Constanta in
dos.civ.8441/212/2013, instanta a respins ca nefondatd cererea de chemare in
judecata formulatd de reclamantele Motds Stefanida Cecilia, Stinescu Maria si
Stefan Marian Teodora, rédmasa definitivd prin Decizia civild nr.1/C/27.01.2021
pronutata de Curtea de Apel Constanta in dos.civ.8441/212/2013.

Nu ne asumam raspunderea pentru aspectele juridice intervenite ulterior datei
de 12.03.2025.

Prezenta constituie o identificare din punct de vedere al notificsrilor formultate
in temeiul Legii nr.10/2001 si litigiilor aflate pe rolul instantelor de judecatd in
functie de datele prelucrate in baza de date a Serviciului Juridic si a datelor furmizate
de catre Directia Generald Urbanism si Patrimoniu, Serviciul Patrimoniu.”

» Dispozitia de primar nr.2995/09.09.2005 ce prevede: "fn cazul in care imobilul
- teren si/sau constructie - care face obiectul contractului de vanzare cumpdarare
este identificat, ulterior vanzarii, ca fiind notificat in temeiul Legii nr.10/2001,
contractul va fi rezolvit de la data comunicarii oficiale a existentei notificarii, facutd
cumpadratorului de catre Municipiul Constanta".

» Certificatul de urbanism nr.3030/19.12.2024 elaborat de Serviciul autorizari
constructii din cadrul Directiei generale urbanism $i patrimoniu, pentru terenul in
suprafata de 421 mp, situat in municipiul Constanta, str. Industriald nr.2, din care
redam urmatorul extras: “In temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism,
faza P.U.G., aprobatd prin Hotdrdrea Consiliului Local Constanta nr.
653/24.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr.405/28.09.2023",
terenul detine ca si “...Utiliziri admise: sunt admise utilizSri compatibile cu
caracteristicile de functionare pentru diferitele tipuri de unitati; in cazul in care
aceste caracteristici nu permit dezvoltarea activitatilor si/sau este necesard
schimbarea destinatiei se cere PUZ (reparcelare/reconfigurare zond). - activitdti
industriale productive, nepoluante desfasurate in constructii industriale mari, care

necesita suprafete mari de teren; - activititi productive desfasurate in constructii
industriale mici si mijlocii”.

» Raportul de evaluare nr. 2412191/19.12.2024, intocmit de societatea Androniu
Consulting S.R.L, inregistrat la Primiria municipiului  Constanta sub
nr.249412/20.12.2024, prin care firma de evaluare aflats sub contract de prestari
servicii evaluare cu municipiul Constanta, ludnd in considerare intreaga
documentatie pusd la dispozitia sa, nesolicitand completari sau clarificari din partea
DAE, a stabilit pretul minim de pornire al vanzarii prin licitatie publica al terenului
in suméd de 69.081,89 euro (164,09 euro/mp), fara TVA, pentru reglementarile si
functiunile urbanistice ale terenului cuprinse in certificatul de urbanism
nr.3030/19.12.2024.

Conform adresei nr. R186500/20.09.2022, intocmit3 de Serviciul contabilitate
din cadrul Directiei financiare ”....terenul in suprafata de 2177,75 mp, inventariat



prin H.C.L. nr.109/28.02.2005 pagina 6, figureaza in evidenta contabilda la data
rezentei la o valoare de inventar de 314,148.22 lei.”

g In conformitate cu prevederile art.363 alin.(6) din OUG nr.57/05.07.2019
privind Codul administrativ, cu completarile si modificarile ulterioare, din compararea
celor doua valori (valoarea de piata stabilita prin raportul de evaly?re
nr.249412/20.12.2024 si valoarea de inventar inregistratd in evidenta contabild a
Primariei municipiului Constanta), rezulta faptul ca valoarea cea mai mare ?ste cea
determinata prin raportul de evaluare intocmit de firma de evaluare aflatad lnvrelatu
contractuale cu municipiul Constanta, respectiv suma de 69.081,89 euro, fara TVA,
respectiv 343.716,94 lei (1 euro=4,9755 lei din data de 19.12.2024) care va
constitui pretul minim de vanzare al bunului imobil.

Prin raportul de evaluare nr.2412191/19.12.2024, intocmit de societatea
Androniu Consulting S.R.L., inregistrat la Primdria municipiului Constanta sub
nr.249412/20.12.2024, s-a actualizat valoarea de piatd a bunului imobil, rezultand o
valoare mai mare decat cea aprobatd prin HCL nr.292/2024 privind aprobarea
vanzarii prin licitatie publica, a caietului de sarcini, a fisei de date a procedurii, precum
si a raportului de evaluare ce stabileste pretul minim de pornire a vanzarii terenului
in suprafatd de 421 mp situat in municipiul Constanta, sos. Industriala nr.2,
identificat cu numar cadastral 258843, proprietatea privata a municipiului Constanta.

In temeiul prevederilor HCL nr.293/2021 privind aprobarea metodologiei de
vanzare al bunurilor imobile proprietate privats a municipiului Constanta achitarea
pretului de vanzare se va face integral, in functie de cursul de referinta pentru euro
comunicat de BNR la data platii, inclusiv TVA datorat conform prevederilor Codului
fiscal, inainte de semnarea contractului de vanzare in form3 autentics.

Procedura de vanzare este prin licitatie publicd, conform prevederilor art.363
din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare si ale HCL nr.293/2021.

Cumpdratorul va fi obligat sa mentind functiunile si reglementarile urbanistice
prevazute in documentatiile de urbanism aprobate, care vor sta la baza vanzirii
conform certificatului de urbanism nr.3030/19.12.2024. Schimbarea functiunilor si a
celorlalte reglementdri urbanistice se va putea face cu acordul vanzatorului in
conditiile respectarii de catre proprietar a cerintelor legale referitoare la avizare si
autorizare, in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, cu modificérile si
completarile ulterioare, si sub rezerva platii catre Municipiul Constanta a eventualei
diferente de pret rezultatd din raportul de reevaluare ce se va intocmi cu prilejul
noilor reglementari urbanistice pentru care se doreste autorizarea.

Fata de cele mai sus prezentate, in temeiul art.136 alin. (8) lit. b) din OUG
57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificrile si completarile ulterioare, s-a
intocmit prezentul raport de specialitate care insoteste proiectul de hot3rare privind
aprobarea vanzarii prin licitatie publicd, a caietului de sarcini, a fisei de date a
procedurii, precum si a raportului de evaluare ce stabileste pretul minim de pornire
a vanzarii terenului in suprafatd de 421 mp situat in municipiul Constanta, sos.
Industriald nr.2, identificat cu num3r cadastral 258843, proprietatea privatd a

municipiului Constanta, ce va fi supus spre analiza, dezbatere si aprobare plenului
Consiliului local al municipiului Constanta.

Sef serviciu,

Monica HAGI Avizat de legalitate,
M .’ Servyiciul Juridic

.
X (2’7] Ed %ﬁ( Ly,
Intocmit, ( ' : _

Insp. Daniela \I% /:(%‘\
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RAPORT DE EVALUARE

NR. 2412191/19.12.2024

CONTRACT SUBSECVENT: 33235/15.02.2024

MUNICIPIUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

Solicitant:
Destinatar:

Evaluarea Imobiliara

Imobilului  situat in  Constanta,
Soseaua Industriala, Nr. 2,

Jud. Constanta.

Proprietari: MUNICIPIUL
CONSTANTA

Teren liber - curti constructii

Data evaludrii
19.12.2024

Data raportului

Carte Funciara: 258843
Suprafata: 421 mp

Brdila, str. Neagra nr.5, jud. Brdila
email: office@acos.ro
Mob: 0722.635.370




E yqu ator Autorizat Androniv lulian Cosmin

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certificam
ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
condifiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind

nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care face
obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem

pdrtinitori fata de vreuna din partile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau infelegere care
sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent

financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea tranzactie.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociafia Nafionala a

Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaludrii a fost inspectata de cdtre personalul Expert Evaluator

Androniu Alina-Maria.
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.

La data elabordrii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneazd mai jos este
membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala continua al

ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestul raport.
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Raport de evaluare



Evaluator Autorizat Androniv Iwz ‘,’LC gsm_in_

Cuprins

Declarafie de CONFOIMILALE. ... s 2

1 SINTEZA = REZUMAT 51 CONCLUZI ..oveevoviirieinriesissiisisssssiesissssnssssssssnnns 5

2  (CONSIDERATIH GENERALE isivvisvsissssssisssssansassssasssssasrnensusessarassssssansanssdesessaasse 6
2.1. Obiectul scopul §i UtIIZArea eVAIUGT ........iivieiieiniiiciisiniasasessssss s o]
2.2.  Prezentareq echipel @8 EVAIUQIE........ueeevvviiiiiiiiiiiiccissssieesss s aas s o)
2.3, BoNOflciOliisssisiaiwssivivisimisississmssiessisseiissssritssisasssiesaisanassssssipinerssanss 6
2:4..  DOG eStimanil VIO ..o vsesiisssiis s i fiis i s is s suisansaas e oa s s oavonsns 6
2.5, INSPECHQ PrOPIIEIGN ...vvvviveerresieiisiaeisiesiesssseeseaneesssasessensessssasssaassassnsessnsssssenns 6
26, lpotezestcondlfil IMAaIve. . oisuussossvmnasssisrssssanissssssissamseessstas 7
2.7.. ‘Bdza.deevalidre tpul Valorlastimigne. . vt smavpsyes 8
28  Declarareq conformitQil CU SEV .....uuiieiiiiiieeiiiisiiirsseesesisnssssssssssssssssnnns 9
29  Materialele si sursele de informapii UtHIZATE..........ueeuveeeerviveriienesssssesssrsssseees 9
2710, Drepturile de proprietQte EVAIUGTE ........cuvveeeeeeeeeiirreeresieesssesssssssssesseessens 10

J PREZENTAREA DATELOR. .cviicisisiinisvvsissessivossmssssvsmsssisisassamisinssssssalvasisssins 14
31 Procedura de evaluare (EtQpeIe PArCuUrSe).....urecvvveesieesieessssnssisssssnns 14
32 1dentificarea IMODBIIUIUL. ..............ccccviiiiiiiiinierississsesssesseessssseessasesssesssensneas 14
33 Descriereq ZONEi e QIMPIASOIE .......ccuuiivccviireeeeeeeeiiieiseeiaesssssessissssseesessssssen 15
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1. SINTEZA - REZUMAT S| CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd a urmdtorului bun imobil:
Imobilului situat in Constanta, Soseaua Industriala, Nr. 2, Jud. Constanta,

proprietatea MUNICIPIULUI CONSTANTA.
Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIUL CONSTANTA

Data evaludrii: 18.12.2024

Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 49755 LEl/ EURO.

Avand in vedere informatiile definute si relevanta lor, am considerat ca metoda
comparatie directe reflecta cel mai bine condifiile si asteptdrile piefei imobiliare, fiind o
platd activa in acest sens, este cea mai precisa si trebuie folosita pentru estimarea finala
a valorii de piafa.

In baza datelor, analizelor, judecdfilor si calculelor prezentate in cadrul raportului
de evaluare, evaluatorul considerd cd indicatia asupra valorii de piatd a proprietdtii

evaluate, la data de 19.12.2024, este cea rezultatd din metoda comparatie directe.

343716,94 lei echivalent a 69081,89 euro (816,43 lei/mp echivalent a 164,09
euro/mp)

Suprafafa este de 421 mp

*Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdrii unel tranzacti, in conditiile si la valorile specificate de lege si in functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in\functie de inregistrarea

fiscala a acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA).

Data raportului: 19.12.2024
Data evaludrii: 19.12.2024
Expert Evaluvator

Membru Titular AN.E.V.AR.

ec. lulian-Cosmin Androniv

Membru Titular AN.E.V.AR.

Jr. Alina-Maria Androniv




Evalvator Autorizat Androniv lufian Cosmin

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si vtilizarea evaludrii
Obiectul evaluarii il constituie imobilul situat in Constanta, Soseauva Industriala,
Nr. 2, Jud. Constanta, afiate in proprietatea lvi MUNICIPIUL CONSTANTA.
Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus i
estimarea valorii adecvate, in vederea vanzari.
Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fafd, vanzarea prin
licitatie publica.

Utilizatorul evaludrii este clientul (solicitantul), MUNICIPIUL CONSTANTA.

2.2. Prezentarea echipei de evalvare
Raportul de evaluare a fost Intocmit de Androniv Cosmin, expert evaluator de
intreprinderi, proprietdyi imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiei Nationale
a Evaluatorilor Autorizati din Romdnia - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186 si Androniu Alina-
Maria, expert evaluator de proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru titular al
Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor Autorizafi din Romdnia - ANEVAR cu Legitimatia nr.

10784,

2.3. Beneficiar
MUNICIPIUL CONSTANTA, cu sediul in Constanta, Str. Bd. Tomis, Nr. 51,
CONTRACT SUBSECVENT NR. 33235/15.02.2024.

2.4, Data estimdrii valorii
Data la care se considera valabile jpotezele luate in considerare si valorile estimate
de cdtre evaluator (data evaludrii) este 19.122024.

Data elabordrii raportului este 19.12.2024.

2.5. Inspectia proprietatii

Inspectia bunurilor evaluate s-a fdcut in data de 23.06.2024 de cdtre expert
evaluator, Androniu Alina Maria.

Inspectia s-a efectuat numai din exterior.
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2.6. Ipoteze si conditii limitative S

Lo baza evaludrii stau o serie de jpoteze si condifii limitative , prezentate in cele ce

urmeazd. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste jpoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele jpoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului

raport sunt urmdtoarele:

lpoteze:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiel juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune cad titlul de proprietate este valabil
si proprietatea poate fi vandutd;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competentd a proprietatii;

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dd nici o garanfie
asupra preciziei lor;

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a gjuta cititorul sg-si facd o imagine
referitoare la proprietate;

Se presupune cad nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdtii
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se asumad
nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce
ar fi necesare pentru descoperirea lor;

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementdrile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritdtile legale si administrative Jocale sau nationale sau de cdtre
organizatii sau institufii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din
utilizarile pe care se bazeaza estimdrile valorii din cadrul raportului:

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existd alte servitufi altele decat cele descrise in raport:

Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdti. Evaluatorul nu are calitatea si
nici calificarea sd detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se bazeazd pe ipoteza
cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietdtii Nu se asumd nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehnicd necesard

pentru descoperirea lor;

Raport de evaluare 7/Pagingd



B E ya/uator Autorizat Androniv lulian Cosmin

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existentei unor vicii ascunse
privind obiectul evaludrii factorii de mediuv etc, care ar putea influenta in vreun sens
valoarea bunurilor in cauzd.

Datorita solicitarii beneficiarului de actualizare a raportului de evaluare fara
inspectie se presupune ca imobilul nu a suferit modificari fata de data anterioara a

evalvarii

Conditii limitative:

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si constructie, este
aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru teren si
pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si dacd sunt utilizate, valorile nu sunt
valabile:

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdfii considerate in
intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd evaluare,

Potrivit scopului evaludrii si tinandu-se cont de faptul ca valorea raportului de
evaluare a trebuit actualizata sunt considerate valabila datele existente in teren la data
inspectiei .

Potrivit scopului acestei evaludri evaluatorul nu ar fi solicitat sd acorde
consultanta ulterioard sau sd depund mdrturie In instantd, in afara cazului cand aceasta
a fost convenitd, scris si in prealabil;

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
condifiile actuale ale pietei pe factorii anticipafi ai ofertei si cererii pe termen scurt si 0
economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de

conditiile viitoare.

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate
Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinfele
beneficiarului, in concordanta cu prevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de piafa
asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR 2022.
Deocarece scopul evaludrii este evaluarea bunurilor mengionate mal sus i
estimarea valorii adecvate, In vederea vanzdrii prin licitatie publicad, tipul de valoare

estimatd in prezentul raport este valoarea de piatad.
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Evaluator Autorizat Androniv Iulianic' qgn_v_frl

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrij intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzator
hotdrét intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Definitie conform IVS - Cadrul general

28 Declararea conformitdtii cu SEV ;
In elaborarea prezentului raport de evalvare au fost luate In considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2022, astfel:
SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii
SEV 102 - Implementare
SEV 103 - Raportare
SEV 104 - Tipuri de valori
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
SEV 232 - Evaluarea proprietdfii imobiliare generatoare de afaceri

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)

YV ¥V .V ¥V ¥V ¥V ¥V V¥V V¥V

Ghid Metodologic de Evaluare GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

28 Materialele si sursele de informatii utilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o  O.G. 24/2011 - Privind unele mdsuri in domeniul evaludrii bunurilor;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare
evaluate, care au fost puse la dispozifia evaluatorului de cdtre proprietar,
respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2022, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 107 - Termenii de referinté ai evaludrii (1VS 107)

SEV 102 - Implementare (1VS 102)

SEV 103 - Raportare (1VS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobifiare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdfii imobiliare generatoare de afaceri

SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (IVS 233)

YV ¥V ¥V V ¥V V¥V VYV V¥

SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiarg (IVS 300)




Evalvator Autorizat Andronk Iulkian Cosmin
o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil
» GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile
» Evaluarea proprietdtii imobiliare | Edifie a dova canadiand, Canada,
2002, traducere din limba englezd,
» Evaluarea masginilor si echipamentelor American Society of

Appraisers;

» Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea

proprietafii supuse evaluarii;

210. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului séu de a stdpani
bunul, de a-/ folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv
s/ perpetuu cu respectarea dispozifiilor legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
menfionate mai sus, este deplin si apartine MUNICIPIULUI CONSTANTA.

Aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul neverificand
autenticitatea actelor juridice puse la dispozifie de proprietar.

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului séu toate cele trei
atribute:

e Posesia - de a stapani
e Folosinta - de a-/ folosi si de a-i culege foloasele materiale,
e Dispozitia - de a dispune de bun.

Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei limitdri ale

exercitdrii dreptului de proprietate:
e [egale
o Judiciare,

o Conventionale.

Deoarece in cazul de fafd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de mostenire, fiind
supusd numai limitdrilor care corespund celor patru atributii fundamentale ale statului,
respectiv obligatiei legale de a pldti impozite, de a fi expropriatd, de a respecta ordinea de

drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului).
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Evaluator Autorizat Andronﬂglfgn_(_‘gsmig

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de cdtre proprietar
copii dupad:

» Extras de CF 258843,
» HCL Nr. 653/25.11.1999, a cdrei valabilitate a fost prelungitd prin HCL nr.
429/31.10.2018.

Expertul evaluator nu a avut la dispozifia alte documentele care sd ateste dreptul
de proprietate asupra proprietdtii imobiliare supusa evaludri

Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozitie documente in original pentru
proprietatea evaluatd

Avénd in vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu Isi asumad nici o
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitdtii actelor de
proprietate.

Se presupune ca actele de proprietate sunt valabile.

211  Aspecte juridice
o Utilizare legala: Curti constructii
o Servituti de trecere: Nu rezultd din documentele prezentate

o Sarcini: Nu sunt;

212.  Urbanism

In Certificatul de Urbanism Nr. 3030/1912.2024 se mentioneaza ca utilizarea
functionald a imobilului este reglementatd in temeiul reglementarilor documentatiei de
vrbanism, faza PUG, aprobata prin Hotararea Consiliviui Local Constanta nr.
653/25.111999. a carei valabilltate a fost prelungita prin HCL nr. 429/3110.2018, detaliata
prin HCL. nr. 386/30.09.2019 si in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare.

1 REGIMUL JURIDIC:

Terenurile sunt situate in intravilanul municipivlui Constanta.

Imobilul identificat cu nr. cadastral 258843 este proprietate MUNICIPIUL
CONSTANTA - DOMENIUL PRIVAT, conform mentiuni din extrasul de carte funciard pentru
informare nr. 258843, eliberat sub nr. cerere 335800/22.112024.

2. REGIMUL ECONOMIC:
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Evalvator Autorizat Androniv lulian Cosmin

- Folosinta actuald a terenului este: teren liber conform Anexa Nr. 7o Partea
ICF 258843/22.11.2024, categoria de folosintd - curfi constructii

- Destinatia terenului stabilitd prin planurile de urbanism si amenajarea
teritoriului aprobate: ZRA 2a - Subzona unitdtilor predominant industriale

- Utilizari admise - Pentru toate ZR sunt admise utilizéri compatibile cu
caracteristicile de functionare pentru diferitele tipuri de unitdfi: In cazul in care aceste
caracteristici nu permit dezvoltarea activitdtilor si/ sau este necesara schimbarea
destinafiel se cere PUZ (reparcelare/ reconfigurare zona), activitati industriale productive,
nepoluante desfasurate in constructii industriale mari care necesitd suprafefe mari de
teren (ZRA 2a) activitdti productive desfasurate in constructii industriale mici si mijlocii
(ZRA 2a);

- Utilizdri admise cu condifiondri - activitdtile actuale sunt permise in
continuare cu conditia diminudrii cu cel putin 50% a poludrii actuale in termen de 5 ani de
la aprobarea RLUMC, extinderea sau conversia activitdfilor actuale va fi automata, cu
condifia sa nu agraveze poluarea factorilor de mediv si a prezentdrii unui program de
retehnologizare si ecologizare; -sunt permise in mod exceptional urmatoarele: spital,
cabinete medicale, servicii specializate de interventie in caz de accidentare, invatamant
profesional precum si echipamente cu caracter social (cantine, crese, cluburi etc) care
asigura servirea exclusiv a personalulul salariat al unitatilor respective.

- UTILIZARI INTERZISE: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: -se interzice
amplasarea locuintelor, cu exceptia celor de serviciv pentru personalul care asigura
permanenta in conformitate cu prevederile legale; -se interzice amplasarea unitatilor de
invatamant si orice alte servicii de interes general in interiorul limitelor in care poluvarea
depaseste CMA, -se interzice amplasarea de unitati militare cu exceptia celor a caror
functionare este impusa de specificul activitatii industriale, -se interzice amplasarea altor
servicii de interes general nespecificate la UTILIZARI ADMISE CU Ci ONDITIONARI

- Terenul face parte din zona de impozitare D.

3 REGIMULTEHNIC:

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE 51 UTILIZARE A TERENULUI - conform PUZ, dar
nu peste 50%

COEFICIENT MAXIM DE UTIUZARE A TERENULUI - conform PUZ cu urmdtoarele
conditiondri: CUT maxim = 10.0 mc/mp teren

SUPRAFATA TEREN : 421 mp.
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213 Clauzele de nepublicare si responsabilitatea cdtre oy
Raportul de evaluare poate fi utilizat in conformitate cu prevederile Contractului
de Prestari Servicii Nr. 33233/15.02.2024 si a Contractului Subsecvent Nr. 33235/15.02.2024.
Acest raport este confidential si poate fi utilizat doar pentru scopul publicat in raport. Nu

se accepta nici o responsabilitate fata de o terfa persoana care sa poatd face vz de el
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3 PREZENTAREA DATELOR

31  Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este vaoloarea de piatd asa cum a fost ea
definita mar sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acester valori au fost:

» documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

> inspectia bunurilor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse la dispozitie de
solicitant;

> stabilirea limitelor si jpotezelor care au stot la baza elabordrii raportului;

» selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

» deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa
se tina seama la deruvlarea tranzactiel;

» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaluari;

» aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
s/ fundamentarea opiniel evalvatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si metodologia de

lucru adoptate de catre ANEVAR.

32 Identificarea imobilului

Imobilul situat in Constanta, Soseaua Industriala, Nr. 2, Jud. Constanta afiate in
proprietatea lui MUNICIPIUL CONSTANTA

Imobilul se compune din:

Teren intravilan curti-constructii cu suprafafa de 421 mp.

M/Pagind
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33 Desavereazaneide amplasare

Zona de amplasare este periferica a oragului Constanta, Soseaua Industriala,
Nr. 2, Jud. Constanta.
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto - Soseaua Industriala
» Calitatea refelelor de transport: asfaltata.
Caracterul edilitar ol zoner
» Spatii rezidentiale, administrative si comerciale.
» In zond se aflg
o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport
suficiente
o Unitati comerciale In aproplere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdti de invatamant (mediv)
o Unitati medicale
o Institufii de cult
o Cu sedii de banci
Utilitati ediilitare in apropriere
» Refea urband de energie electricd
» Refea urband de apa
» Refea urbang de gaze
» Refea urband de canalizare
» Retea urband de telefonie cablu siinternet

Ambient civilizat.

~ANArt vl iy
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Evaluator Autorizat Androniv Iulian Cosmin

Concluzie:
Zona de referinta periferica amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

3.4.  Descrierea amplasamentului

Proprietatea se afld in zona periferica a orasului Constanta, Soseaua Industrialo,
Nr. 2 Jud. Constanta.

Amplasamentul este aproape plan, formd poligonald.

Amplasare este interior.

Tip drum acces: Strada Industriala.

Suprafata teren exclusiv este de 421 mp.

In documentele prezentate nu existd constructii intabulate.

Terenul se afld in vecindtatea Zona Industriala Palas.

Amplasamentul are acces la utilitdti: electricitate, apd-canal, gaz metan,

35 Descrierea constructiilor

In Cartea Funciard nr. 258843 nu sunt prezentate constructii intabulate.
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36 Studivl pietei

Definirea piefei si sub pieter:

Standaradul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdfii imobiliare»
mentioneazd cd: ,0 piatd imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dintre persoane
fizice sau entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obicei, bar.
Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tjpul de proprietate, localizare, potentialul de
a genera venit caracteristicile locatarilor tipici atitudinile si motivatiile investitorilor tipic
sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitdfile care participd la
schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdti
de influente sociale, economice, guvernamentale si de mediv. In comparatie cu pietele de
bunuri, de valori mobiliare sau de mdrfuri pietele imobiliare incd sunt considerate
ineficiente. Aceastd caracteristica este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd
relativ neelasticd si o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de
proprietdfi imobiliare nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii de pe piatd. ”

Spre deosebire de piefele eficiente, piafa imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influentata de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile despre
tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj intre cerere si ofertd,
echilibrul atingénadu-se greu i fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca: amplasarea,
design-lu si tipul proprietdtii imobiliare, motivatiile si varsta participantilor s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidentiald;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliara industriald,
¢ Piafa imobiliard agricold;

* Piata imobiliard speciala.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cd in
prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdti este o piata inactive,
caracterizatd o rdmaénere in urma cererii si prefuri in scddere. In consecintd, avem o piatd
a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia pot obtine prefuri mai mici pentru proprietdtile
disponibile.

Pentru analiza pietel imobiliare a proprietdfii evaluate se va face analiza pietel pe
doua niveluri:

e din punct de vedere al pietei largi, de ansambiu,

e din punct de vedere ol pietei in care concureazd proprietatea evaluatad.
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Analiza de piatd aplicatd unei proprietd}i specifice are o importantd deosebitd in
procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de piafd sau cu alte
studlii similare.

In cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportului analiza de piatd aratd
modul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdpi.

Prin  investigarea vdnzdrilor, ofertelor, cotafilor si comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind tendintele
curente, precum si schimbadrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a
proprietdfii evaluate. Evaluatorul trebuie sG identifice relatia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdfii evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de echilibru
sau dezechilibru care caracterizeazd piata curenta.

Valoarea de piatd unei proprietdti este in mare mdsurd determinatd de pozifia sa
competitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piafd oferd informatiile

esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

Cresterea va continua, desi Intr-un ritm mai lent decdt in 2022, din cavza inflatiei
persistente, a condifiilor de finantare stricte si a cresterif scdzute a partenerilor comerciall
Se preconizeazd cd inflatia de bazd va atinge un varf in 2023 iar inflafia generald va
rémdéne peste finta de inflafie pe orizontul de prognozd. Se estimeazd cd somajul va
scddea doar marginal, mentinénd piata muncii relativ strénsd si cresterile salariale
ridicate. Deficitul public general va scddea la 4,4% in 2024, din cauza cresteril puternice a
veniturilor, ajutatd de modificdrile codului fiscal si de PIB-ul nominal robust si de scaderea
cheltuielilor curente ca pondere din PIB. Raportul datoriei/PIB este prognozat sé ajungd la

46,1% In 2024,

Indicators 2022 2023 2024
GDP growth (%, yoy) 4,7 3,2 3,5
Inflation (%, yoy) 12,0 9,7 4,6
.Unemployment (%) 5.6 5.4 5,1
General government balance (% of GDP) -6,2 -4.7 -4.4
Gross public debt (% of GDP) 47,3 45,6 46,1
Current account balance (% of GDP) -8,8 7.6 -7.4
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Rezilientd de cregtere in ciuda tendingelor generale

Jn 2022 cresterea a atins 4,7%, determinatd de un consum privat puternic si de
investitii robuste. Indicatorii de inaltd frecventd indicd o economie destul de rezistentd in
2023-T1 cu sentimentul si cifra de afaceri din vénzdrile cu amdnuntul in cregtere, iar
productia industriald dénd semne de imbundtdtire. Asteptdrile de angajare au ramas la
un nivel relativ ridicat.

In viitor, inflatia ridicatd, condifille de finantare stricte si cresterea mai reausd a
partenerilor comerciali sunt toate pregdtite sd incetineascd cresterea reald. In civda
acestor vénturi in contra, cresterea consumului privat este de asteptat s ramand pozitiva
pe fonadul salariilor si pensiilor mai mari, precum si al prelungirii plafonului prefului energiei
pénd in 2025. Schemele de sprijin guvernamentale si o piatd a muncii rezistentd vor
sustine, de asemenea, activitatea economica.

Politica monetard urmeazd sd rdmadnd strictd, cu rata de politicd monetard la 7%,
afectand fluxul de credit cdtre economie siinvestitii Cu toate acestea, investitiile planificate
in cadrul Planului de redresare si rezilientd (RRP) si intrdrile de alte fonduri UE sunt stabilite
sd compenseze mai mult decdt impactul condiiilor stricte de creditare. Se preconizeazd
cd investitiile vor sprijini puternic cresterea reald in 2023 si 2024,

Se estimeazd cd exporturile nete nu vor contribui la cresterea PIB-ului. In ciuda
scdderii prefurilor la energie si a imbundtdfirii termenilor de schimb, cererea internd
puternica va menfine balanfa comerciald negativd. Deficitul de cont curent este de
asteptat sa se menfind in jur de [8%] din PIB pe orizontul de prognozd, prezenténd riscuri

externe de sustenabilitate pe termen mediu.

In ansamblu, se estimeazd cd PIB-ul real va creste cu 32% in 2023 si cu 35% in
2024. Riscurile la adresa prognozei sunt inclinate spre scadere, deoarece intdrzierile in

implementarea PRR ar putea reduce investitiile.

Somajul lipicios si presiunile salariale

In ciuda cresterii solide a PIB-ului perspectivele de ocupare a forfei de muncd
raman modeste, deoarece o populatie Imbdtranitd si migratia in masd reprezintd un
obstacol serios pentru crearea de locuri de muncd. Cu toate acesteq, integrarea pe piata
muncii a persoanelor care fug de rdzboiul din Ucraina si vizele pentru lucrdtorii din afara
UE ar putea actiona ca factori de atenuare. Rata somajului este de asteptat sd scadd usor,
panad la 54% in 2023 si 51% in 2024. Cresterile salariale au fost puternice, in special in
sectorul privat, dar pentru economia totald raman sub inflatia totald a IPC. Piata fortei de
muncd ingustd, necesitatea de a compensa pierderile de putere de cumpdrare si inflatia

ridicatd ar trebui sa contribuie la cresteri puternice ale salariilor in 2023 si 2024,
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Inflatia de bazd sd ramand ridicatd

Inflatia totald a IAPC a atins un varf in noiembrie si apoi a scdzut la 12.2% in martie,
datoritd preturilor mai scdzute la energie. Datoritd schemei de plafonare a prefului
energiei, nu se asteapta aproape nicio modificare in aceastd componentd, determinatd in
mare parte de miscdrile prefurilor la combustibil si la distributia energiei. Cu toate acestea,
inflafia de bazd a continuat sd creasca pe fonaul cresterilor in produsele alimentare
procesate si serviciile. Se estimeazd cd va radmdne peste inflatia generald in acest an, dupd
ce a atins un varf in primul trimestru. In general, inflatia medie IAPC va scddea la 9.7% in
2023 si la 4.6% in 2024, dar riscurile sunt inclinate in sus, deoarece presiunile de crestere a

salariilor sunt mari.

Se estimeazd cd deficitul public va scddea

Se estimeazd cd deficitul guvernamental al Romaniei va scddea la 4,7% din PIB in
2023 de la 62% in 2022 Cresterea robustd a PIB-ului nominal si impozitele puternice
legate de energie vor spori veniturile guvernamentale in 2023, Se estimeazd cd cheltuielile
curente vor creste mai putin decdt PIB-ul nominal, condus de moderarea salariilor publice.
Investitiile publice ca pondere din PIB sunt de asteptat sa creascd, reflectand obiective
bugetare interne ambitioase si intrdri mari de fonduri UE. PIdfi suplimentare cdtre
pensionari modificarea codului fiscal, schema de compensare pentru a face fafd cresterii
preturilor la energie si o legislatie anuntatd in mod credibil pentru limitarea cheltuielilor
guvernamentale in 2023 sunt toate luate In considerare in prognozd. Costul bugetar net al
madsurilor de sprijin energetic este proiectat in previziunile de primdvard a Comisiei pentru

2023 Ja 0.3% din PIB in 2023, comparativ cu 0,4% in 2022,

Deficitul este prognozat sd scadd la aproximativ 4,4% din PIB in 2024, pe mdsurd
ce cheltuielile curente scad ca pondere din PIB. ca urmare a intreruperii unor masuri
implementate in 2022/2023 in valoare de circa 0.3 puncte procentuale. PIB-ului si prin
efectul stabilizatorilor automati deoarece se asteaptd ca cresterea economicd nominald
sd fie In continuare substantiald. Se estimeazd cd cresterea cheltuielilor de capital va
Incetini din cauza efectului de bazd creat de cantitatea rezidvald mare din ciclul bugetar
al UE 2014-2020, preconizatd in 2023, In prezent, Comisia presupune o eliminare completd
a madsurilor de sprijin energetic in 2024,

Se estimeazd cd datoria publicd va scddea la 45,6% din PIB in 2023, datoritd
reducerii deficitului si ajustdrii stoc-flux, Inainte de a creste la 46,1% in 2024. Riscurile la
adresa perspectivelor fiscale sunt inclinate spre scddere. Cresterea mai scdzutd a PIB,

viitorul ciclu electoral posibile presiuni in crestere asupra salariilor publice in urma ratelor
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de crestere reale negative din 2021, indexarea pensiilor care in 2024 va incorpora inflafia

ridicatd din 2022, ar putea duce la deficite bugetare mai mari.

Sursa: https://economy-finance.ec.europa.eu/economic-surveillance-eu-

economies/romania/economic-forecast-romania_en

Piata imobiliard din Romania

Piata imobiliard din Romdnia a avut un an foarte bun in 2022, toate segmentele s-
au descurcat bine intr-un context caracterizat de incertitudinile cauzate de inflatia ridicatd
si costurile de finantare si de asemenea, de invazia rusd a Ucrainei. Volumul investifiilor in
active imobiliare din Romdnia a atins 1.278 milioane de euro, un nivel istoric, corespunzand
unei cresteri de 40% fatd de anul trecut. Cel mai activ segment a fost cel Office (62% cota
de piata din volumul total tranzactionat), urmat de Retail (25%), Industrial (5%) si
Hospitality (4%). Mai mult, investitorii roméni au fost foarte activi avand o cotd de piatd
de 48% in volumul total fiind totodatd implicati in cea mai mare tranzactie a anului, ceea
ce a presupus achizitionarea unui portofoliv major de birouri pentru aproape 400 de
milioane de euro.

Lichiditatea pietei ramane relativ puternica, iar 2023 poate inregistra si o serie de
tranzactii de referintd, deoarece presiunea asupra costurilor de finantare ar trebui sa
scadd in §2 cdnd ratele dobdnzilor si inflatia sunt de asteptat sa fie pe o tendintd
descendentd Desi Romadnia rdmane o piafd mai micd decdt Polonia, ea a redus
semnificativ diferenta dintre volumele totale de investifii in comparatie cu Republica Cehd

in 2022 depdsind totodatd si Ungaria pentru prima datd.

Scdderea inflatiei 5i crestere economicd stabild

Rata inflafiei a fost pe o tendintd descendenta in T2, atingénd un nivel anual de
10.7% la sfarsitul semestrului | 2023 in Romadnia si este se asteaptd sa fie cu o singurd cifrd
incepand cu Q3 Rata de politicd monetard nu a fost majoratd de Banca Nafionald a
Romadniei din ianuarie, ramanadnd la 7.00%, cu posibile schimbdri in scadere la sfarsitul
anului. Cresterea economica T1 si T2 are a fost solidd (38% si respectiv, 3%), economia
locald fiind una dintre cele mai bune - cele mai performante din Europa intr-o perioadd
foarte dificild. context caracterizat de presiuni inflationiste si de asemenea, de numeroase
probleme geopolitice. O crestere consistentd a PIB-ului de 26% este de asemenea

prognozat pentru 2024, un an cu 4 tururi de scrutin in Romania.

Activitate tranzactionald scazutd in 512023
Un volum de investitii imobiliare de doar 181 de milioane de euro a fost inregistrat

in Romdania in 51 2023, ceea ce corespunde unei scaderi de 43%, comparativ cu 512022,

r a sl e o) - o X
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Cresterea costurilor de finanfare a fdcut investitorii mai selectivi si a intarziat mai multe
tranzactii in derulare.

Cel mai activ segment in S12023 a fost cel Industrial (37% cotd de piata din volumul
total tranzactionat), urmat de Sectoarele Office (32%), Retail (21%) si Hospitality (10%). Cele
mai mari tranzactii au fost legate de vanzarea si leaseback-ul FM Logistic din portofoliul
sdu romdnesc (98.000 mp GLA) cdtre CTP pentru aproximativ 60 de milioane de euro. In
ceea ce priveste birourile, Vincit Union a achizifionat One Office Herdstrau pentru 21 de
milioane de euro, in timp ce Yellow Tree a cumpdrat Olympia Tower pentru aproximativ 15
milioane de euro, ambele active fiind situat in Bucuresti. Cea mai relevantd tranzactie de
vénzare cu amdnuntul a implicat cedarea de cdtre lulius Group a 50% din parcurile de
retail din Family Market, situat in lasi cdtre W&E Assets pentru aproximativ 15 milioane de

euro.

Randamentele continud sd se migste in sus in primul semestru

Randamentele prime au continuat sd se deplaseze in sus pe toate segmentele,
foarte in conformitate cu tendinta inregistratd in intreaga ECE regiune, deoarece birourile
s/ comertul cu amdnuntul au inregistrat fiecare o crestere de 25 bp, cu o crestere mai mica
cu 10 bp pentru activele industriale si, respectiv, logistice.

Chiar dacd ratele ridicate ale dobdnzilor continud sd exercite o presiune
semnificativd asupra randamentelor de iesire, Romdnia rdmdne o piafd atractivg,
deoarece rdspéndirea Intre referintele locale si celelalte fari din ECE, cum ar fi Cehig,
Polonia sau Ungaria este relativ ridicat pe toate segmentele de piatd (In general, in

intervalul 100 - 200 de puncte de bazd).

INVESTMENT SALES VOLUME INVESTMENT SALES VOLUME BY SECTOR
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Definirea pietei specifice:

In cazul proprietdfii evaluate, pentru identificarea piefei sale specifice, s-au.
analizat o serie de factori incepdnd cu tipul proprietdtii

Astfel, tindnd cont de specificul zonei si de tipul proprietdtii piata specifica pentru
proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor
libere, cu categoria de folosinta "curfi-construcyii”.

Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietdfilor imobiliare similare cu
proprietatea sublect, amplasate in zona periferica.

Terenul face parte din zona de impozitare D.

Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea
proprietdtilor similare. Desi fatd de anii anteriori piafa specifica nu a prezentat fluctuatii
semnificative, preturile continua sa creascd pentru acest tip de proprietate, ritmul de
crestere fiind unul mai putin accentuat.

In analiza acestei pietei am investigat si aspecte legate de situatia economica a
localitatii populatia sa, tendinfe ale ultimilor ani cererea specifica si respectiv oferta

competitiva pentru tipul de proprietate mai sus mentionata.

Oferta competitiva

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

In ceea ce priveste oferta competitive pentru proprietatea imobiliara subiect.

aceasta este scazuta.

» cotatli oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vénzare
este cuprins intre 50 - 200 euro/mp in functie de suprafafd si accesul la
utilitati).

Variatia principala a preturilor este antrenatd de localizarea proprietdtilor,

deschiderea acestora, tipul de acces, nivelul utilitatilor etc.

Cererea solvabila

Cerereq reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip d.e. proprietate pentru care se
manifesta dorinfa pentru cumpadrare sau inchiriere, la diferite preturi pe o anumita piafa,
intr-un anumit interval de timp.

Pe o piatd imobiliara, oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererii valoarea
proprietdtior tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influenfata de

cerereag curenta.
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In general nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind

cavzata de depdsirea crize cresterea interesului investitional si cresterea nivelului
creditarii

In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de proprietate, cererea este medie.

Echilibrul pietei. Previziuni.

Jinand cont de informatiile existente pe piafa, se poate afirma, ca la acest moment
piata este, una a cumpdratorului, oferta fiind superioara cereri.

La nivelul localitdtii la momentul actual, numdrul tranzactiilor care au drept obiect
proprietdti imobiliare de acest tip este mediu. Astfel. tindnd cont de condifiile existente pe
plata la momentul actual, putem afirma ca preturile si chiriile pentru acest tip de

proprietate se vor mentine intr-o usoarad crestere.

Concluzii

Imobilul evaluat este de tjp teren liber- curti constructii

Aria pietei este una urband si apartine unei zone periferice de tip mixt, zona este
populatd avand un grad de construire sub 50%.

Piata imobiliard este activa.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdratorului.
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4. ANALIZA DATELOR S/ CONCLUZII

4.1. Cea mai bund utilizare

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate (GAVP),
cea mai bund utilizare este definitd ca fiind: ,,cea mai probabild utilizare a proprietdtii
care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisa legal, fezabild financiar §i care
conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate. ”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizari
este consideratd cea mai bunad utilizare.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integrantd a
estimdrilor valorii de piafa.

Conceptul de “cea mai bund utilizare” reprezintd alternativa de utilizare a
proprietdtii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera jpotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmdtoare
ale lucrarii.

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe piefele
imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului piefei sunt esentiale pentru
conceptul de cea mai bund utilizare. Cénd scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd,
analiza celei mai bune utilizari identificd cea mai profitabild utilizare competitivd in care va
fi pusad proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd vzual in una din urmd&toarele situatii:

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie sd indeplineascd
urmdtoarele criterii:
>  permisd legal

posibila fizic;

A4

Justificatd adecvat;

A4

fezabila financiar;

Y

maxim profitabila.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi

utilizarea prezentd, constructia, subimpdrfirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai
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buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor.

Ca alternativd, terenul poate fi pdstrat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei preful care va fi pldtit pentru teren in cazul in care

respectiva utilizare este fezabilg din punct de vedere economic.

Criterii CMBU
Utilizare analizata | permisa Posibila Fezabila Maxim
legal fizic financiar profitabila
Agricold Nu Nu Nu Nu
Comercial&/Culturald Da Da Da Nu
Industriald Da Da Da Da
Rezidential& Da Da Da Nu
Concluzie CMBU: Rezidentiala

Analiza planurilor zonale, a vecingtdtilor, conduce la concluzia cd posibilitatea

utilizdrii terenului in alte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractiva.

Cea mai bund utilizare a constructiei.

Cea mai bund utilizare a proprietdfii ca fiind construitd este caracteristica utilizarii
care trebuie s fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor
ideale descrise In concluzia analizei asupra celei mai bune utilizdri a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdfii evaluate ca fiind construitd poate fi
continuarea utilizérii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau

conversia la o altd utilizare, ori © combinatia a acestor alternative.

Criterii CMBU
Utilizare analizata | permisa Posibila Fezabild Maxim
legal fizic financiar profitabila
Agricol& Nu Nu Nu Nu
Comercial&/Cultural& Da Da Da Nu
Industriald Nu Da Da Da
Rezidentiald Da Da Da Nu
Concluzie CMBU: Rezidentiala

Se constatd cd cea mai bund utilizare a proprietdtii imobiliare ca fiind
construitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietdtii

evaluate.
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4.2. Aborddri si metode de evalvare

Abordarea prin piatd.
Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, ale cdror informatii privind preful de vanzare se

cunosc.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxului de
numerar viitor intr-o singurd valoare curentd. Conform aborddrii prin venit, valoarea unui
activ este determinatd prin estimarea mdrimii venitului, a fluxurilor de numerar sau a

economiilor de costuri generate de acel activ.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost oferd o indicafie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va plati mai mult pentru un activ decat costul
necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire, cu
excepfia situatiei cand se interpun factori precum momente inoportune, inconveniente,
riscuri sau alfi factori. Abordarea prin cost oferd o indicafie asupra valorii prin calcularea
costului curent de inlocuire sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri

pentru deprecierea fizicd a acestuia si pentru alte forme relevante de depreciere.

4.3. Evaluvarea terenului

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bund
utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmdtoarele:
» comparafia directd;
extractia;
alocarea;
metoda rezidualo;

capitalizarea rentei funciare;

vV V V¥V V

analiza parceldrii si dezvoltarii
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Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si
cea mai adecvatd atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

Metodele de capitalizare a venitului aplicate in evaluarea terenului, sunt impdrfite
la rénaul lor in: metodele capitalizdrii directe - metoda reziduald si capitalizarea rentei

funciare si metoda actualizdrii -analiza fluxului de nurmerary/analiza parceldrii si dezvoltari.

Extractia de pe piatd este o metodd prin care valoarea terenului este extrasd din
preful de vdnzare al unei proprietdfi construite, prin scdderea valorii contribufiel

constructiilor, estimatd prin metoda costului de inlocuire net

Metoda alocdrii cunoscutd si ca metoda proportiel se bazeazd pe principivl
echilibrului si pe principivl contributiei, care afirmd cd existd un raport tipic sau normal intre
valoarea terenului si valoarea proprietdtii imobiliare, pentru anumite categorii de

proprietdti imobiliare, din anumite localizari.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se
bazeazd pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de cdtre evaluator (de exemplu,
rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii

reziduale a terenului).

Metoda reziduald, reprezenténd un hibrid intre abordarea prin piafd, abordarea
prin venit si abordarea prin cost Aceastd metodd se bazeazd pe .valoarea totald de
dezvoltare "a proprietdtii imobiliare finalizate, din care se scad costurile de dezvoltare si
profitul dezvoltatorului, obtinéndu-se astfel valoarea reziduald a proprietdfii imobiliare in

curs de construire.

Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciard
este capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasd de pe piafd pentru a estima
valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adic a

dreptului de proprietate afectat de locafiune.

Analiza parceldrii si dezvoltdrii este o metodd foarte specializatd, vtild numai in
anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in
parcele mai mici si véndute cumpdrdtorilor sau utilizatorilor finali Metoda este utilizatd
pentru evaluarea unui teren liber, avénd potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin

analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
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4.4. Valoarea terenului

Metoda comparatie directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este comparatd
cu proprietdtile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de ofertd sunt
cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comparare
pentru a demonstra preful probabil la care proprietatea evaluatd ar fi vandutd, dacd este
oferitd pe piafd.

Am ales proprietdfi imobiliare asemdndtoare a cdror cifrd de ofertd este
cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avénd In vedere situatia in care se afid piata imobiliard s-au identificat anunturi cu
terenuri libere situate in zone similare.

Metodologia de calcul este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1

Metoda rezidvald

Metoda reziduald, reprezentand un hibrid intre abordarea prin piafd, abordarea
prin venit si abordarea prin cost Aceastd metodd se bazeazd pe ,valoarea totald de
dezvoltare "a proprietdtii imobiliare finalizate, din care se scad costurile de dezvoltare si
profitul dezvoltatorului, obfindndu-se astfel valoarea reziduald a proprietdfii imobiliare in

curs de construire.

Metodologia de calcul este prezentatd in Anexa nr. 6.2.2
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4.5. Célificarea evalvatorilor

ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studlii Economice Bucurest;
Facultatea de Comert, promotia 1999,

Masterat in ,Management financiar si in administratie publica ~al Universitdtii
Danubius din Galati

Expert evaluator de intreprinderi bunuri mobile si proprietdti imobiliare s/ membru
titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorifor din Romadnia din anul 2003,

Certificat de ,Auditor in Domeniul Calitétii~ eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009;

Certificat de ,Manager de Proiect " eliberat de Ministerul Educafie, Cercetdrii si

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009.

Jr. Alina-Maria Androniv

Licentiata In asistenta-sociala, absolvent al Universitatii din Bucurest], Facultatea
de Asistenta Sociala, promotia 2000.

Licentiata in drept. absolvent al Universitatii Danubius Galati, Facultatea de Drept,
promotia 2008.

Expert evaluator de bunuri mobile si proprietdti imobiliare si membru titular al
Asociatiel Nationale a Evaluatorilor din Romdnia cu legitimatia si stampila nr. 10184,

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
.Evaluarea Proprietdtii Imobiliare “si ,Bunuri Mobile N

Certificat de ,Manager de Proiect " eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si
Tineretului si Ministerul Muncii Familiei si Egalitatii de Sanse 2009.

Certificat de ,Expert Achizitii Publice “eliberat de SMART EXPERT EDU SOLUTION

Furnizor National Autorizat de Pregatire Profesionala 2012.
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4.6. Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)

e aupd cunostintele evaluvatorului  informatille prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

e analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeazd doar pe informatiile
prezentate in raport;

e evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;,

e tariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

e evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu standardele
profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul;

e evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienta necesard

e nimeni cu excepfia celor care semneazd raportul, nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului.
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5. CONcLUZI

5.1. Alegerea valorii finale
Abordarea Metoda Utilizata Rezultat
Piata Comparatiei directe €69.081,89 343.716,94 lei
Venit Reziduala € 71.550,00 356.000,00 lei

Avénd in vedere informatiile detinute si relevanta lor, am considerat ca metoda
comparatie directe reflecta cel mai bine condifiile si asteptdrile pietei imobiliare, fiind o
piata activa in acest sens, are cel mai puternic caracter de piafd si trebuie folosita pentru
estimarea finala a valorii de piafad.

Co rezultat ol investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piafd
estimatd a imobilului situat in Constanta, Soseava Industriala, Nr. 2, Jud. Constanta

proprietatea MUNICIPIUL CONSTANTA, este de:

343716,94 lei echivalent a 69081,89 euro (816,43 lei/mp echivalent a 164,09
euro/mp)

Suprafata este de 421 mp

“Voloarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta toxa fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdrii unei tranzactii. in conditiile si la valorile specificate de lege si in functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea

fiscala a acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA).

Data raportului: 19.12.2024
Data evaludrii: 19.12.2024
Expert Evaluvator

Membru Titular AN.E.V.AR.

ec. lulian-Cosmin Androniv

Membru Titular AN.E.V.A.R.

Jr. Alina-Maria Androniv
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6. ANEXE

6.1. Definitii si termeni ai evaludrii
Definitii ale Standardelor Internationale de Evalvare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principivlui
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va plati mai mult pentru un activ, decat costul

necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului

sublect cu active identice sau similare, al caror pref se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor

de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Chiria de piatd - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi inchiriatd, la
data evaludrii intre un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat siin care partile au

actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrangere.

Cumpdrdtor special - un anumit cumpdrator, pentru care un anumit activ are o
valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si care

nu ar fi disponibile altor cumpdratori de pe piafa.
Data evaludrii - data la care se aplica opinia asupra valori

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile si beneficiile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o intreprindere,
dintr-o participatie la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de active, care nu sunt

separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesta prin proprietdfile
sale economice. Aceasta nu are substanfa fizica, dar asiguré drepturi si beneficii

economice proprietarului sau.

Investitie imobiliard - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o clddire, sou
o parte a unei clddiri sau ambele, detinutd de proprietar pentru a obfine venituri din chirii
sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decdt pentru:

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri saqu servicii sau pentru
scopuri administrative’ sau

(b) vénzarea pe parcursul desfdsurdrii normale a activitapii.

Ipotezd speciald - o jpotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de faptele
efective, existente la data evaludrii fie care nu ar fi fdcute intr-o tranzactie de un

participant tipic pe piata, la data evaludri.

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliard
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdfii reflectd

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliard - terenul si toate elementele care sunt o parte naturald a
acestuio, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atasate terenului, cum ar
fi clédirile si constructile de pe amplasament si toate elementele permanent atasate
clddirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care asigurd functionarea unes

cladiri, oflate atat in subsol, cat si deasupra solului.

Tip al valorii - o precizare a jpotezelor fundamentale de estimare a unel valori.

Valoare de investitie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un

proprietar potential pentru o anumitd investifie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justd - preful estimat pentru transferul unui activ sau a unéi datorii intre

parti identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotdrdte, care reflectd interesele acelor

parti

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ,

care au valoare numai pentru un cumpdrator special.

Raport de evaluare 34/Pagind



Evaluator Autorizat Androniv lulian Cosmin

Valoarea de piatd- suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzdtor hotdrat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si In care partile au actionat fiecare

in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrangere.

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a
doud sau mai multe active sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinatd este mai mare

decdt suma valorilor separate
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6.2. Calculele evaludri

Anexa 6.2.1. - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIEI DIR+AT.E74ECTE (TEREN)

PROPRIETATI

ELEMENT
SUBIECT A B C

Suprafata (mp) 4210 800,0 600,0 9.699,0
Pret ofertat lei RON 1243875 3713457 4428195
Pret ofertat lei RON/mp 1554,84 52243 456,56
Pret ofertat EURO 250.000 63.000 890.000
Pret ofertat lei EURO/mp 31250 105,00 91.76
Ajustare pentru negociere -15% -15% -15%
Valoarea corectiel (Euro/mp) -46,88 -15,75 -13,76

Pret ajustat pentru negociere 265,63 89,25 78,00

Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat, prin aceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor la
posibile preturi de tranzactionare cat mai opropiate.exemplu- la preturi mari la ofertare corespund marje de negociere mal
mari In cazul de fatd marja de negociere estimatd este de -15%, pe baza informatiilor obtinute de la agentiile imobiliare locai

Dreptul de proprietate transmis liber liber liber liber
Corectia pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0,00 0,00 0,00
Pret corectat, EURO 265,63 89,25 78,00

Drepturile de properietate ale comparabilelor cu cele ale subiectului sunt de obicel drepturi de proprietate depline.
Comparabilele drept de prprietate deplin, nu sunt necesare corectii

Conditii de finantare normal normal normal normal
Corectie pentru conditii de finantare 0% 0% 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0,00 0,00 0,00
Pret corectat, EURO 265,63 89,25 78,00

Conditille de finantare se refera la faptul ca o anumita proprietate are un aranjament financiar deosebit de platd (de ex, o
proprietate se vinde in rate cu o dobanda sub dobanda pietei). in acest caz aceste corectii sunt nule.

Conditii de vanzare Independent Indep. Indep. Indep.
Corectii pentru pretul de vanzare 0% 0% 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0,00 0,00 0,00
Pret corectat, EURO 265,63 89,25 78,00

Conditiile de vanzare reflecta motivatia cumparatorului si a vanzatorului. In cazul nostru exista conditii similare de
tranzactionare. Nu sunt necesare corectii.

Conditii de piatéa < 9 luni < 9 luni < 9 luni
Corectii pentru conditiile de piatd, % 2% 2% 2%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 5,31 1,79 156
Pret corectat, EURO 270,94 91,04 79,56

Depind de vechimea tranzactiilor sau ofertelor. Tn acest caz corecti estimate sunt de 2%. (corectii estimate cf. pietei imobiliare
locale).

Soseaua Zona Palas-

Industriala BD.Brationy  2ono Polas Zona Palas

Localizare

Corectie pentru localizare -15% 10% 10%
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Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO -40,64 9,10 796

Pret corectat, EURO 230,30 100,14 87,51

Depind de localizarea. Corectie de -15% pentru Cl, pentru C2 si C3 o corectie de 10%. (corectii estimate cf. pietei imobiliare
locale).

Acces drum secundar se‘:‘;unﬂar drum secundar sez:::gar
Corectie % 0% 0% 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0.00 0,00 0,00
Pret corectat, EURO 230,30 100,14 87,51

Pentru acces nu sunt necesare corectii (corectii estimate cf. pietei imobiliare locale).

Destinatia (utilizarea terenului) Industrial Rezidential Mixt Mixt
Corectie % -25% 25% 25%

Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO -5757 25,03 21,88
Pret corectat, EURO 172,72 125,17 109,39

Depind de destinatia terenului (rezidentiala, comerciala, industriala). Corectie de -25% pentru C1, pentru C2 si C3 o corectie de
25%. (corectii estimate cf. pietei imobiliare locale).

Utilitati toate toate toate toate
Corectie % 0% 0% 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0,00 0,00 0,00
Pret corectat, EURO 172,72 125,17 109,39

Depind de utilitatile terenului (apa-canal, electricitate, gaz metan).Nu sunt necesare corectii. (corectii estimate cf. pietei
imobiliare locale).

Suprafata 421,00 800 600 2.699
Corectie % -5% -3% 15%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO -8,64 -3,76 16,41
Pret corectat 164,09 121,42 125,80

Apreciem o corectie de -5% pentru C1, -3% pentru C2 si de 15% pt. C3. Corectia a fost estimata pe baza datelor de piata. (corectii
estimate cf. pietei imobiliare locale).

Altele-non imobiliare nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Corectie % 0% 0% 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 164,09 121,42 125,80

Apreciem ca nu sunt necesare corectii.

Pret corectat, EURO 164,09 121,42 125,80
Corectia totala netd, lei -101,54 3277 47,80
Corectia totald netd (% pret ofertat) -32,49% 6,16% 10,47%
Corectia totald brutd, lei 1216 39,68 47,80
Corectia totald brutd (% pret oferat) 7.21% 7,59% 10,47%
Valoare estimata de piata lei RON/mp 816,43
EURO/mp 164,09

Valoare de piata total suprafata 421,00 mp lei RON 343.716,94 lei
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EURO CURS 4,9755 69.081,89 €

Sursa:

httos./www.storia.ro/ro/oferta/teren-in-zona-palas-bulevard-brationu-

Comp 7
i [DxReL. bt/
Comp 2 httos//www.olxro/d/oferta/teren-intravilan-zona-palas-IDimtWihtm/
httos.//www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-de-vanzare-constanta-
Comp 3

Zona-palas-1Dxrii.htm/
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Anexa nr. 6.2.2. - Metoda reziduala

Pretul mediu de tranzactionare al unui imobil construit

Suprafata terenului

Grad de ocupare

Suprafata construita desfasurata
Valoarea proprietatii

Venitul net din exloatare lunar
V.enitul net din exloatare anual
Recuperarea anuala a cladirii (ani)
Rata de recuperare

Recuperarea anuala

Evaluator Autorizat Androniu lulian C osrr_rf_rl

2.500 euro/mp
421 mp
50%
2105
526.250 euro
18,00 euro/mp
45.468 euro
20
5%

22.7350 euro

Venituri anuale din profituri 22.733,0 euro
Rata rentabilitatii imobil 8,6%
Rata rentabilitatii cladirii 10,0%
Valoarea cladirii 454.700 euro
Valoarea terenului 71.550 euro
356.000 lei
Rata rentabilitatii terenului 31,8%
Valoarea de piata / mp 170 euro
846 lei
Curs Euro: 4,9755 lei
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6.3 Documentele evaludrii

-

ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULU! CONSTANTA U“
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 3030din 19,42, 2024

‘nscopul operatiuni notariale privind circulagia imobiliard

Ca urmare a cererii adresate de MUNICIPIUL CONSTANTA, cu domiciliul/sediul in judeful Constanta
municipiul/oragul/comuna Constanta, satul , sectorul , cod postal , Strada TOMIS nr. 51, bl. , sc. , ap. , telefon/fax , e-mail
inregistratd la nr. 226883 din 22/11/2024 |

pentru imobilul- teren gifsau constructii-, situat in judetul Constanta, municipiul Constanta, cod postal , Strada
INDUSTRIALA nr. 2, bl., sc., ap. , sau identificat prin plan situatie, |

in temeiul reglementdrilor documentatiei de urbanism, faza P.U.G., aprobatd prin Hotirdrea Consiliului Local
Constanta nr. 653 / 24.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungitd prin HCL nr.405 / 28.09.2023

in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executdni lucrarilor de constructii, republicata

cu modificarile si completarile ulterioare

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
- Terenul este situat in intravilanul municipiului Constanta.
- Imobilul, identificat cu numdrul cadastral 258843 este proprietatea MUNICIPIUL CONSTANTA conform inscrisurilor din
Extras de carte funciard pentru informare eliberat la cererea nr.335800 din data de 22.11.2024.
- Reglementiri extrase din documentatiile de urbanism §i amenajarea teritoriului sau din reglementdrile aprobate care
instituie un regim special asupra imobilului:
- Monument, ansamblu, sit urban, zona de protectie a unui nent: NU.
- Interdictii temporare (definitive) de construire: Sunt admise utiliziri compatibile cu caracteristicile de functionare
pentru diferitele tipuri de unitdti; in cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea activititilor si/ sau este
necesard schimbarea destinatiei se cere PUZ (reparcelare/ reconfigurare rond).

2. REGIMUL ECONOMIC
- Folosinta actuald a terenului conform inscrisurilor din extras de carte funciard nr.258843/22.11.2024 este: teren liber -
fard constructii.
- Destinatia terenului stabilitd prin planurile de urbanism §i amenajarea teritoriului aprobate: zona de reglementare
urbanisticd ZRA2a- subzona unitatilor predominant industriale.
- UTILIZARI ADMISE: Sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare pentru diferitele tipuri de unitati;
in cazul in care aceste caracteristici nu permit dervoltarea activitatilor si/ sau este necesara schimbarea destinatiei se
cere PUZ (reparcelare/ reconfigurare zona). -activitati industriale productive, nepoluante desfasurate in constructii
industriale mari, care necesita suprafete mari de teren; -activitati productive desfasurate in constructil industriale mici si
mijlocii,
« UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: activitdtile actuale sunt permise in
continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a poluarii actuale in termen de 5 ani de la aprobarea RLUMC; -
extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi autorizata, cu conditia sa nu agraveze poluarea factorilor de mediu sia
prezentarii unui program de retehnologizare si ecologizare; -sunt permise in mod exceptional urmatoarele: spital,
cabinete medicale, servicii specializate de interventie in car de accidentare, invatamant profesional precum si
echipamente cu caracter social (cantine, crese, cluburi etc.) care asigura servirea exclusiv a personalului salariat al

unitatilor respective.

- UTILIZARI INTERZISE: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: -se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia celor
de serviciu pentru personalul care asigura p ta in formitate cu prevederile legale; -se interzice amplasarea
unitatilor de invatamant si orice alte servicii de | general in interiorul limitelor in care poluarea depaseste CMA; -se

interzice amplasarea de unitati militare cu exceptia celor a caror functionare este impusa de specificul activitatii
industriale; -se interzice amplasarea altor servicii de interes general nespecificate la UTILUZARI ADMISE CU
CONDITIONARI.

- Terenul face parte din zona de impozitare D.

3. REGIMUL TEMNIC
- SUPRAFATA TERENULUI: 421mp.
- Procentul de ocupare a terenului (POT) aprobat: conform PUZ, dar nu peste 50%

Raport de evaluare
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Evaluator Autorizat Androniu lulian Cosmin

- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) aprobat: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: CUT maxim = 10.0 mc/mp
teren

- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)- conform PUZ cu urmatoarele conditionari: epentru a
fi construibile parcelele vor avea un front minim la strada de 40.0 metri in toate ZRA si o suprafata minima de 3000 mp.;
parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior specificate nu sunt construlbile pentru activitati productive;
epentru activitati neproductive se recomanda ca dimensiunea parcelel sa nu fie mal mica de 1000 mp, iar frontul la
strada de minim 20.0 m; edimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor nou aparute prin diviziunea unor parcele
anterioare (prin schimb, instrainare etc.); in cazul in care in momentul aprobarii prezentului regulament parcelele au
dimensiuni mai mici decat cele specificate anterior este necesara relocarea unitatilor productive respective in termen de
2 ani de la data aprobarii RLUMC; ecrearea de parcele noi industriale se face numai pe baza PUZ cu regulament aferent,
aprobate conform legii.

- ALINIAMENT TEREN FATA DE STRAZILE ADIACENTE: -se mentine.

. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: - conform PUZ cu urmatoarele conditionari: eamplasarea
constructiilor industriale fata de drumurile publice si caile ferate se va face astfel incat sa nu fie incomodata functionarea
acestora de eventuala vecinatate a unor utilaje industriale; subtraversarea sau supratraversarea acestora cu constructii
de orice natura necesare folosintelor industriale se va face numai cu avizele institutiilor abilitate; eprin PUZ se vor
preciza retragerile de la aliniament spre strazile perimetrale si interioare, ele vor fi insa obligatoriu mai mari de: 10,0
metri pe strazile de categ. a |i-a, respectiv 6,0 - 8.0 metri pe strazile de categ. a lll-a.

. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR: - conform PUZ cu
urmatoarele conditionari: sse interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelel in cazul cladirilor amplasate pe parcele
situate catre alte ZR; in general se recomanda evitarea amplasaril cladirilor pe limita de parcela; din considerente
geotehnice, cladirile se vor dispune izolat fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei la o distanta egala cu 1/2 din
inaltime dar nu mai putin de 6.0 metri. ein cadrul parcelei industriale se vor respecta distantele minime egale cu
jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 6.0 metri fata de limitele laterale si postericare ale parcelelor; se
interzice amplasarea, pe fatadele spre alte ZR, a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1.80 metri de la nivelul
solului.

. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA: - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
«distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6,0 metri;
edistanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire si / sau daca nu sunt ferestre care sa
lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente; <in toate cazurile se va tine seama de conditiile de
protectie fata de incendii si alte norme tehnice specifice; *se vor respecta distantele minime de protectie impotriva
riscurilor tehnologice; ese vor asigura In interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala, carosabila si
feroviara uzinala.

. CIRCULATII SI ACCESE: ~conform PUZ cu urmatoarele conditionari: epentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa
aiba acces dintr-o cale publica sau privata cu latime de minim 4.0 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor si a mijloacelor de transport grele; *accesele carosabile in parcele din strazile de categoria | si Il vor fi la
minimum 40 m distanta, iar daca aceasta nu este posibil accesele se vor asigura dintr-o dublura a callor principale de
circulatie; ese vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si control si trasee pentru
‘ transporturi agabaritice si grele; epentru circulatia pietonala se vor asigura accese corespunzatoare din spatiul public
pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate.

. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR: - conform PUZ cu urmatoarele conditionari: - stationarea vehiculelor se va face in
afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in interiorul parcelei spatiile necesare de circulatie, manevre,
stationare si parcare; -in spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 30% din suprafata poate fi rezervat parcajelor cu
conditia inconjurarii acestora cu gard viu avand Inaltimea de minimum 0.90m. Se vor respecta prevederile HCL
nr.113/27.04.2017 privind aprobarea Regulamentului privind asigurarea numdrulul minim de locuri de parcare pentru
lucririle de constructii 5| amenajiri autorizate pe raza municipiului Constanta, modificat prin HCL nr.28/30.01.2018, HCL
nr.532/19.12.2018, HCL nr.318/31.08.2020, HCL nr.371/21.09.2020 5i HCL nr.102/31.03.2022.

- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: -conform PUZ cu urmatoarele conditionari: einaltimea stabilita prin
PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa; sinaltimea cladirilor nu va depasi inaltimea maxima
admisibila in ZR inconjuratoare; sinaltimea maxima in zonele industriale nu va depasi in general 20.0 m; in cadrul ZRA 4
se recomanda limitarea Hmax la 9.0 metri; sinaltimea pe strazile intericare nu va depasi distanta intre alinlamente; *in
culoarele rezervate liniilor electrice inaltimea se subordoneaza normelor specifice.

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR: - conform PUZ cu urmatoarele conditionari: svolumele construite vor fi simple si
se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate; sfatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural
la acelasi nivel cu fatada principala; stratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep din
constructiile inalte din vecinatate.

- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA: - conform PUZ cu urmatoarele conditionari: etoate cladirile vor fi racordate la
retelele publice de apa si canalizare si se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din
intretinerea si functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatil si platforme exterioare.

- SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE: - conform PUZ cu urmatoarele conditionari: eorice parte a terenulul incintel vizibila
dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata, va fi astfel amenajata incat sa nu altereze aspectul general al
localitatii; *suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in proportie de minim
40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintel; sin interiorul parcelei industriale se va planta
obligatoriu 10% din suprafata (inclusiv zona de protectie laterala); suprafetele libere neocupate cu circulatil, parcaje si
platforme functionale vor fi plantate cu un arbore la fiecare 200 mp. Se vor respecta prevederile HCOC nr.152/ 22.05.2013
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privind stabilirea suprafetelor minime de spatil verzi i a numdarului minim de arbusti, arbori, plante decorative §i flori
aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.
- IMPREJMUIRI: - conform PUZ cu urmatoarele conditionari: simprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi de
maxim 2.20 metri din care un soclu de 0.50 m., si vor fi dublate cu gard viu; intre parcelele industriale se vor realiza
imprejmuiri opace din materiale durabile; eportile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite
stationarea vehicolelor tehnice inainte de admiterea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice.
- PERFORMANTA ENERGETICA: Se vor aplica cerintele minime de performantd energeticd stabilite prin metodologia de
calcul al performantei energetice a cladirilor la clddirile noi §i la noile unitdti ale acestora; la clddirile existente, unitatile
de clidire §i elementele care alcituiesc anvelopa cladirii supuse unor lucrdri de renovare majord, la instalarea/
inlocuirea/ modernizarea sistemelor tehnice ale cladirilor conform Legii nr.372/ 13.12.2005 (cu modificarile si
actualizérile ulterioare) privind performanta energeticad a cladirilor.

- REGIMUL DE ACTUALIZARE/MODIFICARE A DOCUMENTATIILOR DE URBANISM si a regulamentelor locale aferent
- in cazul in care scopul solicitantului nu se incadreazd in prevederile documentatiilor de urbanism aprobate:
-pentru vinzare: nu este cazul;
-pentru construire: este necesard obtinerea unuli aviz de oportunitate in conditiile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului §i urbanismul, cu modificirile si completirile ulterioare (art.35, alin.[1), lit.b*1, pct.2.din Ordin MDRL
nr.839/2009 cu modificirile ulterioare).

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru

VANZARE PRIN LICITATIE PUBLICA, CU FUNCTIUNEA APROBATA CONFORM PUG -H.C.L.
NR. 653 / 24.11.1999, A CARUI VALABILITATE A FOST PRELUNGITA PRIN HCL
NR.405/28.09.2023

Evaluator Autorizat Androniv lulian Cosmin

Certificatul de urbanism nu tine loc Elé"a'ut'&ri:a‘i‘e de'i:onstruire/desfiingare §i
nu conferd dreptul de a executa lucrari de constructii. |

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 24 luni de la data emiterii

SECRETAR GENARAL,
Fulvia Ant nescu
/

ARHITECT $EF,
Dan Petre Leu

.o

Achitat taxa de: 0 lei, conform chitantei nr. SCUTIT conform art.476 Cod Fiscal
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantulul direct la data de

tngpecton, Ochaana Fane
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Evalvator Autorizat Androniv lulian Cosmin

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobillard Constanta
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1832644 |

CONSTANTA, Loc. Constanta 'AW"_&BN

Teren: 421 mp
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Plan de ansamblu

Evalvator Autorizat Androniv lulian Cosmin
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Evaluator Autorizat Androniv lufian Cosmin

Data: 9.08.2022
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Evalvator Autorizat Androniv lulian Cosmin
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Evaluator Autorizat Androniv lulian € osrrifr;

6.4. Informatii de piatd
02/07/2024. 1517 800 m”, teren de vanzare - Constanta (judet). Palas - 8069471 « www storia ro

T las-
Terenuri de vanzare’ Constanta» Constanta» Palas> Teren in zona Palas- bulevard Bratianu

Teren in zona Palas- bulevard Bratianu 250 000 €
QOralas, Constanta, Constanta 313 €m?
Propune un pret
Rata estimata Avans. Penoada imprumutului Foloseste calculatorul de
6.165 RON /luna 185.625 RON (15%) 30 ani credite

Prezentare generala

R, Suprafata utild 800 m* 7 Tipteren intravilan
Locate Cere informatii Dimensiuni Cere informatii
Vizionare la distanta Cere informatii R Tip vanzator agentie

Descriere

Agentia EXPERTI IMOBILIARI va propune spre achizitionare un teren in suprafata de 800 mp in zona PALAS, cu deschidere pe colt (
26,65/30 m1) la bulevardul |.C. Bratianu , PO.T. de 45 %, C.U.T- 1.35, utiitati, cadastru si intabulare

€4 (112810)

hitps /Awvww storia rofro/ofertateren-in-zona-palas-bulevard-bratianu-IDxRel htmi 173
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Evaluvator Autorizat Androniv lufian Cosmin

02/072024, 15:17 800 m#, teren de vanzare - Constanta (judet), Palas - 8069471 « www.storia.ro

Vrei s& monitorizezi proprietéti similare?
Activeaza notificarile si nu pierde nicio ofertd

Particularitati

Harta

Notifici-mi despre anunturi similare

vanztonl nu a specificat adresa exact3, dar proprietatea se afld in zona evidentiati pe hartd

Harta Satelit

Zona Industriala P-.\!uuo

-~

https /Awww.storia. rofrofofertateren-in- zona-palas-bulevard- bratianu- [DxRelhtmi
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Evaluator Autorizat Androniv lulian Cosmin

02/07/2024, 15:18 Teren intravilan zona Palas Constanta » OLXro
LecanunTecenyn - ConsloniaTersnun Consiants
Postat 10 e 2024 o

Teren intravilan zona Palas

63 000 €rreenesocias

WPROMOVEAZA  OREACTUALIZEAZA

[ Persoana tzica || Supratata utia: 800 m* | extravian / intravian: intraviian

DESCRIERE

Terenul are deschidere la doua strazi ideal pentru service auto,centru comercial sau locuinta

10 271332318

hitps:/Awww.olx ro/diofertart: intravilan-zona-palas-1DimtW1.html n
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Evaluator Autorizat Androniu lulion Cosmin

02/07/2024, 15:18 @ 699 m?, teren de vanzare - Constanta (judset), Strada Dambovita - 7968933 » www.storia.ro

Terenuri de vanzare» Constanta> Constanta» Palas» Teren intravilan de vanzare Constanta / Zona Palas

A

Teren intravilan de vanzare Constanta / Zona Palas 890 000 €
©strada Dambovita, Palas, Constanta, Constanta 92 ¢n?
Bropune un pref
Rata estimata: Avans: Perioada imprumutulul: Foloseste calculatorul de
21.948 RON /luna 660.825 RON (15%) 30 anl credite
Prezentare generala
%y Suprafats utild 9.699 m? . Tipteren intravilan
Locatie Cere informatii Dimensiuni Cere informatil
Vizionare la distan{i Cere Informatii A Tip vanzétor agentie
Descriere

*Calltate, Experienta, Integritate: Alegerea Profesionistilor
~Oportunitate de Investitie in Zona Palas, Constanta~

Va Invitam s descoperitl aceasta oportunitate unicé de investitie in zona Palas din Constanta. Terenul intravilan cu o suprafata de
9.699 mp reprezinta o baza solida pentru dezvoltarea unor prolecte Imoblliare variate.

hitps./Awww storia rofrofofertateren-intravilan- de-vanz are-constanta-zona-palas-1Dxrij htmi 173
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Evaluator Autorizat Androniu lufian Cosmin

6.5. Amplasament
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Evaluator Autorizat Androniu lulian Cosmin

6.6. Fotografif
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Anexa nr. 2 la HCL nr. /

CAIET DE SARCINI

privind vanzarea prin licitatie publicd a unui bun imobil proprietate
privata a municipiului Constanta

Licitatia se va organiza in conformitate cu prevederile:

- OUG nr.57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completdrile ulterioare;

- Legii nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare;

- HCL nr.293/31.08.2021 privind aprobarea metodologiei de vanzare a
bunurilor imobile proprietate privat3 a municipiului Constanta;

- HCL nr.296/2001 privind aprobarea inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al municipiului Constanta;

- HCL nr.109/2005 privind centralizarea inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al municipiului Constanta;

-HCL nr.127/30.03.2023 privind aprobarea oportunittii vanzirii prin licitatie
publicd a terenului in suprafatd de 421 mp situat n municipiul Constanta,
str.Industriala nr.2, proprietatea privata a municipiului Constanta;

- Certificatului de urbanism nr.3030/19.12.2024;
- Raportului de evaluare nr.249412/20.12.2024;

Cap. 1. Datele de identificare ale proprietarului

Proprietar: Municipiul Constanta

Adresa sediu: Bdul. Tomis nr.51, Constanta
Cod fiscal: 4785631

Telefon: 0241/488151

Fax: 0241/488195

Email: contracte@primaria-constanta.ro

Cap. II. Informatii generale privind obiectul licitatiei

Obiectul procedurii de licitatie il constituie vinzarea prin licitatie publicd a
bunului imobil teren situat in municipiul Constanta, sos.Industriald nr.2, in
suprafata de 421 mp, identificat cu num3sr cadastral 258843.

Imobilul este proprietatea privatd a municipiului Constanta conform
hotararilor consiliului local nr.296/2001 $i nr.109/2005 si este identificat cu numar
cadastral 258843, conform extrasului de carte funciara nr.258843/22.11.2024
eliberat de OCPI Constanta.

Cap. III. Conditiile si regimul de exploatare al imobilului
Reglementdrile si functiunile urbanistice ale bunului imobil cu privire Ia
1



destinatiile admise, destinatiile admise cu conditionari, destinatiile interzise, inclusiv
datele cu privire la regimul tehnic ale acestuia, sunt inscrise in certificatul de
urbanism nr.3030/19.12.2024 emis de Primaria municipiului Constanta in vederea
vanzarii, certificat ce constituie anexa la caietul de sarcini.

In baza Certificatului de urbanism nr.3030/19.12.2024 emis “in temeiul
reglementarilor documentatiei de urbanism, faza P.U.G., aprobatd prin Hotararg@
Consiliului Local Constanta nr.653/24.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungit3
prin HCL nr.405/28.09.2023", terenul detine ca si "....Utiliz&ri admise: sunt admise
utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare pentru diferitele tipuri de
unitati; in cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea activitatilor
si/sau este necesara schimbarea destinatiei se cere PUZ (reparcelare/reconfigurare
zond). - activitdti industriale productive, nepoluante desfasurate in constructii
industriale mari, care necesitd suprafete mari de teren; - activitati productive
desfasurate in constructii industriale mici si mijlocii ”,

Cap. 1IV. Obligatiile privind protectia mediului

Cumparatorul are obligatia de a respecta reglementdrile prevazute de
legislatia privind protectia mediului Si de a obtine toate
licentele/avizele/acordurile/autorizatiile previzute de legislatia in vigoare.

Cap. V. Pretul minim de pornire a licitatiei

Pretul minim de pornire a licitatiei este in euro, respectiv 69.081,89 euro,
fara TVA, stabilit prin raportul de evaluare nr.249412/20.12.2024, intocmit de firma

de evaluare aflatd sub contract de prestari servicii evaluare cu municipiul
Constanta.

TVA-ul se plateste conform reglementarilor fiscale in vigoare la data
efectuarii operatiunii.

Cap. VI. Conditii de incheiere a contractului

in baza hot3rarilor Consiliului local privind aprobarea vanzirii prin licitatie
publicd a bunului imobil proprietate privata a municipiului Constanta, a procesului
verbal de licitatie si a procesului verbal de evaluare si adjudecare a licitatiei, dup3
achitarea in termen de maxim 30 de zile calendaristice a pretului integral la care se
adauga TVA in conformitate cu legislatia in vigoare si a celorlalte obligatii de plata
izvorate din procedura de véanzare, se va incheia contractul de vanzare in form3
autentica, numai dup3 implinirea unui termen de 20 de zZile calendaristice de la data
realizarii comunicarii privind atribuirea contractului.

Cap. VII. Natura si cuantumul garantiei solicitate de vanzitor

Garantia de participare este obligatorie si reprezintd 10% din pretul minim de
pornire a licitatiei respectiv 6.908,19 euro. Plata garantiei de participare se va face
in lei, la cursul de referintd pentru euro comunicat de BNR in data platii. Garantia
de participare este valabil3 pentru o singurd licitatie si se poate achita prin virament
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bancar in contul RO 29TREZ2315006XXX000443 deschis la Trezoreria municipiului
Constanta cod fiscal 4785631 sau altd forma de platd (on line, etc). 1

Garantia de participare, constituita de ofertantul desemnat necastigator se
returneazd de cdtre autoritatea administratiei publice locale in cel mult 15 zile
lucratoare de la data desemnarii ofertantului castigator.

Pentru ofertantul desemnat castigator, garantia de participare la licitatie nu
se va restitui si se va considera cotad-parte din pretul de vanzare adjudecat. In
situatia in care castigatorul nu achita pretul de vanzare in termenul stabilit, acesta
va pierde garantia de participare.

In cazul in care cumpérdtorul renuntd si incheie contractul in perioada
cuprinsa intre momentul adjudecdrii terenului prin licitatie publicd si momentul
incheierii acestuia in formd autenticd, cumpardtorului nu i se va restitui suma
consemnata cu titlu de garantie de participare. Imobilul in cauzd va fi scos la o
noua licitatie publica.

In situatia in care cumpé&ratorul intarzie perfectarea contractului de vanzare,
din culpa proprie, i se vor aplica penalitati de 1% din valoarea contractului, care se
vor retine din garantia de participare.

In situatia in care castigitorul licitatiei renuntd s3 incheie contractul de
vanzare, acesta va datora municipiului Constanta daune de 10% din valoarea
contractului.

Cap. VIII. Conditii specifice impuse de natura bunului

Contractul de vanzare se va incheia sub conditia obligativitatii cump&ritorului
de a respecta reglementarile si functiunile urbanistice ale bunului imobil dobandit
de la municipiul Constanta, asa cum au fost prevdzute in Certificatul de urbanism
nr.3030/19.12.2024 si raportul de evaluare nr.249412/20.12.2024 ce au stat la
baza adoptdrii hotarérii de vanzare a Consiliului local al municipiului Constanta,
precum si obligatia respectarii Legii nr.50/1991, republicatd, cu modificrile si
completarile ulterioare, privind autorizarea executdrii lucrrilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Contractul de vanzare va contine, in conformitate cu Dispozitia de primar
nr.2995/2005, urmatoarea clauzd: “In cazul in care imobilul - teren si/sau
constructie - care face obiectul contractului de vdnzare cumpd&rare este identificat,
ulterior vanzarii, ca fiind notificat in temeiul Legii nr.10/2001, contractul va fi
rezolvit de la data comunicérii oficiale a existentei notificarii, ficutd cumpdrdtorului
de catre Municipiu! Constanta”.

Schimbarea/modificarea functiunilor si a celorlalte reglementdri urbanistice
se va putea face cu acordul vanzatorului in conditiile respect#rii de citre proprietar
a cerintelor legale referitoare la avizare si autorizare, in conformitate cu prevederile
Legii nr.50/1991, republicatd, cu modificirile si completdrile ulterioare si sub
rezerva platii cdtre municipiul Constanta a eventualei diferente de pret rezultatad din
raportul de reevaluare ce se va intocmi cu prilejul noilor reglementari urbanistice
pentru care se doreste autorizarea.



Cap. IX. Conditiile de valabilitate pe care trebuie sa le indeplineasca
ofertele

Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire. Ofertele se redacteazd in limba romana.

Ofertele se depun intr-un singur exemplar, in plicuri sigilate si
netransparente, unul exterior si unul interior, la Centrul de Informare pentru
Cetateni - biroul nr. 4, situat la City Park Mall - Bdul. Alex. Lapusneanu nr. 116 C,
pana la data limitd stabilitd in anuntul procedurii si se vor inregistra in ordinea
primirii acestora.

Oferta trebuie semnata de catre ofertant si are caracter obligatoriu, din punct
de vedere al continutului. Termenul de valabilitate al ofertei este de minim S0 de
zile de la data semnarii acesteia.

Persoana interesata are obligatia vizualizarii bunului imobil ce face obiectul
licitatiei si de a depune oferta la adresa si pana la data limita pentru depunere,
stabilite in anuntul procedurii. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta
majora, cad in sarcina persoanei interesate.

Oferta depusd la o altd adresd decat cea stabilitd in documentatia de
atribuire sau dupd expirarea datei limitd pentru depunere, se returneaza
nedeschisa.

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de
valabilitate prevazute in documentatia de atribuire.

Conditiile de valabilitate pe care trebuie sa le indeplinesca ofertele, precum si
modul de elaborare si prezentare sunt precizate in fisa de date a procedurii
(Instructiunile privind organizarea si desfasurarea procedurii de vanzare prin
licitatie publica).

In cazul in care in urma publicdrii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel
putin doud oferte valabile, vanzatorul este obligat s@ anuleze procedura si sa
organizeze o noud licitatie. in cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de
licitatie publicd nu se depune nicio ofertd valabild, vanzatorul anuleaza procedura
de licitatie. Pentru cea de-a doua licitatie, va fi pastrata documentatia de atribuire
aprobata pentru prima licitatie.

Cap. X. Clauze juridice si financiare

in conformitate cu prevederile HCL nr.293/31.08.2021, achitarea pretului de
vanzare, precum si a celorlalte cheltuieli ocazionate de procedura de vanzare prin
licitatie (raport de evaluare, documentatii cadastrale, nr. stradal, etc.) se va face
integral, inclusiv TVA datorat conform prevederilor Codului fiscal, in termen de 30
de zile calendaristice de la data desemnarii ofertantului castigator.

Castigatorul licitatiei este obligat sa respecte clauzele impuse prin actul
juridic ce urmeaza a se incheia in formad autenticd. Castigatorul licitatiei are
obligatia sa suporte toate cheltuielile ocazionate de procedura de vanzare prin
licitatie publica (raport de evaluare, documentatii cadastrale, nr. stradal, etc.) dupa
adjudecare si fnainte de transmiterea documentatiei la biroul notarial ales de
castigatorul licitatiei. Castigatorul licitatiei are obligatia s& achite contravaloarea
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taxelor si a celorlalte obligatii financiare ocazionate de autentificarea notariald a
contractului de vanzare. _ L
Ofertantii au obligatia de a vizita imobilul ce face obiectul licitatiei si de a
observa starea acestuia, inainte de depunerea actelor in vederea participarii la
licitatie. o | .
Oferta declarata castigatoare nu poate fi modificatd si constituie parte
integrantd a contractului de vanzare care urmeaza a fi incheiat.

Cap. XI. Dispozitii finale

Conditiile cu privire la modul de organizare a licitatiei sunt detaliate in fisa de
date a procedurii (Instructiunile privind organizarea si desfasurarea procedurii de
vanzare prin licitatie publica).

Prin inscrierea la licitatie si depunerea ofertei, toate conditiile impuse prin
documentatia de atribuire se considerd insusite de citre ofertanti.

Organizatorul licitatiei va anunta in scris, cu confirmare de primire, toti
ofertantii cu privire la rezultatul licitatiei publice.

Procedura licitatiei publice poate fi contestatd la Tribunalul Constanta, Sectia
de contencios administrativ si fiscal, in termenele si conditiile Legii contenciosului
administrativ nr. 554/2004, cu modificirile si completarile ulterioare.

Taxa de participare la licitatie in cuantum de 1000 lei este nereturnabild; se
poate achita prin virament bancar in contul RO 34TREZ23121360250XXXXX deschis
la Trezoreria municipiului Constanta cod fiscal 4785631 sau alt3 form3 de plata (on
line, etc).

Tntreaga documentatie de atribuire (caiet de sarcini, fisa de date, formulare)

sunt puse la dispozitia solicitantilor in baza cererii formulate si inregistrate si a
achitarii contravalorii de 100 lei in contul RO 34TREZ23121360250XXXXX deschis la
Trezoreria municipiului  Constanta cod fiscal 4785631, Contravaloarea
documentatiei nu se restituie.
Cumpardtorul se obligd s& suporte cheltuielile ocazionate de: raportul de evaluare
al terenului supus vanzirii in sum3 de 654,5 lei, respectiv contravaloarea
documentatiei cadastrale in sumi de 305 lei, dupa caz. Cumparatorul va achita
contravaloarea taxelor si a celorlalte obligatii financiare ocazionate de autentificarea
notariald a contractului de vanzare.

Prezentul Caiet de sarcini face parte integranta din contractul de
vanzare-cumparare.

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA -ANTONELA DINESCU



Anexa nr. 3 laHCL nr. /

FISA DE DATE A PROCEDURII

INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA LICITATIEI
PUBLICE PENTRU VANZAREA UNUI BUN IMOBIL SITUAT fN MUNICIPIUL
CONSTANTA

Cap. I. INFORMATII GENERALE

I.1. Date de identificare privind organizatorul procedurii:
Municipiul Constanta

Adresa: Constanta, Bd. Tomis nr. 51

Cod fiscal: 4785631

Telefon: 0241/488151

Fax: 0241/488195

Email: contracte@primaria-constanta.ro

I.2. Obiectul procedurii de licitatie:

Obiectul procedurii de licitatie il constituie vanzarea prin licitatie publica a unui
bun imobil teren, situat in municipiul Constanta, sos.Industriald nr.2, in suprafatd de
421 mp, identificat cu num&r cadastral 258843,

Imobilul este proprietatea privata a municipiului Constanta, conform hotararilor
consiliului local nr.296/2001 si nr.109/2005 si este identificat cu numar cadastral

258843, conform extrasului de carte funciar nr.258843/22.11.2024 eliberat de OCPI
Constanta.

Cap. II. INFORMATII DESPRE LICITATIE

II. 1. Tipul licitatiei:
Vanzarea se face prin licitatie publica.

I1. 2. Data si locul desfasurarii licitatiei:

Licitatia publica va avea loc la data $i ora stabilite prin anuntul de licitatie la
sediul Primariei municipiului Constanta, Bd. Tomis nr.51.

II. 3. Termenul de depunere a ofertelor:

Ofertele, in plic sigilat, se depun la Centrul de Informare pentru Cetateni - biroul
nr.4, situat la City Park Mall - Bdul. Alex. Lapusneanu nr.116 C, pani la pana la data si
ora stabilite prin anuntul de licitatie.

Oferta depusa la o altd adresi decat cea stabilits in documentatia de atribuire
sau dupad expirarea datei limit3 pentru depunere, se returneaza nedeschis3.

Ofertantii vor depune o singura ofert3 redactatd in limba romana.
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II. 4. Termenul de solicitare a clarificarilor:

Orice persoand interesatda are dreptul de a solicita clarificdri cu privire la
documentatia de participare la licitatie pana la data si ora stabilite in anuntul de
licitatie. .

Vanzatorul va rédspunde pana la data stabilitd in anuntul de licitatie.

Cap. III. PRETUL MINIM DE PORNIRE A LICITATIEI

Pretul minim de pornire a licitatiei este de 69.081,89 euro, respectiv 164,09
euro/mp, fara TVA, stabilit prin raportul de evaluare nr.249412/20.12.2024, intocmit
de firma de evaluare aflatd sub contract de prestari servicii evaluare cu municipiul
Constanta. TVA-ul se pldteste conform reglementdrilor fiscale in vigoare la data
efectuarii operatiunii.

Cap. IV. CADRUL LEGAL AL ORGANIZARII LICITATIEI

Documentele ce stau la baza organizarii licitatiei se compun din:

- OUG nr.57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii,
republicatd, cu modificdrile si completérile ulterioare;

- HCL nr.293/31.08.2021 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privata a municipiului Constanta;

- HCL nr.296/2001 privind aprobarea inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al municipiului Constanta;

- HCL nr.109/2005 privind centralizarea inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al municipiului Constanta;

- HCL nr.127/2023 privind aprobarea oportunittii vanzarii prin licitatie publica a
terenului in suprafatd de 421 mp situat in municipiul Constanta, str.Industriald nr.2,
proprietatea privata a municipiului Constanta;

- Certificat de urbanism nr.3030/19.12.2024;

- Raport de evaluare nr.249412/20.12.2024;

Cap. V. TAXE SI GARANTII

Taxa de participare la licitatie In cuantum de 1000 lei este nereturnabila; se
poate achita prin virament bancar in contul RO 34TREZ23121360250XXXXX deschis la
Trezoreria municipiului Constanta cod fiscal 4785631 sau alt$ forma de platd (on line,
etc).

Garantia de participare este obligatorie si reprezintd 10% din pretul minim de
pornire a licitatiei, respectiv 6.908,19 euro. Plata garantiei de participare se va face in
lei, la cursul de referinté pentru euro comunicat de BNR in data platii. Garantia de
participare este valabild pentru o singura licitatie si se poate achita prin virament
bancar in contul RO 29TREZ2315006XXX000443 deschis la Trezoreria municipiului
Constanta cod fiscal 4785631 sau alt3 form3 de plata (on line, etc).
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Nicio ofertd nu va fi luatd in considerare dacd nu va fi insotitd de garantia de
participare, taxa de participare si contravaloarea documentatiei de licitatie (caiet de
sarcini, instructiuni si formularele tip).

Cap. VI. CONTRAVALOAREA DOCUMENTATIEI DE PARTICIPARE LA
LICITATIE

Documentatia privind organizarea licitatiei si formularistica necesara se pot
procura de la Centrul de Informare pentru Cetateni - biroul nr. 4, situat la City Park
Mall - Bdul. Alex. Lapusneanu nr. 116 C, pana la data stabilita in anuntul de licitatie.

Tntreaga documentatie de atribuire (caiet de sarcini, fisa de date, formulare)
sunt puse la dispozitia solicitantilor in baza unei cereri formulate si inregistrate si a
achitarii contravalorii de 100 lei in contul RO 34TREZ23121360250XXXXX deschis la
Trezoreria municipiului Constanta cod fiscal 4785631, Contravaloarea documentatiei nu
se restituie.

Cap. VII. CONDITII DE PARTICIPARE
La licitatie poate participa orice persoana fizicd sau juridica, romana sau strdina.
Numadrul de participanti este neiimitat. .

‘A. 1. Pentru inscrierea la licitatie, persoanele fizice vor depune urmitoarele
documente de calificare (prezentate in plicul exterior):

Nr. Denumire document Persoana fizica

Crt: I

1 Act de identitate valabil, in copie, iar |a data

| desfasurarii licitatiei se va prezenta si originalul

) Dovada depunerii: |

’ -garantiei de participare la licitatie, '

l -taxei de participare,

. -contravalorii documentatiei de licitatie

3 Certificat de atestare fiscald2 privind indeplinirea

obiigatiilor de platd, a impozitelor si taxelor datorate la

bugetul de stat

4 Certificat fiscal, eliberat de cdtre SPIT Constanta,

| privind indeplinirea obligatiilor de plat3, a impozitelor si

taxelor datorate la bugetul locai e g '

. Declaratie privind eiigibilitatea - formular tip 1a

| Declaratie privind evitarea conflictului de interese -

| formular tip 2a

! Declaratie de participare - formular tip 3a

| Fisa ofertantului - formular tip 4a

| Declaratie privind vizitarea imobilului - formular tip 6a

' Cerere de cumpdrare a documentatiei aferente licitatiei

' publice - formular tip 7a

11 | Declaratie pe proprie raspundere privind dreptul de
! participare la licitatie conform art. 339 aiin. (2) din
| OUG nr. 57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu

avin

0|~

—
o0
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modificarile si completarile ulterioare - formular tip 8a

12

Declaratie pe proprie raspundere privind respectarea
obligatiilor de protectia mediului si de obtinevre a
licentelor/avizelor/acordurilor/autorizatiilor ~ prevazute
de legislatia in vigoare - formular tip 9a

13

Caietul de sarcini insotit de anexa (certificatul de
urbanism), insusite prin semnatura, pe fiecare pagina

criteriului de atribuire capacitatea economico - financiard a ofertantilor,

NOTA:De asemenea ofertantul va prezenta in vederea aplicarii ponderii

extrase

bancare sau alte inscrisuri oficiale care sa certifice detinerea contravalorii pretului
minim al licitatiei.

Documentele vor fi indosariate, depuse in plicul exterior, netransparent,
sigilat. Documentele vor fi prezentate in original sau copie (cu inscriptia Conform cu
originalul, dupa caz, precum si semndtura). Lipsa unuia sau mai multor documente
va conduce automat la eliminarea din procedur3.

A. 2. Propunerea financiara (prezentata in plicul interior):
Oferta de pret propriu-zisd va fi elaborati in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire.
Propunerea financiara (Formular de ofertd - formular tip 5a) va fi prezentata in
plicul interior, sigilat, care va fi inscris cu denumirea ofertantului, domiciliul acestuia si

=2 I

inscrisul “"Propunere Financiard”.

Plicul cu propunerea financiarad (plicul interior) va fi sigilat si introdus in plicul
exterior impreund cu documentatia de calificare.

B. 1. Pentru inscrierea la licitatie, persoanele juridice vor depune urmatoarele
documente de calificare (prezentate in plicul exterior):

Nr. Denumire document Persoana
ert; juridica
Act de identitate valabil al reprezentantului societatii, in copie,
lar la data desfasurarii licitatiei se va prezenta si originalul

1 Act constitutiv al societatii, in copie legalizatd

Certificat de inregistrare al societatii |
fmputernicirea persoanei care va reprezenta societatea la |
procedura de licitatie publicd, in conformitate cu prevederile |
Legii nr.31/1990 privind societtile, republicat¥

e Certificat constatator emis de Oficiul Registrului Comertului,
din care sa reiasd faptul c3 ofertantul nu se afl% in stare de
insolventa, faliment sau lichidare

3 | Dovada depunerii: !
-garantiei de participare la licitatie, \
-taxei de participare, |
-contravalorii documentatiei de licitatie {

4 Certificat de atestare fiscald privind indeplinirea obligatiilor de |
platd, a impozitelor $i taxelor datorate la bugetul de stat \

o Certificat fiscal, eliberat de catre SPIT Constanta, privind |
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indeplinirea obligatiilor de platd, a impozitelor si taxelor |

datorate la bugetul local I

6 Declaratie privind eligibilitatea - formular tip 1b f

Declaratie privind evitarea conflictului de interese - formular |

tip 2b

8 Declaratie de participare - formular tip 3b

9 | Fisa ofertantului - formular tip 4b

10 | Declaratie privind vizitarea imobilului - formular tip 6b.

11 Cerere de cumparare a documentatiei aferente licitatiei publice

- formular tip 7b |

12 Declaratie pe proprie raspundere privind dreptul de participare |

la licitatie conform art. 339 alin. (2) din OUG nr.

57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si

completarile ulterioare - formular tip 8b

13 Declaratie pe proprie raspundere privind respectarea |

obligatiilor de protectia mediului si de obtinere a

licentelor/avizelor/acordurilor/autorizatiilor prevazute de

legislatia in vigoare - formular tip 9b

14 Caietul de sarcini insotit de anexa (certificatul de urbanism),

insusite prin semnatura, pe fiecare pagina |
NOTA:De asemenea ofertantul va prezenta in vederea aplicarii ponderii

criteriului de atribuire capacitatea economico - financiara a ofertantilor, extrase

bancare sau alte inscrisuri oficiale care sad certifice detinerea contravalorii pretului

minim al licitatiei.

~J

Documentele vor fi indosariate, depuse in plicul exterior, netransparent,
sigilat. Documentele vor fi prezentate in original sau copie (cu inscriptia Conform cu
originalul, dupa caz, precum si semnatura). Lipsa unuia sau mai multor documente
va conduce automat la eliminarea din procedura.

B. 2. Propunerea financiara (prezentatd in plicul interior):

Oferta de pret propriu-zisd va fi elaboratd in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire.

Propunerea financiaré (Formular de ofertd - formular tip 5b) va fi prezentats in
plicul interior, sigilat, care va fi inscris cu denumirea ofertantului, sediul social al
acestuia si inscrisul "Propunere Financiara”.

Plicul cu propunerea financiara (plicul interior) va fi sigilat si introdus in plicul
exterior impreund cu documentatia de calificare.

Cap. VIII. CONDITII DE ELIGIBILITATE A OFERTANTILOR

Declararea eligibilitatii ofertantilor se stabileste de c3tre Comisia de vanzare
constituita prin hotarare de consiliu.

Pot participa la licitatie ofertantii, persoane fizice sau juridice, roméne sau
straine, care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

1. - au achitat toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv taxa de
participare, garantia de participare, precum si contravaloarea documentatiei
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de licitatie; 5

2. - au depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuna cu toafe
documentele solicitate in documentatia de atribuire, in termenele prevazute in
documentatia de atribuire;

3. - fac dovada achitarii la zi a obligatiilor exigibile de platd a impozitelor,
taxelor si a contributiilor catre bugetul consolidat al statului si cdtre bugetul
local;

4. - persoanele juridice fac dovada cad nu sunt in stare de insolventd, faliment
sau lichidare.

Nu are dreptul s3 participe la licitatie persoana care a fost desemnat3
castigatoare la o licitatie publicd anterioard privind bunurile statului sau ale unittilor
administrativ - teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit
pretul, din culpa proprie. Restrictia opereazd pentru o duratd de 3 ani, calculat3 de la
desemnarea persoanei respective drept castigdtoare la licitatie.

Cap. IX. CRITERIILE DE ATRIBUIRE ALE CONTRACTULUI SI PONDERILE
APLICATE

Criteriile de atribuire ale contractului si ponderile acestora sunt urmitoarele:

a) cel mai mare pret oferit: pondere 40%:;

b) capacitatea economico - financiari a ofertantilor (doveditd prin extrase
bancare sau alte inscrisuri oficiale care s3 certifice detinerea contravalorii pretului
minim al licitatiei): pondere 10%;

c) protectia mediului inconjurdtor (dovedit3 prin completarea si prezentarea
Declaratiei pe proprie rdspundere privind respectarea obligatiilor de protectia mediului
si de obtinere a Iicent;elor/avizelor/acordurilor/autorizatiilor prevdzute de legislatia in
vigoare - formular tip 9a sau 9b, dupd caz): pondere 20%;

d) conditii specifice impuse de natura bunului supus procedurii de vanzare

(dovedita prin completarea si prezentarea Declaratiei privind vizitarea imobilului -
formular tip 6a sau 6b, dupi caz): pondere 30%.

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

1) Punctajul maxim (Pmax) se acord$ ofertei cu cea mai mare valoare a pretului
(Vmax);

2) Pentru celelalte oferte, punctajul acordat (Pn) se calculeaza astfel:
-Pn=(Vn/Vmax)xPmax, unde Vn=valoarea pretului oferit de ofertant pentru care se
calculeaza punctajul. Nu se accept3 ofertele care au un nivel al pretului mai mic decat
nivelul pretului de pornire al licitatiei.

Pentru celelalte 3 criterii de atribuire de Ia lit. b), ¢) si d), punctajele P2, P3 si P4 se
acorda de cdtre Comisia de evaluare a ofertelor, pe baza aprecierii obiective a

continutului ofertei, putdndu-se acorda maxim 30% $i minim 0% in functie de fiecare
criteriu.

PUNCTAJ TOTAL= P1 X 40%+ P2 X 10%+ P3 X 20%+ P4 X 30%



Oferta céstigdtoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma
aplicarii criteriilor de atribuire, Comisia de evaluare a ofertelor stabilind punctajul
fiecarei oferte.

Cap. X. REGULI PRIVIND OFERTA _

Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire. Ofertele se redacteazd in limba roman3.

Ofertele se depun la Centrul de Informare pentru Cetdteni situat la City Park Mall
- Bdul. Alex. Lapusneanu nr. 116 C, in plicuri sigilate si netransparente, unul exterior si
unul interior, care se inregistreaza in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, pana la
data limita stabilitd in anuntul procedurii si se vor inregistra in ordinea primirii acestora.

Plicul exterior va trebui sd contind urmatoarele documente:

- 0 fisé cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnat3 de
ofertant, fara ingrosdri, stersaturi sau modificari;

- acte doveditoare privind calitatile si capacititile ofertantilor;

- acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

Pe plicul exterior se va mentiona obiectul licitatiei pentru care este depusa
oferta:

"Catre Primdria municipiului Constanta, Bdul. Tomis nr. 51

Ofertd pentru licitatia publicd privind vanzarea imobilului teren situat in
sos.Industriald nr.2, in suprafati de 421 mp.

A nu se deschide inainte de data si ora stabilite pentru licitatie”

Pe plicul interior care va cuprinde oferta propriu zisa, se va mentiona "Oferta
financiarda”. Acesta va fi inchis, sigilat si marcat cu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia si va fi introdus
in plicul exterior, alituri de documentatia de participare la licitatie.

Oferta va fi depusd intr-un singur exemplar, care trebuie sa fie semnat de citre
ofertant. Fiecare participant poate depune doar o singurd oferts.

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata
perioada de valabilitate. Termenul de valabilitate al ofertei este de minim 90 de zile de
la data semnarii acesteia.

Riscurile legate de transmiterea ofertelor, inclusiv forta majord, cad in sarcina
persoanei interesate.

Oferta depusd la o altd adresd decat cea stabilitd in documentatia de atribuire
sau dupd expirarea datei limit3 pentru depunere, se returneazi nedeschis3.

Ofertele depuse se vor p3stra sigilate pand la data si ora licitatiei, cand vor fi
preluate de Comisia de vanzare, pentru deschiderea lor,

Comisia de vanzare are dreptul de a solicita clarificiri si, dupa caz, completiri ale
documentelor prezentate de citre ofertanti pentru demonstrarea conformitatii ofertei
Cu cerintele solicitate. Solicitarea clarificirilor este propusd de cdtre comisia de vanzare
$i se transmite de catre vanzitor ofertantilor in termen de 3 zile lucritoare de la
primirea propunerii comisiei de vinzare.

Ofertantii au obligatia de a raspunde la solicitarea autoritdtii contractante in
termen de 3 zile lucritoare de la primirea acesteia.
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Autoritatea contractanta nu are dreptul ca, prin clarificarile ori completarile
solicitate, sa favorizeze vreun ofertant.

In baza procesului verbal semnat de citre comisia de vanzare si de ofertanti,
comisia de vanzare intocmeste in termen de o zi lucratoare, un raport pe care il
transmite autoritatii contractante.

in termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de vanzare,
autoritatea contractanta informeaza, in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale
caror oferte au fost excluse, indicAnd motivele excluderii.

in cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel
putin 2 (doud) oferte valabile, vanzdtorul este obligat s¥ anuleze procedura si si
organizeze o noua licitatie.

Cap. XI. DESFASURAREA PROCEDURII DE LICITATIE PUBLICA

Licitatia publica este valabild dacd, in urma publicdrii anuntului de licitatie, au
fost depuse cel putin 2 (doud) oferte valabile. in situatia in care nu este indeplinita
aceasta conditie, licitatia se va anula si se va organiza o noud licitatie publicd, cu
respectarea regulilor privind oferta, prin publicarea unui nou anunt, dup3 trecerea a cel
putin 10 zile de la data precedentei.

Vanzdtorul va publica 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
de internet sau prin alte medii ori canale publice de comunicatii electronice. Anuntul de
licitatie se va trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data
- limitd pentru depunerea ofertelor.

Oferta financiard va contine pretul ofertat, care nu va fi inferior pretului minim
de pornire stabiiit prin caietul de sarcini si in prezentele instructiuni. Lipsa plicului
interior cu formularul de ofertd, conduce la descalificarea ofertantului.

Prezenta ofertantilor sau reprezentantii imputerniciti ai acestora este obligatorie.
Neprezentarea in sald, ia data si ora pentru inceperea licitatiei duce la descalificarea
ofertelor.

Ofertele se vor deschide la data si ora stabilite in anuntul de licitatie si in
prezentele instructiuni la sediul organizatorului licitatiei, doar in prezenta Comisiei de
vanzare si a ofertantilor sau reprezentantilor imputerniciti ai acestora.

Comisia de vanzare, prin Presedintele ales, anuntd deschiderea licitatiei si
prezintd, in mod succint, prevederile legale in materie, procedura de desfasurare a
licitatiei si a imobilului ce face obiectul licitatiei. Membrii comisiei de véanzare
completeaza o declaratie de compatibilitate, impartialitate si confidentialitate pe propria
raspundere.

Se incepe licitatia parcurgdndu-se urmétoarele etape:

- se face prezenta ofertantilor (in baza cirtii de identitate si a actului de
reprezentare) si a membrilor comisiei de evaluare, consemnati in procesul verbal de
deschidere a licitatiei;

- se verificd integritatea plicurilor in care s-au depus ofertele, in cazul in care
plicurile sunt sigilate, fapt recunoscut de catre ofertanti, se trece la deschiderea
plicurilor exterioare, in sedinta public3;

- dupd analizarea continutului plicului exterior (verificarea existentei tuturor
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documentelor solicitate prin caietul de sarcini si instructiunile pentru ofertanti, a actelor
doveditoare de platd a garantiei, a taxei de part|C|pare si a contravalorii documentat|e|
de participare la licitatie, secretarul comisiei de vanzare intocmeste procesul verbal in
care se precizeaza rezultatul analizei. Plicurile interioare se deschid numai dupa
semnarea acestui proces verbal de cétre toti membrii comisiei de vanzare si de catre
ofertanti;

- sunt considerate valabile ofertele care indeplinesc criterile de valabilitate
prevazute in caietul de sarcini al licitatiei;

- in urma analizarii ofertelor de catre comisia de vanzare, pe baza criteriiior de
valabilitate, secretarul comisiei intocmeste un proces verbal in care se mentioneaza
ofertele valabile, precum si ofertele care nu indeplinesc criterile de valabilitate si
motivele excluderii acestora. Procesul verbal se semneazd de catre toti membrii
comisiei de vanzare, precum si de ofertantii participanti la licitatie, atat cei admisi, cat
si cei respinsi. Refuzul de a semna procesul verbai de licitatie de catre unul dintre
ofertanti nu afecteaza valabilitatea acestuia. In cadrul procesului verbal de licitatie este
consemnat refuzul semnarii, precum si orice alta observatie. in cazuri justificate
Comisia de vanzare elaboreaza propunere de anulare a licitatiei;

In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de vanzare,
organizatorul procedurii de licitatie va informa in scris, cu confirmare de primire,
ofertantii ale caror oferte au fost excluse, indicand motivele excluderii.

Comisia de vanzare stabileste punctajul fiecarei oferte, tindnd seama de criteriile
de atribuire stabilite in documentatia pentru licitatie. Ponderea fiecarui criteriu se
stabileste in documentatia de atribuire si trebuie s3 fie proportionald cu importanta
acestuia.

Oferta castigdtoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma
aplicarii criteriilor de atribuire.

in cazul in care existd 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 egalitdtii in continuare,
departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care
are ponderea cea mai mare dupa acesta.

Pe baza evaludrii ofertelor, secretarul Comisiei de vanzare intocmeste procesul
verbal de evaluare si adjudecare care trebuie semnat de toti membrii comisiei.

in baza procesului verbal, Comisia de vanzare va inainta, in termen de 1 zi
lucratcare, ordonatorului principal de credite spre aprobare, raportul cu privire la
rezultatul procedurii de licitatie. :

Vanzatorul are obligatia de a incheia contractul de vanzare- cumparare cu
ofertantul a carui ofertd a fost stabilitd ca fiind castlgatoare

Vanzatorul are obligatia de a transmite spre publicare in Monltorul 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,

De asemenea, vanzatorul are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile
referitoare la atribuirea contractului, in scris, cu confirmare de primire, in termen de 3
zile lucratoare de la emiterea acestora. In cadrul acestei comuniciri, vanzitorul are
obligatia de a informa ofertantul céstigdtor cu privire la acceptarea ofertei prezentate,
iar pe ofertantii care au fost respinsi sau a caror ofertd nu a fost declaratd cistigdtoare
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asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

in baza hotdrarii Consiliului local privind aprobarea vanzarii imobilului prin
licitatie si a procesului verbal de evaluare si adjudecare, se va incheia contractul de
vanzare cumparare, in forma autentica, la un notar public, numai dupa implinirea unui
termen de 20 de zile calendaristice de la data realizarii comunicarii.

Contractul de vanzare se va incheia sub conditia obligativitatii cumpdratorului de
a respecta reglementdrile si functiunile urbanistice ale bunului imobil dobandit de la
municipiul Constanta, asa cum au fost prevazute in certificatul de urbanism si raportul
de evaluare ce au stat la baza adoptarii hotdrarii de vanzare a Consiliului local al
municipiului Constanta.

Cumpadratorul are la dispozitie un termen de maxim 30 de zile de la data
adjudecarii pentru achitarea integrald a pretului vanzarii, la care se adauga TVA-ul
conform legislatiei in vigoare, precum si a celorlalte cheltuieli ocazionate de procedura.

In situatia vanzarilor prin licitatie publica in cazul in care cumparéatorul renuntd
sa incheie contractul in perioada cuprinsa intre momentul adjudecarii terenului prin
licitatie publicd si momentul incheierii acestuia in forma autenticd, cumparatorului nu i
se va restitui suma consemnata cu titlu de garantie de participare. Imobilul in cauza va
fi scos la 0 noua licitatie publica.

In situatia in care cumpératorul intarzie perfectarea contractului de vanzare, din
culpa proprie, i se vor aplica penalitadti de 1% din valoarea contractului, care se vor
retine din garantia de participare.

In cazul in care cumpérdtorul renunt3 s3 incheie contractul de vanzare, acesta va
datora municipiului Constanta daune de 10% din valoarea contractului.

CAP. XII. DEPUNEREA, SOLUTIONAREA SI COMPETENTA REZOLVARII
CONTESTATIILOR

Ofertantii participanti la licitatie, care apreciaza c& nu au fost respectate prevederile
procedurii de licitatie, pot face contestatie. Aceasta se formuleazd in scris si se
inregistreaza la Centrul de Informare pentru Cetdteni situat la City Park Mall - Bdul.
Alex. Ladpusneanu nr, 116 C.

Contestatarii nemultumiti de raspunsul primit, se pot adresa Sectiei de
Contencios Administrativ si Fiscal a Tribunalului Constanta, strada Traian nr. 31, email:
tr-ct-contencios-reg@just.ro, telefon 0241/617413, fax 0241/617413, in termenele Si
conditiile Legii contenciosului administrativ nr.554/2004, cu modificirile si completdrile
ulterioare.

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
FULVIA -ANTONELA DINESCU
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Formular tip 1a
OFERTANTUL {(P.F.)

(nume, domiciliu, tel/fax)

DECLARATIE PRIVIND ELIGIBILITATEA

1. Subsemnatul p domiciliat in
, str./bd. ; Dr. i Bl j
scC. , ap. _, identificat cu BI/CI, seria . -l , telefon
. in calitate de ofertant la procedura de licitatie publica a imobilului,

situat in municipiul Constanta, Str. nr. , in suprafatd de
mp, cu reglementdriie si functiunile urbanistice aprobate de , declar pe

propria raspundere, sub sanctiunile aplicate faptei de fals in acte publice, c&:

a) nu sunt in stare de insolventd sau faliment:

b) mi-am indeplinit obligatiile de plati a impozitelor, taxeior si contributiilor de
asigurdri sociale cadtre bugetul central si local, in conformitate cu prevederile legale in
vigoare pana la termenul limita de depunere al ofertei;

c) prezint informatiile solicitate de c&tre autoritatea contractants in scopul demonstrarii
indeplinirii criteriilor de calificare si selectie, si am achitat toate taxele in vederea
participarii la licitatie.

2. Subsemnatul declar c& informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare
detaliu si inteleg ¢ autoritatea contractanti are dreptul de a solicita, in scopul

verificarii si confirmarii declaratiilor, situatiiior si documentelor care insotesc oferta,
orice informatii suplimentare privind eligibilitatea noastra.

3. Inteleg ca in cazul in care aceastd declaratie nu este conform¥ cu realitatea sunt
pasibil de incdicarea prevederilor iegislatiei penaie privind falsul in declaratii.

Data: ' Ofertant

(semnaturd)
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Formular tip 1b

OFERTANTUL (S.C.)

(denumire, sediu, telefon/fax)

DECLARATIE PRIVIND ELIGIBILITATEA

1. S.C. ; cu sediul social in

, str./bd. ; nr.__ i bl. ;
scC. ; ap. p CUI 1/ / , legal
reprezentata prin domnul/doamna , In calitate de ofertant
la procedura de licitatie publicd a imobilului, situat fn municipiul Constanta, Str.

nr. , in suprafata de mp, cu reglementarile si
functiunile urbanistice aprobate de , declar pe propria raspundere, sub

sanctiunile aplicate faptei de fals in acte publice, ca:

a) nu suntem fin stare de lichidare, dizolvare, insolvent& sau faliment;

b) ne-am indeplinit obligatile de platd a impozitelor, taxelor si contributiilor de
asigurari sociale catre bugetul central si local, in conformitate cu prevederile legale in
vigoare pana la termenul limita de depunere al ofertei;

c) prezentam informatiile solicitate de c3tre autoritatea contractanti in scopul
demonstrarii indeplinirii criteriilor de calificare si selectie, si am achitat toate taxele in
vederea participarii la licitatie.

2. Subsemnatul declar ca informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare
detaliu si inteleg ca autoritatea contractantd are dreptul de a solicita, in scopul
verificdrii si confirmarii declaratiilor, situatiilor si documentelor care insotesc oferta,
orice informatii suplimentare privind eligibilitatea noastr3.

3. Inteleg cd in cazul In care aceastd declaratie nu este conform3 cu realitatea sunt
pasibil de incalcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Data :

Ofertant

(semnaturad)

12



Formular tip 2a

OFERTANTUL (P.F.)

(nume, adresa, telefon/fax)

DECLARATIE

privind evitarea conflictului de interese

Subsemnatul , domiciliat in ;
str./bd. . N , bl ; 5C. , ap. .
identificat cu BI/CI, seria , nr. , telefon , in
calitate de ofertant la procedura de licitatie publicd a imobilului, situat in municipiul
Constanta, Str. nr.__ , In suprafatd de mp, cu
reglementarile si functiunile urbanistice aprobate de , declar pe

propria raspundere, sub sanctiunile aplicate faptei de fals in acte publice, c& nu ma
aflu in nicio situatie de conflict de interes dintre cele reglementate de prevederile

art.321 ale OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si complet&rile
ulterioare.

Data Ofertant

(semndtura)
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Formuiar tip 2b

OFERTANTUL (S.C.)

(denumire, sediu, telefon/fax)

DECLARATIE

privind evitarea conflictului de interese

S.C. ; cu sediul social in

, str./bd. , nr. , bl. g

se. o ap..._..__ - Cul PO N | / ; legal
reprezentata prin domnul/doamna , In calitate de ofertant
la procedura de licitatie publica a imobilului, situat in municipiul Constanta, Str.
nr. , In suprafatd de ____ mp, cu reglementarile si

functiunile urbanistice aprobate de , declar pe propria raspundere,
sub sanctiunile aplicate faptei de fals in acte publice, ¢cd nu ma afiu in nicio situatie de
conflict de interes, dintre ceie reglementate de prevederile art.321 ale OUG
nr.57/2019 privind Codu! administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

Data ' ' ' ' Ofertant

(semnatura)
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Formular tip 3a

OFERTANTUL (P.F.)

(nume, adresa, telefon/fax)

DECLARATIE DE PARTICIPARE

Subsemnatul : domiciliat in

, str./bd. y TWs , bl. :

sc. , ap. , identificat cu BI/CI, seria + AF , telefon
, doresc s@ particip la licitatia publica privind vénzarea imobilului

situat in municipiul Constanta, Str. nr. , In suprafata de

mp, cu reglementarile si functiunile urbanistice aprobate de

Declar ca am luat la cunostintd de conditiile impuse prin documentele licitatiei,
de starea fizica a imobilului, de conditiile de participare la licitatie, conditiile respingerii
ofertei, de pierdere a garantiei de participare la licitatie, prevdzute in documentatia de
licitatie/caietul de sarcini si imi asum responsabilitatea pierderii lor in conditiile stabilite.

La locul, data si ora indicatd de dumneavoastrd pentru deschiderea ofertelor,
declar ca voi participa personal sau voi imputernici notarial un reprezentant s§ m#
reprezinte si sa semneze actele incheiate cu aceastd ocazie.

Data Ofertant

(semnaturd)
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Formular tip 3b

OFERTANTUL (S.C.)

(denumire, sediu, telefon/fax)

DECLARATIE DE PARTICIPARE

S.C. : cu sediul social in

, str./bd. . nr. " bl. ,

5C: ; ap. p CUT PR I | i ; legal
reprezentatd prin domnul/doamna , doresc sa particip la
licitatia publicd privind vénzarea imobiluiui situat in municipiul Constanta, Str.
Qi , In suprafata de mp, cu reglementarile si

functiunile urbanistice aprobate de

Declar ca am luat la cunostintd de conditiile impuse prin documentele licitatiei,
de starea fizica a imobilului, de conditiile de participare la licitatie, conditiile respingerii
ofertei, de pierdere a garantiei de participare la licitatie, prevazute in documentatia de
licitatie/caietul de sarcini si imi asum responsabilitatea pierderii lor in conditiile stabilite.

La locul, data si ora indicatd de dumneavoastrd pentru deschiderea ofertelor,
declar ca voi participa personal sau voi imputernici un reprezentant autorizat s3 m3
reprezinte si sa semneze actele incheiate cu aceastd ocazie.

Data Ofertant

(semnaturd)
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Formular tip 4a

OFERTANTUL (P.F.)

( nume, adresa, telefon/fax)

FISA OFERTANTULUI

Pentru licitatia publicd organizatd in vederea cumpararii imobilului situat in
Constanta, Str. nr. , in suprafata de mp, cu
reglementarile si functiunile urbanistice aprobate de

1) Ofertant
2) Adresa
3) BI/CI
4) Banca
5) Nr. cont (pentru restituirea garantiei)
6) Telefen
Fax
E-mail

Data Ofertant

(semnaturd)
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Formular tip 4b
OFERTANTUL (S.C.)

(denumire, sediu, telefon/fax)

FISA OFERTANTULUI

Pentru licitatia publicd organizatd in vederea cumpardrii imobilului situat in

Constanta, Str. nr. , In suprafata de mp, cu
reglementdrile si functiunile urbanistice aprobate de
1) Ofertant

2) Sediul societatii
3) Reprezentant legal
4) Cod fiscal
5) Nr. inregistrare la Registrul Comertului
6) Certificat de inmatriculare
7) Banca
8) Nr..cont (pentru restituirea garantiei)
9) Telefon
Fax
E-mail

Data_ ~ Ofertant

(semnatura)
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Formular tip 5a

OFERTANTUL (P.F.)

{nume, adresa, telefon/fax)

FORMULAR DE OFERTA

Pentru imobilul situat in municipiul Constanta, Str.

nr.. , insuprafatd de _____ mp, cu reglementarile si functiunile urbanistice
aprobate de ‘ , supus vanzarii prin licitatie publicd organizata de
Primaria municipiului Constanta, ia data de ora , oferim un pret
de ' ' (pretul se va exprima in euro, cifre si litere), fara
T.V.A. |

In situatia in care oferta mea va fi declarata castigdtoare in urma licitatiei publice
ma oblig s& achit contravaloarea pretului de vanzare in termenul stabilit prin caietul de
sarcini.

Oferta noastra este valabild pana la data de (90 de zile)

Data - Ofertant

(sernnatura)
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Formular tip 5b
OFERTANTUL (S.C.)

(denumire, sediu, telefon/fax)

FORMULAR DE OFERTA

Pentru imobilul situat in municipiul Constanta, Str.

nr._____, in suprafatd de _ _mp, cu reglementarile si functiunile urbanistice
aprobate de , supus vanzarii prin licitatie publicd organizata de
Primdria municipiuiui Constanta, la data de ora si oferim un
pret de (pretul se va exprima in euro, cifre si

litere), fara TVA.

in situatia in care oferta mea va fi declarat castigatoare in urma licitatiei
publice, ne obligdm s& achitdm contravaloarea pretului de vanzare in termenul stabilit
prin caietul de sarcini.

Oferta noastra este valabila pana la data de (90 de zile)

Data Ofertant

(semnaturd)
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Formular tip 6a
OFERTANTUL (P.F.)

(nume, adresa, telefon/fax)

DECLARATIE PRIVIND VIZITAREA IMOBILULUI

Subsemnatul , domiciliat in
, str./bd. , Nr. , bl. y
sc. . ap. , identificat cu BI/CI, seria , nr. , telefon

declar prin prezenta c& am vizitat imobilul situat in

in suprafata de | mp, cu
reglementarile si functiunile urbanistice aprobate de , Supus

vanzarii prin licitatie publicd organizati de Primiria municipiului Constanta, la data de
ora

Declar pe propria rdspundere, c& am inspectat imobilul, am observat starea

faptica a acestuia, nu am obiectiuni si imi prezint oferta de cumpdrare in cunostinta de
cauza.

Data

Ofertant

(semnaturd)
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Formular tip 6b

OFERTANTUL (S.C.)

(denumire, sediu, telefon/fax)

DECLARATIE PRIVIND VIZITAREA IMOBILULUI

S.C. , cu sediul social in
, str./bd. , | I P bl._
sc. , ap. , Cul PR T / . legal
reprezentata prin domnul/doamna , declar prin prezenta ca
am vizitat imobilul situat in , In suprafata
de mp, cu reglementdrile si functiunile urbanistice aprobate de
supus vanzarii prin licitatie publicd organizatd Prim&ria

municipiului Constanta, la data de ora

Declar pe propria raspundere, cd am inspectat imobilul, am observat starea

faptica a acestuia, nu am obiectiuni si imi prezint oferta de cumpdrare in cunostintd de
cauza.

Data

Ofertant

(semnatura)
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Formular tip 7a

OFERTANTUL (P.F.)

(nume, adresa, telefon/fax)

CATRE
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

Subsemnatul , domiciliat in
| , str./bd. , nr. , bl.
sC.______, ap.______, identificat cu BI/CI, seria , nr. , telefon

solicit cumpararea documentatiei de licitatie publicd pentru
terenul situat in municipiul Constanta, Str. nr. , in suprafata
de mp, cu reglementarile si functiunile urbanistice aprobate de
Data Ofertant

(semnaturad)
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Formular tip 7b

OFERTANTUL (S.C.)

(denumire, sediu, telefon/fax)

CATRE
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

S:E ; cu sediul social  in

;  ~Strabd. ; R bl. ;

SC. , ap.__ , CuUIl ; ) PR / ;

telefon:_ legal reprezentata prin domnul/doamna

, solicit cumpararea documentatiei de licitatie publicd pentru

terenul Tn suprafatd de . mp, situat In  municipiul Constanta,

Str. nr. , cu reglementarile si functiunile urbanistice aprobate

de
Data Ofertant
(semnaturd)
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Formular tip 8a

OFERTANTUL (P.F.)

(nume, adresa, telefon/fax)

DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE

privind dreptul de participare la licitatie conf. art. 339 alin. (2) din OUG nr,
57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare

Subsemnatul , domiciliat
in , str./bd. 3 IF; i Bl ;
= ud , ap. , lidentificat cu BI/CI, seria , nr. , telefon

, In calitate de ofertant la licitatia publica privind vanzarea

imobilului situat in municipiul Constanta, Str. nr. , In suprafata
de mp, cunoscand prevederile art. 326 din Legea nr.286/17.07.2009,
actualizata, privind Codul Penal - Falsul in declaratii, precum si ale art. 339 alin. (2) din
OUG nr. 57/03.07.2019 privind Codui administrativ, cu modificarile si completarile

ulterioare,

DECLAR PE PROPRIA RASPUNDERE, ca nu am participat in ultimii 3 ani la nicio
licitatie publicd privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ - teritoriale,
unde sa fi fost desemnat castigator si din culpad proprie, nu am incheiat contractul ori
nu am platit pretul.

Data

Ofertant

(semnatura)
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Formular tip 8b
OFERTANTUL (S.C.)

(denumirea/numele)

DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE

privind dreptul de participare la licitatie conf. art. 339 alin. (2) din OUG nr.
57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completirile ulterioare

s.C. ) cu sediul social in
str./bd. ’ nr_____ bl, ,

SE; , ap. . CUI P / " legal
reprezentatd prin domnui/doamna , participant la licitatia

publica privind vénzarea imobilului situat in municipiul Constanta, Str.

nr. ______, in suprafatd de mp, cunoscand prevederile art. 326 din Legea nr.
286/17.07.2009, actualizatd, privind Codul Penal - Falsul in declaratii, precum si ale
art. 339 alin. (2) din OUG nr. 57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completdrile ulterioare,

DECLAR PE PROPRIA RASPUNDERE, cd nu am participat in ultimii 3 ani la nicio
licitatie publica privind bunurile statului sau ale unititilor administrativ - teritoriale,
unde sd fi fost desemnat castigétor si din culp proprie, nu am incheiat contractul ori
nu am platit pretul.

Data

Ofertant

(semnaturd)
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Formular tip 9a

OFERTANTUL (P.F.)

(nume, adresa, telefon/fax)

DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE

privind respectarea obligatiilor de protectia mediului si de obtinere a
licentelor/avizelor/acordurilor/autorizatiilor prevézute de legislatia in vigoare

Subsemnatul /
domiciliat in , str./bd. , nr. ,
bl. , SC. , ap. , identificat cu BI/CI, seria , nr.
telefon , In calitate de ofertant la licitatia publicd privind vanzarea
imobilului situat in municipiul Constanta, Str. nr. , in suprafata
de____ mp,

DECLAR PE PROPRIA RASPUNDERE, cunoscand sanctiunile prevazute de art.326
din Legea nr.286/17.07.2009, actualizatd, privind Codul Penal - Falsul in declaratii, ca
in situatia in care oferta mea va fi declarat3 castigatoare, ma oblig s3 obtin toate
licentele/avizele/acordurile/autorizatiile necesare, prevazute de legislatia in vigoare si
totodata sa respect reglementarile privind protectia mediului.

Data Ofertant

(semnatura)
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Formular tip 9b

OFERTANTUL (S.C.)

(denumirea/numele)

DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE

privind respectarea obligatiilor de protectia mediului si de obtinere a
licentelor/avizelor/acordurilor/autorizatiilor prevazute de legislatia in vigoare

S.C. : cu sediul social in

_, str./bd. ;I ¥ Bk .

il ’ ap. . CUI , 3 £ g legal
reprezehtaté prin domnul/doamna , In calitate de ofertant

la licitatia publica privind vanzarea imobilului situat in municipiul Constanta,

Str. RE , In suprafata de mp,

DECLAR PE PROPRIA RASPUNDERE, cunoscand sanctiunile prevazute de art. 326
din Legea nr. 286/17.07.2009, actualizata, privind Codul Penal - Falsul in declaratii, c3
in situatia in care oferta mea va fi declaratd castigitoare, m3 oblig si obtin toate
licentele/avizele/acordurile/autorizatiile necesare, previzute de legislatia in vigoare si

totodata sa respect reglementérile privind protectia mediului.

Data

fertant

(semnatura)
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