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ROMANIA PROIECT DE HOTARARE

JUDETUL CONSTANTA AVI;

MUNICIPIUL CONSTANTA SECRETAR,
FULVIA - ANTQ

| : : e
PROIECT DE HOTARARE NR. f%f/g AE

privind aprobarea vanz&rii 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 132 mp situat in municipiul
Constanta, statiunea Mamaia, bd.Mamaia nr.519A, identificat cu numar cadastral
262172, proprietate privatd a municipiului Constanta

DINESCU

Primarul Municipiului Constanta, Vergil Chitac, in baza prerogativelor stabilite
de lege si a initiativei exprimate in referatul de aprobarenr._6 9289 / {9-08-29%¢
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._Ga8 2ERAT 88 A8 '

In conformitate cu prevederile:

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

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

‘Luénd in considerare:

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

-HCL nr.286/2025 pentru modificarea si completarea HCL nr.293/2021
privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a
municipiului Constanta; _

-anexei nr.31 la HCL nr.778/2008 privind completarea si actualizarea
inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al municipiul Constanta;

-HCL nr.68/2025 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica
a terenului In suprafata de 132 mp situat in municipiul Constanta, statiunea Mamaia,
bd.Mamaia nr.519A, proprietatea privata a municipiului Constanta;

-cererea inregistratd la Primaria municipiului Constanta sub nr. 5671/2026

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 vénzarea prin licitatie publicd a terenului in suprafatd de
132 mp situat in municipiul Constanta, statiunea Mamaia, bd.Mamaia nr.519A,

~ identificat cu numar cadastral 262172, proprietatea privata a municipiului Constanta,

pentru reglementarea urbanisticd prevazuta in certificatul de urbanism
nr.1336/14.07.2025.

Art. 2 - Consiliul local al municipiului Constanta isi insuseste raportul de
evaluare nr.2512182/18.12.2025, intocmit de societatea Androniu Consuiting S.R.L, -
inregistrat la Primaria municipiului Constanta sub nr.287381/19.12.2025, ce
stabileste pretul minim de pornire a licitatiei publice pentru bunul imobil teren
identificat la art.1 din prezentul proiect de hotarare, in suma de 112860 euro, fara
TVA, conform anexei nr.l1 care face parte integranta din prezentul proiect de
hotarére. '

!




Art. 3 - Se aprob& 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 vénzare, se va face integral, in conformitate cu
prevederile HCL nr.293/2021, modificatd si completatd prin HCL
nr.286/28.08.2025, inclusiv TVA datorat, conform prevederilor Legii nr.227/2015
privind Codul fiscal, cu modificdrile si completérile ulterioare, la cursul de referinta
pentru euro, comunicat de Banca Nationald a Romaniei in data platii, inainte de
semnarea actului juridic in forma autentica.

Art.5 - Prezentul proiect de hotarére ce urmeaza a fi inscris pe ordinea de zi
a sedintei ordinare din luna martie 2026 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,
" juridicd, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertatilor
cetiteanului, 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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/
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RAPORT DE EVALUARE
NR. 2512182/18.12.2025
CONTRACT SUBSECVENT: 35820/17.02.2025

:A A RAPORTULUI NR.
2507161/16.07.2025

Solicitant:  MUNICIPIUL CONSTANTA
Beneficiar: MUNICIPIUL CONSTANTA

Evaluarea Imobiliara

Imobilului situat in Stativnea
Mamaia, Bdul. Mamaia Nr. 5194,
Jud. Constanta.

Proprietari: MUNICIPIUL

' CONSTANTA -DOMENIU PRIVAT

Teren- curti constructii
Dataevaludrii 18122025
Dato raportului 18.12.2025

Carte Funciara: 262172
Suprafata: 132 mp




Evaluator Autorizat Androniu lufian Cosmin

Declaratie de conformitate

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 jpotezele si
condiifiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluzile personale, fiind

nepdrtinitoare din punct de vedere profesional

Certificarn 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

pdrtinitort fata de vreuna din pdrtile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere 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 tranzactiei

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

Evalvatorifor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaludrii a fost inspectata de cdire 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 ol

ANEVAR sf are competenta necesara intocmirii acestur raport.

Raport de evalvare 2/Pagind



Evalvator Autorizat Androniu ulian Cosmin
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Evalvator Autorizat Androniv lulian Cosmin
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I Evalvator Autorizat Androniu lvlian Cosmin

i 1 SINTEZA - REZUMAT S| CONCLUZI -

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd a urmdtorului bun imobil:
Imobilului situat in Statiunea Mamaia, Baul, Mamaia Nr. 5194, Jud., Constanta,
proprietatea MUNICIPIULUI CONSTANTA -DOMENIU PRIVAT.

" Beneficiarul lucrdrii: MUNICIPIUL CONSTANTA

Data eva/uar// 18712 2025

Curs valutar de refer/n td BNR la data eva/uar// 50923 LEl/ EURO.

Avénd in vedere informatiile detinute si relevanta lor, am considerat ca metoda
comparatie diredfe reflecta cel mai bine condifiile si asteptdrile pietef imobiliare, fiind o
platd activa in .acésr sens, este cea mai precisa si trebuie folosita pentru estimarea finala
a valorii de piata.

In baza datelor, analizelor, judecdtilor si calculelor prezentate in cadrul raportului
de evaluare, evaluatorul considerd cd /hd?CGf/a asupra valorii de piafd a proprietdtii

evaluate, la data de 18.12.2025, este cea rezultatd din metoda comparatie directe.

Abordarea . Metoda Utilizata © Rezultat
Piata | Comparatiei directe € 112.860,00 574.716,98 lei
Vénit . Reziduala € 111.400,00 1567.300,00 lei

Ca. rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd
estimatd a'/mqb/7u/u/ sffuaz‘ in Statiunea Mamaia, Baul Mamaia Nr. 5194, Judl Constanta.

proprietatea MUNICIPIUL CONSTANTA -DOMENIU PRIVAT, este de:

574716 98 Iet echlvalenf a 112860 euro (4353,92 let/mp ech:valenf a 855 euro/mp)

{
I
l K

Suprafata este de 132 mp

"Va/oarea a’e p/afa n esz‘e afectata a’e TVA aceasta taxa f//nd un element de f f/sca//tare care gpare

o AT LT TSI S T TR T ST Y e o oo TrmT LTI

)

‘ &3

i persoane/or/mp//cate /n tranzacf/e (f/Z/ce sau /ur/d/ce) far in cazul persoanélor Juridice in funcf/e de inregistrarea,
( T 3oxm .

f iscala a acestora (ca p/af/z‘oare sau nu de TVA).

(s ny /n momentu/ rea//zdr// Une/ z‘ranzacf// n cond/[///e 5/ la va/or//e specificate de /ege 5/ /n funcf/e de ca//z‘area .

|
il
(
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Evaluator Autorizat Androniv lufian Cosmin

Data raportuluvi: 18.12.2025
Data evaludrii: 18.12.2025
Membrvu Titular AN.E.V.A.R.

Jr. Alina-Maria Androniv
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Evalvator Autorizat Androniu fufian Cosmin

!

2. CONSIDERATII GENERALE,

[2. 1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie imobilul situat in Statiunea Mamaia, Bdul. Mamaia
Nr. 5194, Jud. Constanta. aflate in proprietatea lvi MUNICIPIUL CONSTANTA -
DOMENIU PRIVAT. '

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare menf/bna}e maji sus .si
estimarea valorii adecvate, in veé’erea vanzarii

_ Utilizarea desemnatd pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fafd, vdnzarea

prin //c/fdj/é publicd. .

Raportu, total Si/sauv partial, direct si/sau indirect, NU poate fi folosit pentru alte
utilizéri in afara utilizérii desemnate prezentate anterior.

Utilizatorul evaludrii este clientul (solicitantul), MUNICIPIUL CONSTANTA.

X [5.2. Prezentarea echipei de evaluare ]

Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniv Alina-Maria, expert evaluator de
proprietdfi imobiliare ,s)' bunuri mobile, membru titular al Asociafiei Nafionale a

Evaluatorilor Autorizati-din Romdnia - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10784,

IE.3. Beneficiar J
_ - MUNICIPIUL CONSTANTA, cu sedliiul in Constanta, Str. Bd. Tomis, Nr. 51,
CONTRACT SUBSECVENT NR. 35820,/17.022025;

'"'\2.4. Data estimdrii valorii

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate dé cditre evaluator (data evaludrij) este 18.12.2025.

Data elabordrii raportului este 18.12.2025,

2.5. Inspectia proprietdtii

Inspectia bunurifor evaluate s-a fdcut in data de 18.12.2025 de cdtre expert
eya/uafor, Androniu Alina Maria.

Inspectia s-a efectuat numai din exterior.
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Evaluator Autorizat Androniu lufian Cosmin

2.6. [poteze si conditii limitative : R

La baza evaludrii stau o serfe de ipoteze si conditii 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 tinut seama in elaborarea prezentului

raport sunt urmdtoarele:

lpoteze:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietote esz‘é valabil
si proprietatea poate fi vanadutd;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire 'responsab/'/d s/ o administrare competentd a .
proprietdtii; '

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

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

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdti
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu sé
asumd nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obfinerea studiilor

. tehnice ce ar i necesare pentru descoperirea lor;

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

Se presupune cd toate autorizatille, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritdfile legale si administrative locale sau naf/ond/e saqu de cdire
organizatii sau institutii private, au fost sau pot 1i obtinute sau reinnoite pentru oricare din
utilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului:

Se presupune cd utilizarea terenului si a ConsfrUCfi/Vor corespunde cu granitele
descrise si nu existd alte servitug, altele-decdt 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
sf nici calificarea sd detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se bazeazd pe jpoteza
cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietdti. Nu se asumd nici o
responsabifitate pentrv asemenea c&zur/' sau pentru orice expertizd tehnicd necesard

pentru descoperirea lor;
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Evalvator Autorizat Androniv lulian Cosmin

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existentei unor vicii ascunse
privind: obiectul evaludrii factorii de medju etc, care ar putea influenta in vreun sens

valoarea bunurilor in cauza.

Conditii limitative:' o !

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intré teren si constructie,
este aplicabilad numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru teren
s/ pentru consrfucf)'/ nu pot fi utilizate in alte evaludri si, dacd sunt utilizate, valorile nu sunt
valabile; | | ’ |

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate in
Intregime si orice divizare /‘n‘ elemente sau drepturi partiale va anula aceastd evaluare;

Potrivit scopului acestei evaludri evaluatorul nu .ar fi solicitat sd acorde
consultanta vlterioard sau sd depund mdrturie in instanid, in afara cazului cénd aceasta
.a fost con Ven/z‘d, scris siin prealabil;

Previziunile sau estimdrile de exploatare confinute in acest raport sunt baéaz‘e pe
condiiiile actuale ale pietei; pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt )
economie stabild in continuare. Pripn urmare aceste previziuni se pot schimba in fuan/é de
conditiile v)?'z‘oafe.

Daca evaluatorul nu detine toate informatiile ‘necesare pentrv a efectva
evalvareain z‘oaz‘e‘l aspectele acesteia, este acceptabil ca evaluatorul s& recurgd la un
specialist sau la un furnizor extern de servicii. Inainte de a recurge la un specialist sau la
un furnizor extern de servicii evaluatorul trebuie s& se asigure cd acestia(acestea) detin
competentele care intrunesc cerintele utifizérii desemnate si trebuie sd documenieze
aceste ca,bab/'//'tdfli Conform SEV 100 Cadrul general al evaludrii, acest fapt trebufe sd fie

convenit intre pdrfi. Pentru prezentul raport nu a fost cazul.

Ot ' ’ !
2.7. Baza de evalvare, tipul valorii estimate - .

£l va/uarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinfele

vbeﬂef/C/G/‘U/U/ //7 concordanta cu prevederile legale, re,arezmz‘a o estimare a valorii de

p/om asa cum esre aceasta definita in standardele ANEVAR 2022

Deoarece scopu/ evaludrii este evaluarea bunurflor menfionate mai sus' si
estimarea valorii adecvate, in vederea vanzdrii prin licitatie publicd; tipul de valoare

estimatd in prezentul raport este valoarea de piafd.
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Evaluator Autorizat Androniv lulian Cosmin

Va/oarea de p/atd repreZ/m‘a suma esz‘/maz‘a ,oenfru Care un activ sav o dafor/e
ar puz‘ea f/ sc/?/mbof(a) /a daz‘a eva/uar// /m‘re un cumparafor hoz‘araz‘ s/ un vanzdtor
horaraz‘ /nz‘r-o z‘ranzacz‘/e ne,oan‘/n/z‘oare du,oa un markef/ng ao’ecvaz‘ siin care parf//e au-

acr/onaz‘ f/ecare in cuno;ﬂm‘a ae cauzd, ,oruo’enz‘ s/ fard consz‘rangere

‘Deﬁn/j/e Conform Vs - qu’rq/ gengra[

|2.8.  Factori de medi, sociali si de guvernanta (ESG)

Impactul factorilor ESG semnificativi ar trebui luat in. considerare in estimarea
valorii unei/unui companii, activ sau datorie. Factorii ESG pot influenta evaludrile atét d/‘ﬁ
perspectivd calitativd, cat si cantitativd si pot prezenta riscuri sau oportunitdti care ar
trebui luate in considerare. . o

Proprietatea este conforma cu reglemetarile de mediu.

2.9.  Cerinte privind verificarea procesului de evalvare si verificarea valorii

Verificarea evaludrii nu reprezintd o evaluare. Termenii de refer/n,z‘d ai verificarif
evaludrii trebuie sd specifice dacd verificarea evaludrii reprezintd o verificare a procesului
de el}a/uare sau o verificare a valorii ori ambele. |

(@) verificarea procesului de evaluare se referd la conformitatea cu SEV,

®) verificarea valorii se referd la cdt de rezonabild este valoarea

Termenii de referintd ai unei misiuni care este fie o verificare a procesului de
evaluare, fie o verificare a valorii sau ambele trebuie sd includd cel pt)f/n urmdtoarele: (a)
tipul de verificare care se realizeazd, (b) scopul agreat din care sd reiasd dacd verificarea
evaludrii reprezintd o verificare a procesului de evaluare, o verificare a valorii sau ambele;
(c) activul (activele) si/sau datoria (datoriile) evaluat(d/e) supus(d/e) verificdrii (d)
identitatea verificatorului(e) identitatea clientului(f) utilizarea desemnatdi(q) utilizatorii
desemnati dacd este cazul(h) ipotezele semnificative sou speciale si/sau’ condifiile
limitative aferente evaludrii care va fi verificatd(i) utilizarea si rolul unui specialist sau
furnizor extern de servicl, dacd se apeleazd la acestia in cadrul verificdrii evaludrii()

procedurile care vor fi gplicate si documentatia care va fi verificatd
I

2.10.  Declararea conformitdtii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evalvare au fost luate in considerare

Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2025, astfel
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Evaluator A utorléat Androniu /u//ah Cosmin

> Sz‘ahdarde generale: SEV 100 - Cadrul General al evalvarii; SEV 107 - Termeh/'/' b’e
referinfd ai evaludrii; SE V102 - Tipuri ale valorij; SEV 103 - Abordari in evalvare;
_SEV 104 - Informatii si date de intrare; SEV 105 - Metode de evaluare; SEV 106 -
; Documentare si raportare.
> 5fc7'ndaro’e pentru active: SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare; GEV
| 630 - E valuarea bunurilor imobife;

» Standarde ,oenfru utilizari specifice: SEV 400 - Verificarea evaludriy

fz. .. Materialele si sursele de informatii vtilizate

' Penz‘ru'réd/(’zareo prezentului raport de evaluare s-au uf/ﬂ:zat
o | documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare
evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre proprietar,;
respectiv solicitantul raportului de evalvare;
o . Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2025, respectiv:
» Standarde generale: SEV 100 - Cadrul General al evaluarii SEV 107 -
Terhefg//‘ de referintd ai evaludri; SEV 702.— Tipuri ale valorii; SEV 103 -
. Abordari in evaluare; SEV 104 - Informatii si date de intrare; SEV 105 -
|  Metode de evaluare; SEV 106 - Documentare si raportare. '
> S z‘andérde pentru active: SEV 230 - Drepturi asupra pro,of/efdﬂ?‘ /mob///bfe,j
GEV 630 - Eva/uarea bunurilor imobile;
l- > ‘Sz‘andarde penz‘/’u utilizdri specifice: SEV 400 - Verificarea evaludrii;
o " Alte’ surse
» L Evaluarea proprietdtii imobiliare’, £diitie a doua canadiand, C anada, 2002,
‘traducere din limba englezd;
> . Evaluarea masinilor si echipamentelor’. American Society of Appraisers;
> Obéefvaf)’i s/ constatdri ale expertului evaluator privind s?area proprietdtii
‘ supuse evaludrii;
> L egislatia in domeniv:
> Oro’bbam‘a Guvér}iu/ui nr. 24 / 201 privind unele mdsuri in domeniul
e va/uar// bunur//or '

RS Legea 99/14.04. 2073 pentru aprobarea OUG 24,/ 30.08.20711 - privind Une/e
masur/ n domemu/ evaludrii bunurilor. Legea a fost promulgatd prin
Degrez_‘u/ Pregsedintelui Romdniei nr. 373/ 11.04.2013 si publicatd in qu/roru/
Oficial nr. :273/ 75.04.2013, partea / cu intrare in vigoare in data de 79.04.2013

Informatii de pe /hz‘ernez‘ privind oferte din piatfd pentru proprietdti simifare cu cea

evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportului in anexe.
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2.12.  Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sGu de a stdpdni
bunul de a-/ folosj, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv
S/ perpetuu cu respectarea dispozitiifor legale.

Conform declaratiei proprietarifor, dreptul de proprietate asupra activelor
menftionate maj sus, este deplin ,5/" apartine MUNICIPIULUI CONSTANTA-DOMENIUL
PRIVAT.

Acesre informatii au fost considerate credibile si corecte, evalvatorul neverificénd
autenticitatea actelor juridice puse la dispozitie de proprietar.

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

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

Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele tref imitdri ale
exercitdrit dreptului de proprietate:

e legale |
o Judliciare,

e Conventionale.

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

de drept 5/ de reversiune (dreptul succesoral al statulup).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectu/
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost ,ouée la dispozitie de cdtre proprietar
copii dupd: | ‘ '

» Extras de Carte Funciara.262172, Nr. Cerere 123515/22.05.2025;
> H.CL. nr. 68/28.02.2025, ' ,

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sd ateste dreptu/
de proprietate asupra proprietdtii imobiliare supusd evaludrii

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

proprietatea evaluatd,

Raport de evaluare 2/Pagind



n

Evaluator Autorizat Androniv lulian Cosmin

Avdnd in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu Isi asumd nici o
responsabifitate privind descrierea Ssituatiel juridice sau a veridicitdti actefor de
- proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

, {2. 13.  Aspecte juridice

o Utilizare legald: Curti constructii

05 ervituti de trecere: Nu rezultd din docurnentele prezentate

2.14. Urbanism

n 'C ertificatul de Urbanism Nr. 1336,/14.07.2025 emis in vederea vaénzarii prin licitatie
,oub//cd cu funcj/'unea aprobatd prin PU.Z., aprobatd prin Hotdrdrea Consilivlui Local
Coﬁsfanfa' nr. 121 / 24.05.2013, in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind
autorizarea executdrii lucrdrifor de constructii republicatd, cu modificdrile si completdrile

‘ulterioare, se mentioneaza:
REGIMUL JURIDIC:
" . férenu/ este situat in intravilanul municipiviui Constania
- Imobilul identificat cu nr. cadastral 262172 este proprietatea MUNICIPIUL
- CONSTA N,TA,K conform extras de carte funciard nr.
262172/2025 |
- E’ég/emenfdr/ ex'frlase din documentafiile de urbanism s/ amenajarea teritorivlui
sau ‘d/'n regulomentele aprbbaz‘e care instituie un regim special asupra imobilului:
- Zohe ,oroz‘ejafe." Terenur//é sunt situate in zond MAPN restrictionata la H maxim =

39 de la nivelul mari;:

- interdictii temporare/definitve de construire: Da, terenul esfé neconstruibil,

intrucét nu fndeb/fne;z‘e caracteristicile parcelelor (conform H.G. 525/1996) : 150

mp. suprafata minimd si front minim la stradd de & m) s/ peniru construire este

-necesard elaborarea s/ aprobarea unui PUZ.
‘/mqb//u/ cu nr. cadastral 262172 se afld in zona supusd servitutifor aeronautice
- militare aferente radarelor militare de supraveghere si control al utilizdrif spafivivi
‘ | .aeriar, conform art. 86 din Legea 21,2020 - Codul aerian.
" REGIMUL ECONOMIC: |
- Folosinta actvald a terenului este: curfi constructii - teren liber, conform Anéxa
Nr. 7 4& Pdrtea !/ CF 262772/22.052025, respectiv conform Anexa Nr. 1 la Partea | CF
262772/22 052025,
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Evalvator Autorizat Androniu lulian Cosmin.

- Destinatia terenului stabilitd prin planurile de vrbanism si amenajareo teritoriului
aqprobate: conform PUZ aprobat cu HCL nr. 121/24.052013 - ZONA D, UTR 24 PCT. 12
cazare, alimentatie publicd, locuire (conform plan reglementdri).

» Utilizdri admise: functiuni de turism, apartamente de vacanta, locuinte permanente

individuale si colective; functiuni pentru alimentatie publica; functiuni de comert: functiuni

" sportive: functiuni de agrement: functiuni de cultura; servicii: functiuni de sanatate;

functiuni legate de culte: lucrdri de amenajdri/intretinere a malurilor/lacului Sivtghiol:
maring, pasarela amplasate pe Marea Neagrd: functuni aferente echipdrii tehnico-
éa’///'z‘ore,' unitdyi cu destinatie speciald; grupuri sanitare publice; amenajdri ale spativlui
public; spatii verzi si plantate de folosintd generald; parcuri cu caracter tematic; parcaje
la sol si multietajate; dotdri si amenajdri specifice functivnii de bazd; amplasarea de
panouri publicitare.

Functivnea admisd pentru fiecare parceld in parte, mentionatd pe planul de
Reglementdri si in tabelul anexd aferent fiecdrei zone, nu este exlusivd, fiind admisd
modiificarea sau completarea cu functivnile admise, enuntate mai sus.

Functivnife legate de culte(ldcase de cult), sunt permise inclusiv in zonele mentionate
pe planurile de Reglementdri urbanistice, ca:

functivni mixte: spafii verzi alei auto si pietonale, parcdri mobilier urban, panouri
publicitare, corturi provizorii pentru diverse

evenimente, constructii si instalatii demontabile cu ocazia unor evenimente, locuri de
foacad.

. Utilizdri admise cu condifiondri: constructii si instalatii demontabile pentru functiuni
comerciale si de alimentatie publica realizate numai cu ocazia unor evenimente culturole,
sportive, targuri, expoziti; corturi cu caracter provizoriv numai cu ocazia unor evemh%en te;
amenajari pentru alimentatie publica numai cu ocazia unor evenimente, organizari de
evenimente in perioada sezonului estival; sunt admise extinderea sau supraetgjarea
cladirilor existente, cu respectarea conditilor de amplasare, -éch/;oare si configurare
precum si a posibilitatiior maxime de ocupare si utiizare a terenului prevazute de
prezentul reguloment si tabele anexate.

» Utilizdri interzise: activitati de orice tip care sunt polvante, prezinta risc tehnologic sau
incomodeaza prin traficul generat; functiuni industriale; depozitare si vanzare en-gros;
depozitarea de substante inflamabile sau toxice; depozitari de materiale refolosibile;
platforme de precolectare a deseurilor urbane; statii de intretinere auvto, spalatorii chimice,
sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
sau de pe parcelele adiacente, sunt interzise orice functiuni cladiri si amenajari care
produc agresarea peisajului prin poluari sou diminuarea vegetatiei si distrugerea

habitatului natural si contravin normelor de protectie stabilite pe plan national/local: sunt
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Evalvator Autorizat Androniu lulian Cosmin

interzise orice amenajdri care p‘o,z‘ deferm/'ndscurgerea apelor mez‘e!or/ce' pe parcelele
adiacente.
- Tereﬁu/ face parte din zona de impozitare A
REGIMUL TEHNIC:

- Zond de :/’ég/emenrdr/ conform documentatiei de urbanism PUZ aprobatd cu

HCL nr. 121/2013 - ZONA D - UTR 24, PCT. 12 din tabelul aferent RLU
- Procentul de ocupare a'terenului (POT): 40-70%

- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT): aprobat maxim 4/UTR

- Suprafata terenului: 132 m.p.,, conform extras de carte funciard nr. 262172/2025.

- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme dimensiuni) - in cazur/{e
barce/ar//or (@i v/zdred U/")U/ lot de teren in doua sau mai multe loturi) se vor avea in vedere
cerintele Jegale privitoare la cazurile in care este necesara eliberarea certificatului de
urbanism. | . o

Sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita dé
bransare Jo reteaua de distributie a apel, la reteaua de canalizare, la reteaua de distributie
a energiei e/ecfr/ce Autoritatea publica este in drept ca in cazul in care pentru bransare
este prevazuta o exz‘/ndere a retelei publice de distributie sa solicite, anterior autorizari
constructiej realizarea efectiva a extinderi,

~Marimea minima a parcelei construibile - conform prevederilor legale, limitelor
stabilite, cerintelor tehnice, documentatiilor PUD (daca este éazu/), studiiilor de specialitate
avizate conform legii (daca este cazul), pentru fiecare functivne admisa.

Conform H. .G'.v525/ 1996, suprafata minima a parcelei este de minim 150 m.p. pentru
cladiriingiruite g respectiv de minimum 200 m.p. pentru clddiri amplasate izolat sau cuplat.
s/ frontul minim la stradd trebuie-sd fie de 8 m pentru clddiri insiruite si de 12 m pentru
clddiri amplasate izolat sau cuplat.

- YAMPLASA REA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT - in sensul prezentului
regulament, prin. dfiniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeriiu/
public. '

‘ -cladirile se pot a’)’s,oune pe alinfament daca aceasta este tipologia predominanta
a zonei respective “in orice alte cazuri cladirile vor fi retrase de la aliniament pentru a
perm/'z‘e amenajarea unor spatii de acces, copertine de protectie, terase desoperite, locuri
de parcare /d sol.

" -regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane
ale cladirilor, inclusiv demisolurilor si partilor subso/ur//or care depasesc cota exz‘er/oara | ;
amenajata a terenului pe a//n/amem‘ A

-sunt admise de,oasm locale ale limitelor o’e retragere fata de a//n/amenz‘ CU

respectarea Urmafoare/or condltii:
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a) terasele, balcoanele sau bo: vindourile vor putea depasi limita retragerii fata de
alinfament cu maxim 1,20 m

b) in cazul cladirifor aljpite limitelor laterale ale parcelelor, terasele, balcoanele sau
bovindourile vor pastra o distanta minima de 2 m fata o’é limitele laterale ale parcelei
(marginile fatadej), iar cota inferioara a elementelor lor constructive se va afla la o
inaltime |

minima de 3,5 m fata de cota de calcare exterioara din zona aliniamentului,

¢) bovindovurile, respectiv balcoanele inchise vor ocupa, in elevatie, o suprafata
maxima echivalenta cu 50% din suprafata fatadei

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S/ POSTERIOARE ALE
PARCELELOR - regimul de construire in Stativnea Mamaia este izolat. Cladirile vor avea
fatade laterale si posterioare si se vor retrage de la limitele ,oafce/e/ conform Coaului Civil.
- in cazul cladirilor amplasate la limita plaje care au ca vecini domeniul public si este
permis POT=100%, acestea se vor amplasa pe limitele laterale si posterioare ale parcele;
cu condlitia de a avea fatade laterale si posterioare. Pentru foate noile constructii se vor
asigura obligatoriu, conditiile de orientare, insorire si iluminat natural in conformitate cu
actele normative in vigoare (RGU /1995, OMS 536 /1997 etc,),

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA - pe o
parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata s/
dimensiunile permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite. Autorizarea executari
constructiifor este permisa numai daca se respecta distantele 'm/'n/me | necesare
Interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.

- CIRCULATI SI ACCESE

- Accese carosabile: autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca
exista posibilitatea de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei. Configuratia acceselor la drumurile publice trebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

-in mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea
conditiifor prevazute mai sus, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri

-numarul si configuratia acceselor prevazute anterior se determina conform HGR
525/1996 pentru aprobarea Regularnentul General de Urbanism.

-orice acces nou la drumurife publice se va realiza conform avizului si qutorizatier
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

-se va asigura accesul pe parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor
menajere, acolo unde acest lucru nu este posibil se va asigura un spativ de stationare

astfel incat sa nu fie stanjenita circulatia publica.
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- Accese pietonale - autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice
fel este permisa numai daca se asigura accese pietonale, potrivit importanté/ si destinaties
constructiel. In sensul prezentului regulament prin accese pietonale se intelege caile de

acces pentru pietoni, dintr-un drurm public, care pot fi: trotuare, alej, strazi pietonale, piete

pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa -

caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, ,ooz‘r/v/z“/eg/‘/
sau obiceiului Acces_e/e pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cd‘haﬁd/’gdp s/ care folosesc mijfoace specifice de deplasare.

-STAJIONAREA AUTOVEHICULELOR: - Parcajele necesare se vor asigura conform

HCL nr. 113/27.04.2017 privind aprobarea Regulamentului privind asigurarea numdrului

minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajdri autorizate pe raza
municipivlui Constanta, modificatd prin HCL nr.28/30.01.2018; HCL nr. 532/19,12.2018, HCL
nr 318/2020 si HCL nr 371/2020. Daca in interiorul aceleasi parcele sunt prevazute mai
multe functivri, numarul total af locurilor de parcare va fi calculat prin insumarea
numerelor de /ocur/'l dé parcare Hecesare fiecaref functiuni in parte.
- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLA D/R/‘L OR - P+5—5’E RETRAGERI SUCCESIVE
conform plangsd reglementdri zona D, pct. 12. |
Autorizarea executarii constructiilor se face cu rés,becz‘a'rea regimului maxim de
inaltime, stabilit pe.plansa de Reglementari urbanistice pentru fiecare cladire existenta si
propunere; in conditiile in care caracteristice geotehnice o permit este admisa realizarea
de subsoluri. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de neces’/z‘az‘//e tehnice si
functionale; este permisa realizarea de demisoluri: in cazul regimului de inaltime care
prevede retrageri successive ale nivelurilor, acestea se vor realiza astfel: vltimele dova
niveluri retrase se vor retrage 75%, respectiv 50% din suprafata nivelului inferior neretras.
In stativnea Mamaia, este interzisa mansardarea cladirilor ce vor, fi edificate ulterior’

aprobarii prezentului regulament. Amplasamentul este situat in zond MAPN restrictionatd ‘

la Hmax = 39 m de la nivelul mdrii B !

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR - autorizarea executarii C‘Q/?SZ‘_/’UCZ‘/'/'/O/‘.e,S:‘fe '
permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine reglementarilor cuprinse in
prezernitul regu/amén‘f sau prevederilor Art. 32 al Regularnentului General de Urbanism: '

Arhitectura cladirifor va fi de factura moderna si va exprima caracterul

programului. Aspectul cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de

arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in rélatii de co-vizibilitate. Lucrarile de.

-modificare a fatadelor(reabilitare termica, inchiderea balcoanelor, construirea -de

balcoane sau terase, renovari) se vor realiza in mod unitar pentru infreaga constructie.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Mobilierul urban
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va fi integrat profectului arhitectural subordonandu-se unui concept coerent pentru
imaginea urbana a spatiilor publice din zona. '

- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA - Asigurarea echiparii edilitare si evacuarea
deseurilor - autorizarea executarii constructiifor in zonele de servitute a infrastructurii
edilitare, existente sau propuse, se va face numai cu avizul furnizorului de utilitati sau cu
avizul organelor de specialitate ale administraties publice. Fiecare parcela va dispune de
o platforma sau de un spativ interior destinate colectarii deseurilor menajere,
dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un
drum public.

Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri in functie de dirmensiuni
s/ functivne. Racordarea la retelele publice de echipare edifitara existente - autorizarea
executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori fa retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

- SPATIl LIBERE SI SPATI PLANTATE PUBLICE/PRIVATE - terenul liber ramas in
afara circulatiilor, parcajelor si circulatiilor va 17 plantat cu 1 arbore/7100 mp. Pe suprafata
parcelel vor exista amenajari pentrv spatii de joc, de odihna si gradini de fatada
decorative . Spativl liber dintre cladire si aliniament va fi tratat peisagistic si plantat, Se
recomanda ca pentru imbunatatirea microclhmatului si pentru protectio constructiilor sa
se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentrv alel si accese. -
Respectare HCJC nr.152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi
s/ a numdrului minim de arbusti arbori plante decoralz‘/'ve si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriv/ administrativ al judetului Constania. ée va respecta planul de
reglementari aferent PUZ , privind spatiile verzi amenajate.

- IMPREJMUIRI - imprefmuirile orientate spre spatiul public se pot realiza numar
adin gard viu, jardiniere (h max=30cm) sau plonte in ghiveci In toate celelalte cazuri
imprejmuirile vor avea cel mult un soclu opac cu inaltimea maxima de 40 cm s/ o parte
transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea
in ambele directii si care permite patrunderea vegetatiel. Inaltimea maxima a
imprejmuirilor va fi de 1.8 m. Imprejmurile vor putea fi dublate de garduri Vi

- PERFORMANTA ENERGETICA: Se vor aplica cerintele minime de performanid
energetica stabilite prin metodologia de calcul al performantei energetice a clddirifor la
cladirile noi si la nolle unitdfi ale acestora la clddirile existente, unitatile de clddire si
elementele care alcdtuiesc anvelopa clddirii supuse unor lucrdri de renovare majord, la
instalarea/” inlocuirea/ modernizarea sistemelor tehnice ale clddirilor conform Legii
nr.372/13.12.2005 (republicatd) privind performanta energeticd a C/dcﬁr)VOﬁ

- REGIMUL DE ACTUALIZARE/MODIFICARE A DOCUMENTATIIL.OR DE URBANISM

S/ a regulamentelor locale aferent - in cazul in care scopul solicitantului nu se incadreazd
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in prevederile documentatiilor de Urbanfsm aprobate: nu este cazul pentru scopul

prezentei solcitdri; pentru construire, este necesard obtinerea unui aviz de oportunitate in

conditiile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritorivlui si urbanismul, cu modificdrile S/

‘comp/ez‘dr_)'/e U‘/z‘er/oa(e, (art35 alin(l), litb", pctldin Ordin MDRL nr839/2009 cu

modificérile ulterioare. ' -
Certificatul de urbanism pbafe fi utilizat in scopul declarat pentru:

VANZARE PRIN LICITA ]'/E PUBLICA, CONFORM P.U.Z 121/24.05.2013

2.15. Clauvzele de nepublicare si responsabilitatea cdtre terti

Raportul de evaluare poate fi utilizat in conformitate cu prevederile .Com‘racfu/g/
de Prestari Servicii Nr. 33233/15.02.2024 si a Contractului Subsecvent Nr. 35820/17.02.2025.
Acest raport este confidential sipoate fi utilizat doar pentru scopul publicat in raport. Nu

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

[3. A Procedura de evaluare (Etapele parcurse) ! o i

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piafd asa cum a fost ea
definita may sus.

Etapele parcurse peniru determinarea acestef valori au fost:
. t .

~ » documentareq, pe baza unei liste de informatii solicitate clientulu;
» inspectia bunurifor imobife si mobile, in mdsura in care au fost puse lo dispozifie de
solicitant;
> stabilirea limitelor si jpotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;
» selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; .
> deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice oblectivului de care trebuie
sd se tina seama la dervlarea tranzactiei; _
» analiza tuturor /nformaf///of culese, interpretarea rezultatelor din puﬁéz" de vedere
al evaludrii; .
» aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
si fundamentarea opiniei évalvatorului L

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

lucrv adoptate de cétre ANEVAR.

4

L.&'.Z. Identificarea imobilului T i

]

Imobilul situat in Statiunea Mamaia, Baul. Mamaia Nr. 5194, Jud. Constanta, aflat in
proprietatea: MUNICIPIULUI CONSTANTA -DOMENIU PRIVAT. .
Imobilul se compune din: '

Teren intravilan curti-constructii cu suprafata de 132 mp.

Localizare:
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33 Descrierea zonei de amplasare

Zona de am,o/asdre este periferica a ora;d/ui Constanta.
"Artere importante de C/réu/qf/e in apropriere:
"> Auto - Bulevardul Mamaia;
> Calitatea refelelor de transport: asfaltatd.
G aracz‘eru/ ed///far al zonei
»  Spatii rezidentiale, administrative si comerciale.
» Inzond se afid ,
o Retea de transportin comun in apropiere, cu mijloace de transport .
suficiente - '
o Unitdti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aqprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitd}i de invdtdmadnt (mediu)
o Unitdti medicale
o ' Institutii de cult
o Cu sedii de banci
Utilitgti edilitare in apropriere

. » Refea urband de energie electricd

e Reféa urbandl a’e 'a,od
> Retea urband de gaze |
© » Retea urband de cana//'zare
> .Rez‘ea urband de te/efon/e cablu si internet
Amb/em‘ cf V///zaz‘
COﬂC/UZ/e ,

Zona de refer/nz‘a per/fer/ca amp/asare buna Doz‘ar/ S/ rez‘e/e ed///z‘are bune|

Po/uare redusa Am_b/enf c/ V///ZGZ”
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Ambasador.

3.4.  Descrierea amplasamentulvi ¥ oy

Proprietatea se afid in zona periferica a Mun. Constanta, Statiunea Mamaia'- Hote/
; J 1 )
Amplasamentul este aproape plan, formd poligonald.

Amplasare este interioara.

Tip drum acces: drum principal: B-dul Marmaia,

Suprafata teren exclusiv este de 132 mp.

In documentele prezentate nu existd constructii intabulate.

Terenul se afld in vecindtatea Lacului Sivtghiol,

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

3.5.  Descrierea constructiifor "

In Extrasul de Carte Funciara pentru Informare nr. 262172 Nr. Cerere

123575/22.05.2025, nu sunt mentionate constructii

|3.6.  Studivl pietei

Definirea pietei si sub pleter:

Standaraul International de Evaluare GN 1 - «Evalvarea proprietdtii imobiliare»
mentioneazd cda. 0 piatd imobiliard poate fi definitd ca interactivnea dintre persoane
fizice sau entitdti care schimbd drepturi de ,bro,or/'ez‘afe pe alte active, de obicel bari.
Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul
de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si motivatiile investitorilor
tioici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitdtile care pdff/C/;od

la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei
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diversitdti de inflvente séc/b/a‘econom/'ce, guvernarmentale si de mediv. In comparatie cu
pletele de bunuri .de valori mobiliare sau de mdrfuri pietele imbbi/iare inca ‘su,'nt '
considerate -ineficiente. Aceastd caracteristicd este couzatd de mai multi factori cum -
sunt o ofertd re/af/‘LI/ nee)aéf/cd s/ 0 localizare fixd a propr/efciz‘/'/' imobiliare. Ca Urmafe,
oferta de propr/efdg‘i imobiliare nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii
de pe piafd.”

'Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind
/nﬁuenjaz‘d de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile despre
tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existénd decalaj Intre cerere si ofertd
echilibrul atingdnadu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca: amplasarea,
design-lu si tipul pro,br/efdf// imobiliare, moti vatiile si varsta participan f//of s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare, precum:. ‘

& Piato imobiliard kez/den,ﬁa/dﬂ
* . Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliard industriald;

KR :P/a,z‘a imobiliard agricold,

*  Piata.imobiliard speciald.

Avénd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cd
in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdti este o piata inactivd,
Caracfér)zafd o rdmdnere in urma cererii si preturi in scddere. In consecintd, avém o platd
a czjm,odrdfor//or,, pentru cd acestio pot obfine prefuri mai mici pentru proprietdfile
d/s,oon/b/'/e. |

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdtii valuate se va face analiza pietei pe

o o . |
doud niveluri:

s din punct de vedere al pletei largi, de ansamblu,
e dinpunct de vedere al pietel in care concureazd proprietatea evalvatd.
‘ Analiza de piatd aplicatd unei proprietd}i specifice are o importantd deosebitd in

procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de piatd sau cu alte

_studii simiflare.

In cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportulvi, analiza de piatd aratd
moaulin care /nz‘erbc,f/unea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdtii
. Pen in vestigarea vaénzdrilor, ofertelor, cotatiilor s comporz‘am‘em‘u/u(
,oa/'z‘/C/;odn,ﬁ/orl de pe piatd, eva/uaz‘org)/ poate stabili atitudinile de piatd privind tendintele’
curenz‘é, precum s/ schimbdrile anticipate. ' _
Analiza-de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizdri a

proprietdtii evaluate. Evaluatorul, trebuie s& identifice relatia dintre cerere si ofe(fa .
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" concurentiald de pe piata proprietdtii evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de echilibru

sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.
Valoarea de piatd unei proprietdyi este in mare mdsurd determinatd de pozitia sa
competitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piatd-oferd informatiile

esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

|Aspecte economice

Dupd o perioadd de declin in 2024, economia Romdniei era pe cale sd se
accelereze la inceputul anului 2025, in special din cauza constructiilor, a dgr/éu/fur/’/ sia
serviclilor, precum si a unor perspective mai bune de export Cu toate acesteq,
incertitudinile generate de impunerea tarifelor americane, precum si de volatilitatea
politicd si fiscald internd sporitd sunt de asteptat sd afenue;e exporturile, sentimentu/
economic gi, in cele din urmd, investitile si consumul. Se preconizeazd c¢d acest lucru va
avea ca rezultat doar o crestere moderatd a PIB-ului real de 14 % n 2025, care se va
consolida in continuare la 2.2 % in 2026. Se preconizeazd cd inflatia se va atenua, dar se
va mentine la un nivel ridicat, in timp ce somajul va scddea usor. Deficitul public a fost de
93 % din PIB In 2024, alimentat de cresteri foarte mari ale salariilor si pensiilor din sectorul
public. Se preconizeazd cd aceasta va scddea usor, ajungdnd la 8,6 % din PIB in 2025 si la

84 % in 2026, reflectand un pachet de mdsuri puse in aplicare la sfdrsitul anului 2024,

Indicatori 2024 ¢ 2025

2026

i
Cregterea PIB-ului (%, yoy) 0,8 14 2,2
Inflatie (%, yoy) 58 51 39
Somaj (%) . ) 54 53 52
Soldul bugetului general (% din PIB} -93 -8,6 -8,4
Datoria publica bruté (% din PIB) : 54,8 59,4 63,3
Soldul contutui curent (% din PIB) . -85 ' =79 -7,0

Accelerarea modestd a cresterii economice pe fondul incertitudinilor ridicate

Sentimentul economic s-a mentinut In teritoriv pozitiv la inceputul anului 2025, in
pofida dificultdtilor economice si a incertitudinilor persistente. Serviciile de constructi
agriculturd si transport prezintd perspective de performantd imbundtdtite, ajutate, de
asemeneaq, de aderarea la spativl Schengen si de modernizarea infrastructuri
Redresarea puternicd a sectorului constructiilor rezidentiole, impreund cu investifiile solide
finantate de UE in infrastructura publicd, sunt de bun augur pentru redresarea formdrii
brute de capital fix, in pofida faptului cd investitiile private -sunt afectate negativ de

incertitudinea fiscald pronuntatd si de volatilitatea geopoliticd. In acelasi timp, indicatorii
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cu frécvenfﬁ rigicatd indicd o incetinire a vénzdrilor cu amdnuntul si a consumului privat,
deoarece este probabil ca po//z‘/c//e restrictive In materie de venituri si inflafia incd ridicatd |
sd afecteze cregterea venitului disponibil.
' o i

Desi Romdnia are doar schimburi comerciale limitate cu SUA, se preconizeazd cd
majorarea tarifelor de céitre SUA va limita redresarea exporturilor /’-?omdh/e/; in special a
| exporf&r//qr de bunuri prelucrate, din cauvza impactului negativ asupra ,oan‘ener/"/or'l
comerciali ai Romdniei din UE. Se preconizeazd c¢d contributia negativd a exporturilor nete
la cresterea PIB-ului va scddea in 2025, deoarece incetinirea cererii interne reduce
cresterea importurilor, iar perspectivele exporturilor de servicii si produse agricole s-au.
imbundtdtit. In ansamblu, se preconizeazd cd cresterea PIB-ului real se va accelera doar

modest, ajungdnd la 14 % in 2025, sub potenial.

In 2026, se preconizeazd cd scdderea inflatiei si relaxarea politicii monetare, care
conduc la condifii de finantare mai favorabile, vor sprijini cresterea consumului pr/vag‘ﬁ
Presupundnd cd incertitudinea politic si fiscald se diminueazd, increderea investitorilor -
se va CbﬂSO_//‘da accelerdnd redresarea formdrii brute de capital fix. Cu perspective de
crestere.mai bune l‘,oem‘ruv partenerii comerciali ai UE, se preconizeazd cG exporturile vor
crestein continuare, dar se preconizeazd cd contributia exporturilor nete la cresterea /5/5-
ului va rémdne usor negativd. In ansambly, se anticipeazd o consolidare moderatd a
dinamicii PIB real, pdnd la 2.2%. Dupd o crestere semnificativd in 2024, se preconizeazd cd
deficitul de cont curent va scddea treptat, dar va rémdne la niveluri incd ridicate, de
aprogpe 8 % din PIB in 2025 si de 7 % din PIB in 2026. Riscurile la adresa previziunilor sunt
/‘nc//ndfe in 'éensu/ scdaeri, n speé/a/ In cazul in care incertitudinea politicd si fiscald internd

persistd, iar cererea externd suferd un impact mai mare decdt cel estimat,

Cresterile salariale vor fi moderate pe ,OGI’CU'/’SU/ orizontului de prognozd

Tensiunile de pe piata forfei de muncd s-au atenuat si se preconizeazd cd
cresterea ocupdrii fortei de muncd va continua atdt in 2025, cét siin 2026, su@z‘/nuz‘d in
pr/'nC/;od/ de mai multe angajari in sectorul privat. Se preconizeazd cé rata somajului va
continua sd scadd, 'ajungdnd la qproape 5 % pdnd la sfdrsitul anului 2026, Cresterea de
doud cifre a salariilor nominale a continuat in 2024, afectdnd competitivitatea costurilor,
dar se preconizeazd cd ritmul cregterilor salariale se va modera semnificativ pe parcursu/
or/'zom‘u/u/' de prognozd. In decembrie 2024 a fost adoptatd o inghetare a salariilor din
sectorul public, iar introducerea unui mecanism de stablfire a salarivlvi minim in februarie

2025 va limita probabil noi cresteri mari ale salariilor din sectorul privat.
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Procesul de dezinflatie s& rdmdnd accidentat

Dupd o scddere semnificativé a inflatie/ IAPC la 58 % in medie in 2024, este
probabil ca dezinflatia s& continue, dar doar lent in 2025, Inflatia totald, exclusiv produse
energetice si alimente, in special servicli rdmdne ljpicioasd si se preconizeazd cd
eliminierea prevdzutd a plafonului preturilor energier ‘electrice pentru gospoddrii va
determina cregsterea preturilor interne la energie. In schimb, evolutia preturilor produselor
agroalimentare si a preturilor internationale la energie poate contribui la reducerea
inflatiei. In ansamblu, se estimeazd cd rata medie a inflatiei IAPC va scddea ugor la
aproximativ 5 % in 2025 si va urma o tendintd descendentd mai pronuntatd, situéndu-se
sub-4 % in 2026. . |

Se preconizeazd cd deficitul public va scddea treptat in 2025 si 2026

Deficitul public ol Romaniei a ajuns la 9.3 % din PIB in 2024, alimentat de cresteri

mari ale salariior din sectorul public, ale pldtilor de dobdnzi si ale pensiilor.

La sfarsitul anului 2024, parlamentul a adoptat un pachet de mdsuri de
consolidare bugetard in valoare de aproximativ 2 % din PIB. Pachetul include o inghetare
nominald a salariilor si pensiilor din sectorul public, precum si mdsuri privind veniturile in
valoare de 0.3 % din PIB. Prin urmare, se preconizeazd cd deficitul va scddea la 8,6 % din

PIB In 2025 si, in conditiile mentinerii politicilor actuale, la 84 % in 2026, Aceastd previziune

' nu include impactul reformei fiscale si al altor mdsuri planificate in MTFSP al Romdnie;,

care, dacd sunt concepute in mod corespunzdtor si puse in aplicare in timp util au
potentialul de a reduce semnificativ deficitul in 2025 si intr-o mai mare mdsurd, in 2026
Se preconizeazd cd datoria publicd va creste de la 489 % din PIB in 2023 la aproximativ
63 % din PIB in 2026, in principal ca urmare a deficitelor publice ridicate si a cresterii

preconizate a pldtilor de dobdnzi,

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

economies/romania/economic-forecast-romania_en?prefLang=ro&etrans=ro

Cresterea economicd

In anul 2024, economia Romdniei a inregistrat .o crestere modestd (0,8 la sutd),
rezultantd a unor evolutii neconvingdtoare la nivelul principalelor sectoare de activitate.
Astfel industria a fost puternic afectatd de fragilitatea cererii externe, indeosebi din partea
economiflor europene, agricultura a parcurs un an slab, marcat de conditii climaterice
adverse, constructiile imobiliare au intémpinat dificultdti de natura ofertel in timp ce

serviciile s-au plasat in general pe o pantd descendentd, localizatd mai ales in activitdtile
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puz‘ém/'c orientate cdtre piafa externd (cum ar fi transportul rutier de m&rfun; servicifle
IT&C) si in comertul cu ridicata de materii prime agricole. Au existat insd s/ sectoare cu-
evolutii pozitive, mai importante fiind constructiile inginerest; serviciile de prolectare,
comertul cu amdnuntul $/ serviciile conexe de depozitare si curierat (Grafic 18). Din
perspeéz‘/ va cerer/'/,' Vdupd un an /‘/7 care investitiile au consz‘/'tu/z‘ motorul principal ol cresterii
PIB, economia romaneasca a revenit la modelul pre valent in ultimele decenii -~ cel-al
cresterii bazate pe consum. Acumu/ar//e de capital s-au restrdns (mai ales pe seama -
investitiilor in consrruc,z‘/'/), in timp ce presiunea cererii interne de bunuri finale s/ de inputuri
pentru industrie o antrenat re vigorarea importurilor. Aceastd din urmd evolutie, dublatd
de restrdngerea //'vréf/YO( externe, s-a regdsit in accentuarea efectului contractionist al

exportului net de bunuri s/ servicii (Grafic 1.9).
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Consumul final privat s-a majorat cu 56 la sutd, pe fondul cresterii puterii de

cumpdrare a populatie; /mpr/mafe in principal de temperarea inflatie] de mdsurile
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recurente de natura politicii veniturilor (cresterea salarivlui minim brut pe economie,
majordri salariale in sectorul bugetar), precum si dé mentinerea anumitor mdsuri
guvernamentale de protectie a consumatorilor. Totodatd, relaxarea graduald a conditiilor
de crediitare, mai ales in prima jumdtate a anului 2024 a impulsionat apelul populatiei la
resurse Imprurnutate, volumul creditelor noi de consum majordndu-se cu peste 50 la sutd.
Coordonatele favorabile ale finantdrii consumului s-au reflectat in ameliorarea increderii
populatie; in intervalul octombrie-decembrie acest indicator atingdnd maximul ultimelor
4 trimestre (-10.8 puncte). Acomodarea de cdtre operatorii din comert a cererii de
consum in crestere s-a concretizat in noi investitii pentru eficientizarea si digitalizarea

activitdtii si pentru extinderea retelelor moderne de desfacere (Grafic 1.70).
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= ====ind.deincredere a corsumatcrilor(sc. dr)

Grafic 1.10 ‘) cu excepiia comeriului auto
Consumul populatiel g IS, calcute BNR

Volumul achizitiilor de bunuri s-a majorat cu 7-8 la sutd, indeosebi pe segmentul
bunurifor de vz curent si pe cel al produselor de bricolaj si dotare a locuintelor. O dinamicd
sustinutd au inregistrat pe parcursul intregului an vanzdrile onfine (c/rcb 75 la sutd).
Atractivitatea inaltd care a caracterizat aceastd formd de comert incepdnd cu perioada
pandemiei COVID-19 este reflectatd si de cresterea continud a ponderii persoanelor care

folosesc medijul digital pentru cumpdrdri de bunuri si servicii in raport cu numdrul total al

utilizatorilor de internet - de /a circa 45 la sutd in anul 2020 la aproape 60 la sutd in anul

2024,

Piata muncii

In primul semestru al anului 2024 conditiile de pe plata muncii s-au mentinut relativ -

tensionate, rata somajului plaséndu-se fla niveluri reduse (comparabile cu cele

prepandemice), iar cdstigurile salariale au continuat sg afiseze ritmuri alerte de crestere.
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Tab/ou/ de pe'.p)'a,z‘q fﬁunc//' s-a modificat Insd in a dova parte a anulvi, cénd indicatorii
principali au inceput sd reflecte mai vizibil parcursul modest al activitatii economice: oferta
de fortd de muncd s-a exz"/ns, efectivul de salariati a avansat intr-un ritrn lent, perspectivele
privind ocuparea s-au defer/orat iar dinamica anuald a salariilor s-a redus semnificativ

spre sforsitul anului (Grafic 1.17).

dinamic salariului net privat
. . 132008
. o ratalouilor ‘ dinamia salariulii
. de mund va@nte : - net bugetar R
122007 14 2006 : minimum {echivalentcu o
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de mund cforta de munca piata a muncit tensionata) -
142007 T ——T32018
) - T22020
agteptdrile dinamic angajatilor — 512024
ivind oaparea 142016 $22024
122015 1ata somajului BIM
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Noia: Esantionul folosit cuprinde perioada Tt 2006 ~ T4 2024, iar valorile au fost normalizate pentru frxcate variabila in p\}rlé R
Grafic 1.17 Maximum este definit ca cel mai «azut nivd ating din Tt 2006 in cazul ratei sonvjului, respectiv ¢a ced mai inalt nivof_
Imagine de ansamblu asupra in cazul celortalli indicatori. ’

evolutillordepeplatamundi ¢, s INS, Eurostat, CE-DG ECFIN, calcule BMR

Analiza pietei imobiliare din Romania in anul 2025
1. Context general o ‘ ! » o
-P/eg‘a -_'/mo'b'/'//_'ar‘d‘ din Roménia In 2025 este )‘m“/uén,z‘&f& de >z‘end}'/-7,z‘é ‘
macroeconomice, politicile guvernamentale, evolutia tehnologicd si socio-demograficd,
precqm si.de ./mp‘dc_z‘u/ vz‘ranZ/;z‘/'e/ energetice si sustenabilitdtii. In contextul global de
recuperaré du,bd pandemie si a cresterii digitale, piafa imobiliard romdneascd va evolua

in directii specifice.

2. Tendinte generole anticipate pentru 2025
 Stabilizare a pre,furf/or.’ Se brécom?eazd o stabilizare a ,orefdr//or in marile orb,se,
cu o crestere moderatd.(intre 2-4%) fatd de 2024, odatd cu atingerea unui echilibru intre
ofertd si cerere. ,

Susrénab///fate s/ tehnologizare: Cre,sz‘erea,/nteresu/ui pentru locuinte si clddiri
eficiente energetic, cu viniete pentru tehnologii smart, ecologice si sustenabile. '
Digitalizare si servicii online: Crearea unor platforme digitale pentru achizith;

vanzdri si management imobiliar, facilitdnd mobilitatea si transparenta.

3. Segmentul rezidentiol
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Cerere: In continuare accentuatd pentru locuintele de calitate, pentru tineri; dar si
pentru pensionari interesati de locuinte in zone linistite si accesibile.

Preturi; Se asteaptd o usoard crestere, in special in zonele de-centru si periferie

- dezvoltatd, precum Cluj, Bucurest;, Timisoara, Brasov si lasi.

Proiecte noi si reablilitare: Cresterea investitiilor in locuinte noi pe terrmen lung, dar

s/ in renovarea si modernizarea clédirilor vech,

4. Segmentul birouri si spatii comerciale

Flexibilitate si coworking: Cresterea cererii pentru spatii flexibile, moderne, si
pentru coworking, pe fondul migrdrii cdtre modele hibride de munca.

Zona de clasd A: Bucurestivl si alte orase mari vor pdstra o dinamica puternjcd
pentru spatif premium, cu preturi stabile sau usor in crestere.

Smart development: Investitii in clddiri smart, eficiente energetic, cu automatizéri

s/ infrastructurd 5G.

5. Sectorul industrial si logistic ‘

Continuarea trendului: Cererea pentru depozite, hale de pfoduc,z‘/e s/ spatii logistice
va rdmdne ridicatd, alimentatd de comertul electronic, automatizare si extinderea
refelelor de transport

Locatii preferate: Apropierea de centre de transport. autostrdzi si aeroporturi va

deveni si maji importantd.

6. Factori de inflventd
~Infrastructurd si conectivitate: Continuarea investitilor in autostrdzi sisteme
feroviare si transport urban va stimula valorizarea terenurilor si spatiilor de locuit si de
business.
Politici europene si nationale: Fondurile UE péntru dezvoltare urband, eﬁerg/e
verde si rezilientd vor contribui la cresterea sustenabild a pietei.
Verde si tehnologie: Legislatia pentru clddiri eficiente energetic si reduceri CO2 vor

ghida tendintele de constructie si renovare.

7. Riscuri si provocdri

Inflatie si dobdnzi: Cresterea ratelor dobdnzilor poate limita accesul la credite
[potecare si dezvoltare.

Buboane speculative: Riscul de supraevaluare In anumite zone dacd cererea

depdseste oferta si dacd interventiile speculative cresc preturile exagerat.

Raport de evoluare 30/Pagind



" Evalvator Autorizat Androniv lulian Cosmin

’ . 1
Reglementdri si politicd fiscald: Modificdri legislative pot impacta investifille si

dezvoltdrile.

Concluzie

Pentru 2025, piata imobiliard din Romdnia va fi caracterizatd prin stabilitate, dar
s/ prin orientare spre dezvoltare durabild, tehnologizatd si flexibld. Investitorii trebuie sa

urmdreascd tendinfele macroeconomice, reglementdrile si noile tehnologii pentru a

Dupd o perioadd de declin in 2024, economia Romdniei era pe cale sd se
occelereze o ‘fncepo}‘u/ anului 2025, in special din cauza constructiflor, a agriculturii si a
serviciifor, precum si a -Unor perspective mai bune de export. Cu toate acesteq,
incertitudinile generafe.a’g impunerea tarifelor americane, precum s de volatilitatea
politicd si fiscald internd sporitd sunt de asteptat sd atenueze exporturile, sentimentul
economic ',9/,' in cele din urmd, in vestitiile si consumul, Se preconizeazd cd acest lucru va
avea ca rezultat dbar o crestere moderatd a PIB-ului real de 14 % in 2025, care se va
consolida in continuare la 2.2 % in 2026, Se preconizeazd cd inflafia se va atenua, dar se
va mentine la un nivel ridicat, in timp ce somajul va scddea ugsor. Deficitul public a fost de
93 % din PIB In 2024, alimentat de cresteri foarte mari ale salariilor si pensiilor din sectorul

public. Se preconizeazd cd aceasta va scddea usor, ajungand la 8,6 % din PIB n 2025 sila

rédmadne competitivi si pentru a exploata noi oportunitdyi.

84 % n 2026, ref/edc?nd un pachet de mdsuri puse in aplicare fa sfargsitul anului 2024,

' Indicatori

2024

2025

2026

Infiatie (%, yoy)

‘ $omaj (%)

b

' 6restérea PIB-ului (%, yoy}

Soldut bugetulu§ general (% din PIB)

Datoria publica bruté (% din PIB)

. Soldul contului curent (% din PIB)

08

. 58

| 54
. -93
t 548

. -85

C 14
© 50

53

- Accelerarea modestd a cresterii economice pe fondul incertitudinilor ridicate

| Sentimentul economic s-a mentinut in teritoriv pozitiv la inceputul anului 2025, in
pof/'da dificultatilor economice si a /'ncerz‘/'z‘ud/h//or persistente. Serviciile de constructi
agriculturd si transpon‘ prezmz‘a perspective de performantd imbundtdtite, ajutate, de
asemenea, de ademrea /a spativl Schengen ,9/ de modernizarea infrastructurii
/-?edresarea puternicd a secz‘oru/U/ constructiflor reZ/denz‘/a/e impreund cu investiiile solide
finantate de UE in infrastructura publicd, sunt de bun augur pentru redresarea formdrii

brute de capital fix, In pofida faptului cd investifille private sunt afectate negativ de
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incertitudinea fiscald pronuntatd si de volatilitatea geopoliticd. In acelasi timp, indicatorii
cu frecventd ridicatd indicd o incetinire a vanzdrilor cu amdnuntul si a consumului privat
deoarece este probabil ca politicile restrictive in materie de venituri si inflatia incd ridicatd

54 afecteze cresterea venitului disponibil,

Desi Romdnia are doar schimburi comerciale limitate cu SUA, se preconizeazd cc
majorarea tarifelor de cdire SUA va limita redresarea exporturilor Romdniei in special a
exporturilor de bunuri prelucrate, din cauvza impactului negativ asupra partenerilor
comerciall ai Romadniei din UE. Se preconizeazd cd contributia negativd a exporturilor nete
la cresterea PIB-ului va scddea in 2025 deoarece incetinirea cererii interne reduce
crestereq importurilor, iar perspectivele exporturifor de servicii si produse agricole s-au
imbundtdtit In ansambly, se preconizeazd cé cresterea PIB-ului real se va accelera doar
modest, ajungdnd la 14 % in 2025, sub potential.

|

In 2026, se preconizeazd cd scdderea inflafiel si refaxarea politicii monetare, care
conduc la condifii de finantare mai favorabile, vor sprijini cresterea consumului privat
Presupundnd ¢d incertitudinea politicd si fiscald se diminveazd, increderea investitorilor
se va consolida, accelerénd redresarea formdrii brute de capital fix. Cu perspective de
cre,sz‘efe mai bune pentru partenerii comerciali ai UE, se preconizeazd cd exporturile vor
creste In continuare, dar se preconizeazd cd contributia exporturilor nete la cresterea PIB-
ului va rémdne usor negativd. In ansamblu, se anticipeazd o consolidare moderatd o
dinamicii PIB real, pdnd la 2.2%. Dupd o crestere semnificativd in 2024, se preconizeazd cd
deficitul de cont curent va scddea treptat dar va rémadne la niveluri incé ridicate, de
aprogpe 8 % din PIB in 2025 si de 7 % din PIB in 2026. Riscurile la adresa previziunilor sunt
inclinate in sensul scdderij, in special in cazul in care incertitudinea politicd si fiscald internd

persista, iar cererea externd suferd un impact mai mare decdt cel estimat

Cresterile salariale vor fi moderate pe parcursul orizontului de prognozd

Tensiunile de pe piafa forfei de muncd s-au atenuat si se preconizeazd cc
crestereq ocupdrii fortei de muncd va continua atdt in 2025, cdét si in 2026, sustinutd in
principal de mai multe angajdri in sectorul privat. Se preconizeazd cd rata somajului va
continua sd scadd, qjungdnd la aproape 5 % pdnd la sfarsitul anului 2026, Cresterea de
doud cifre a salariilor nominale a continuat in 2024, afecténd competitivitatea costurilor,
dar se preconizeazd cd ritmul cresterilor salariale se va modera se/'nn/f/cdz‘/ v pe parcursul
orizontului de prognozd. In decembrie 2024 a fost adoptatd o inghetare a salariilor din
sectoru/ public, iar introducerea unui meccm/'sm de stabilire a salarivlui minim in februarie

2025 va limita probabil noi cresteri mari ale salariitor din sectorul privat
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Procesul de dezinflatie sd ramdnd accidentat

' Dupd o scddere semnificativd a inflatiel IAPC la 58 % in medje in 2024 esré '

‘probabil ca dezinflatia sd continue, dar doar lent in 2025, Inflatia totald, exclusiv produse

energeﬁcé si alimente, in special servici, rémdne ljpicioasd si se preconizeazd cé
eliminierea prevdzutd a plafonului preturilor energiei electrice pentru gospoddrii va
determina cresteréa prefuri/or interne la energie. In schimb, evolutia preturilor produselor
agroalimentare si a preturilor internationale la energie poate contribui la reducérea
inflatiei. In ansambly, se estimeazd cd rata medie a inflatiei IAPC vd scddea usor la
aproximativ 5 % in 2025 si va urma o tendinfd descendentd mai pronunfatd, situéndu-se
sub4%in202 | |

-Se preconizeazd cd deficitul public va scddea treptat in 2025 s/ 2026
Deficitul public al Romaniei a ajuns la 9.3 % din PIB in 2024, alimentat de cresteri

mari alé salariilor ain sectoru/ public, ale pldtilor de dobénzi s/ ale pensiilor.

La sfar,s'/z‘u/ anului 2024, parlamentul a adoptat un pachet de mdsuri de
consolidare bugez‘ara in valoare de aproximativ 2 %.din PIB. Pachetul include o /nghetare' |
nominald a sa/ar///or S/ i pensiilor din sectorul public, precum si mdsuri privind veniturile in
v‘a/oarelo’e 03 % din PIB. Prin urmare, se preconizeazd cd deficitul va scddea la 8,6 % din
FIB fn‘2025 si In conditiile mentinerii po/iz‘/c)'/ér actuale lfa 84 % in 2026. Aceastd previziune
nu include /'mpacz‘u/ reformei fiscale si al altor mdsuri planificate in MTFSP al Romdnieé;
care; dacd sunt Eqncepufe in mod corespunzdtor si puse in aplicare in timp uti, au
pofén,z‘/a/d/ de a reduce semnificativ deficitul in 2025 gi intr-o mai mare mdsurd, in 2026. -
Se ,orecon/zeaza cd datoria pub//ca va creste de la. 48,9 % din PIB in 2023 la aproximativ

63 % din PIB in 2026, in ,or/nC/pa/ ca urmare a deﬂC/z‘e/or publice r/d/caz‘e sfa cre;;ter//”

. preconizate a pldtilor de dobénzi

Sursa: -https.//economy-finance.ec.evropa. eU/economic-survei//ance-eu-

econom/es/roman/a/econom/c-forecast-roman/a en?preflLang=ro&etrans=ro
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I~ 'Definirea pietei specifice:’ o S T T

In cazul proprietdtii evaluate, ,oem‘ruv /denf/ﬁ&ar-ec; p/'ejé/ s&/é ‘_s,oeciﬁce., 's—au.
analizat o serie de factori incepdnd cu tipul proprietdti.

Astfe| tindnd cont de specificul zonei si de tipul proprietdtii piata specifica pentru
proprietatea care face subjectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor
specifice: ZONA D, UTR 24, PCT. 12: cazare, dlimentatie publicd, locuire (conform plan
reglementdri)Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietdtilor imobiliare
similare cu proprietatea subject amplasate in zona peri;"er/ca.

Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determing atractivitatea

- proprietdtifor similare. Degi fatd de anii anteriori, piata specifica nu a prezentat fluctuatii
semnificative, preturile continua sa creascd pentru acest tip' de proprietate, r/'z‘mq/ de
crestere fiind unul mai putin accentuat.

In analiza acestei pietel am investigat si aspecte legate de situatia economica a
locdalitatii populatia sa, tendinte ale ultimilor ani cererea specifica si respectiv oferta
competitiva pentru tipul de proprietate mai sus mengionatd.

- iOferta competitiva T .. -
T pe biafd /mobﬂ/&fa éferz‘a rep}eé//;fd c&nr/}afea -0’/'n_z‘r-;m tip de proprietate ;'are
este disponibila pentru vénzare sau inchiriere la diferite preturi pe é piata data inir-o
anumita perioada de timp. Existenta oferte/ pentru o anumita proprietate la un anumit
moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

in ceea ce priveste oferta competitive pentru prgpr/efafea imobiliara subiect,
aceasta este scazutad,

> cotatii oferte preturi unitare de vénzare terenuri (in zona preful de vénzare
este cuprins intre 800 - 1.100 evro/mp in functie de suprafatd si accesul la
utilitcit).

Variatia principala a preturilor este antrenatd de localizarea proprietdtilor,
deschiderea acestora, tipul de acces, nivelul utilitdtilor etc.

| " Cererea solvabild -

o Cererea reprezintd Caﬁf/'}&rea “o’//;tr—un a/%um}'z‘ tip a’e ,bro_,or/'ez;c;z‘é ,oem‘ru cafe se
manifesta dorinfa pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi pe o anumita piata,
intr-un anumit interval de timp.

Pe o piatd imobiliara, oferta se afusteazd incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietdtilor tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, find astfel Influentata de

cerereq curenia.
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In general, n/ve/U/ cererif so/vab//e a .crescut in ultima perioada, cresterea fiind
cauzata de depdsirea crizej cresterea interesului investitional si cresterea nivelului
creditdrii

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

'

[ Echilibrul pietei. Previziuni. '

[p—

[

77/70/70’ cont de /nformaz‘///e existente pe ,o/az‘a se poaz‘e af/rma ca la acesz‘ :
moment piata este, una a cumpdrdtorulu, oferta fiind superioara cereri

-~ La nivelul localitdtii la momentul actual, numdrul tranzactiilor care au drept obiect

proprietdfi imobiliare de acest tip este mediu. Astfel tindnd cont de condifiile existente pe

piata lo momentul actual, putem afirma ca preturile si chiriile pentru acest tip de

proprietate se vor mentine intr-o usoard crestere.

| R 'Conc/uziii ;

- Imobilul eva/udz‘ este de tip teren liber- curti constructii.

Ar/a pleter esfe una urband s§i apartine unei zone periferice de tip mixt a

Mun/ap/u/w Constanta, Stat/unea Mamaia, Baul. Mama/a Nr. 5194, Jud. Constanta,
zona este populatd avénd un grad de construire sub 70%.

Piata imobiliard este activa.

""" Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumparatoru/w

e e e e e m e - e bt e e _______t
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["4. ANALIZA DATELOR 5/ CONCLUZII ]

| 4.1. Cea mai bund utilizare ]

In Concepte fundamentale ale Principlilor de Evaluare General Acceptate (GAVP)
cea mai bund utilizare este definitd ca fiind: ,,cea mai probabild vtilizare a propriei‘d,t‘ii
care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care
conaduce la cea mai mare valoare a bropr/‘etd,tii evaluate.”

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

Conceptul de cea mai buné utilizare este o parte fundamentald si integrantd a
estimdrilor valorii de piatd.

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 potezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele
urmdtoare ale lucrdri |

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe pietele
imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului pietel sunt esentiale pentru
conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd,
analiza celei mai bune utilizdri identificG cea mai profitabild utilizare competitivd in care
va fi pusd proprietateaq.

Cea mai buna utilizare este analizat& vzual in una din urmdtoarele situatii:

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construit .
Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineascd
urmdtoarele Cr)'z‘er/'/?
- »  permisd lfegal
posibild fizic;
Justificatd adecvat:

fezabild financiar;

vV V V V

maxim profitabild.

L ‘Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber. . }

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

utilizarea prezentd, constructia, subimpdrtirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai
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buna Qr///'zare a z‘er'e/jlu/uli liber pfesupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin

demo/aréa consfruc,f/V/Oﬁ.' , A
Ca olternativd, terenul poate fi pdstrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu

utilizarea existentd deferm/hd de obicei pretul care va fi pldtit pentru teren in cazul in care

respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Criterii CMBU
Utilizare analizata | permisa | Posibila | Fezabila | Maxim
legal fizic financiar profitabild
Agricold Nu Nu : Nu Nu
Comerciald Da Da Da Da
Industrial& Nu Da Da Nu
Rezidentiald - Da Da Da Nu
; . Concluzie CMBU: Comerciala/Culturald

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

utilizarii terenulvi in alte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractivd.

.Cea mai bund utilizare a constructiei. | J

, ' .Ceamai bund utilizare a.proprietdfii ca fiind.construitd este caracteristica vtilizérii
éare trebuje sd 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.

vCeal mai bund utilizare a proprietdti evalvate ca find construitd poate fi
éonz‘/nudr‘éa utilizéirii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau

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

Criterii CMBU
Utilizare analizata | permisa | Posibila | Fezabila | Maxim
h legal fizic financiar profitabila
Agricold ' Nu Nu Nu Nu
Comerciald - Da Da Da Da
Industriala S Nu Da Da Nu
Reiidén‘giolé " . Da . Da Da © Nu
LT . Concluzie CMBU: Comerciala/Culturala

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

evalvate. o
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| 4.2. Aborddri si metode de evalvare |

Abordarea prin piatd. ‘ - l

e e e e e e e e s —————e )

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorif prin com,oararea activului
sublect cu active identice sau similare, ale cdror informatii privind pretul de vénzare se

CuUrnosc.

| Abordarea prin venit N

' !
. i

Abordarea pr/n venit oferd o /nd/caz‘/e asupra valorii prin con ven‘/reo f/UXU/U/ ae
numerar viftor intr-o singurd valoare curentd. Conform aborddrii prin venit, valoarea vnuf
activ este determinatd prin estimarea mdrimii venitului o fluxurilor de numerar sauv a

economiifor de costuri generate de acel activ.

? - Abordarea pr/'n cost ' B , 1

Abordarea ,or/n Cosz‘ oferd o /no’/caz‘/e asupra va/or// prin utilizarea prmC/,o/U/U/
economic conform céruia un cumpdrdtor nu va pldti mai mult pentru un activ decdt costul
necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin curnpdrare, fie prin construire, cu
exceptia situatiei cénd se interpun factori precum momente inoportune, inconveniente,
riscuri sau alti factori. Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin calcularea
costului curent de inlocuire sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri

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

[ 4.3. Evaluarea terenului ]

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avdnd in vedere cea mai bund
utilizare a acestuia.
Metodele de evalvare a terenului liber sunt urmdtoarele:
» comparatia directd;
extractia;
alocarea;
metoda reziduald;

capitalizarea rentei funciare;

vV V V V VY

analiza parceldrii si dezvoltdrii

Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evalvarea terenului si
cea mai adecvatd atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte

comparabile.
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Mez‘ode/e de capitalizare a-venitului, aplicate in evalvarea terenului sunt impdrfite

la rénaul lor in: metodele capitalizdrii directe - metoda reziduald si capitalizarea rentei

funciare si metoda actualizdrii -analiza fluxului de numerar/analiza porceldrii - si

dezvoltdrii

Extractia de pe piatd este o metodd prin care valoarea terenului este extrasd din
pretul de vanzare al unei proprietdti construite, prin scdderea valorii contributiei -

constructiilor, estimatd prin metoda costului de inlocuire net

Metoda alocdrii cunoscutd si ca metoda proporfiej; se bazeazd pe principivl .

echilibrului si pe principiul contributiej care afirmd cd existd un raport tipic sau normal
, . ,

intre valoarea terenuluri si valoarea proprietdtii imobiliare, peniru anumite categorii de

proprietdti imobiliare, din anumite localizdri

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 constructil in cazul tehnicii

- reziduale a terenului).

Metoda reziduvald reprezenténd un hibrid intre abordarea prin piatd, abordarea
prin venit si abordarea prin cost. Aceastd metodd se bazeazd pe valoarea fotald de
dezvoltare” a propr/éfdf/'/' imobiliare finalizate, din care se scad costurile de dezvoltare si
profitul dezvoltatorulu; bb,z‘/ndno’u—se astfel valoarea rez/a’ud/d a proprietdtii 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 piatd pentru a estima
valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicd a

dreptului de proprietate afectat de locativne.

Analiza parceldrii si dezvoltdrii este o metodd foarte specializatd, uvtild numai in
anumite cazuri de evaluvare a terenurifor care sunt suficient de mari pentru a i divizate in
parcele mai mici s véndute cumpdrdtorilor sau utilizatorilor finali Metoda este utilizatd
pentru evalvarea unui teren liber, avand pofenf/'a{ de parcelare si (re)dezvoltare prin -

analiza fluxului de.numerar actvalizat (¢ analiza DCF).
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4.4. Valoarea terenului : J

.Metoda comparatie directe. : . ' ]

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

Am ales proprietdti imobifiare asemdndtoare a cdror cifrd de ofertd este
cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evalvatorului

Avand 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, reprezentdnd un hibrid intre abordarea prin piatd, abordarea
prin venit si abordarea prin cost Aceastd metodd se bazeazd pe ,valoarea totald de
aezvoltare” a proprietdtii imobiliare finalizate, din care se scad costurile de dezvoltare si
profitul dezvoltatorului, obtindndu-se astfel valoarea reziduald a proprietdtii imobifiare in

curs de construire.

~Metodologia de calcul este prezentatd in Anexa nr. 6.2.2
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4.5, Calificaread evalvatorului

Jr. Alina-Maria Androniv '. |
Licentiata in as/sz‘enfa-soé/a/a absolvent al Universitatii din Bucurest| Facultatea

de Asistenta SQC/a/q promotia 2000. "
" Licentiata in drept, absolvent al Universitatii Danub/'ué Galati Facultatea de Drept.

promofia 2008,

Expert evaluator de bunuri mobile s/ proprietdti imobiliare si membru titular al
Asociatiei Nationale a F va/uaz‘or//or din Romadnia cu legitimatia sf stampila nr. 10184,
Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru- s,oec/a//z‘az‘ed
- Evaluarea Proprietdtii Imobiliare” si,,Bunuri Mobile”.
Cérz‘/ﬁcaz‘ de ,Manager de Proiect” eliberat de‘ Ministerul Educatie, Cercetdrii-si-
Tineretului si M/n/sé‘eru/ Muncii, Familiei si Egalitdtii de Sanse 2009,
Certificat de ,,Expé_ﬁf 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 valori)

* dupd cunostintele evaluatorului  informatiile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

» analizele si concluziile raportului de evalvare se bazeazd doar pe informatiile
prezentate in raport;

e evalvatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata,

. tariful evaludrii nu este conditionat 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 raportulvi
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5. ConcLUZI

5.1. Alegereaq vadlorii finale

Abordarea Metoda Utilizata , Rezultat
Piata Comparatiei directe € 112.860,00 574.716,98 lei
Venit Reziduala € 111.400,00 567.300,00 lei

Avédnd in vedere informatiile detinute si refevanta 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 piatd si trebuie folosita pentru

estimarea finala a valorii de piatd.

Ca rezulftat af investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd

esf/maz‘d a imobilvlui sitvat in Stativnea Mamaia, Bdul. Mamaia Nr. 5194, Jud.
Constanta. proprietatea MUNICIPIUL CONSTANTA -DOMENIU PRIVAT, este de:

% 5 74716 98 lei echlvalenf a 112860 euro (4353,92 lei/mp echlvalenf a 855 euro/mp)

R

Supr::fata este de 132 mp

fscala g acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA)!

 Valoarea de piayd n este afectata de TVA, aceasta taxa find un element de fiscaltate care apare|

funcf/e de ca//z‘atea,

persoane/or /mp//cate /n tranzacf/e (f/Z/ce sav, /ur/o’/ce) farin cazu/ persoane/or /ur/d/ce in fynctie de /nreg/srrarea

 Data raportului: 18.12.2025,
© Data evaludriic 18.12.2025

‘Expert Evaluator
. Membru Titular AN.E.V.AR.

/r A//na-Mar/a Androniv
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6. ANEXE

6.1. Definitii si termeni ai evaludrii o i

Definitii ale Standardelor Internationale de Evalvare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principivlvi
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va pldti mai mult pentru un activ, decdt costu/

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 cdror 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 evaludrfi, intre un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat siin care pdrtile au

actionat fiecare in cunostin{d de couzd, prudent si fdrd constrdngere.

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

nu ar 17 disponibile altor cumpdrdtori de pe piatd.
Data evaludrii - data la care se aplicd opinia asupra valory.

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatile si beneficile legate de

proprietatea imobiliard.

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

separabife.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesta prin proprietdtile
sale economice. Aceasta. nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi si beneficii

economice proprietarului séu.

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

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

(b) vdnzarea pe parcursul desfdsurdrii normale a activitdtii

/potezd speciald - o jpotezd care fie presupune fapte care sunt diiferite de faptele
efective, existente la data evaludrii fie care nu ar 1 fdcute intr-o tranzactie de un

participant tipic pe piata, la data evaludrii

' Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliord
desemnatd pentru un anumit tip de afacere in care valoarea proprietdtii reflectd

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliard - terenul si toate eleémentele care sunt o parte naturald o
acestuid, de exem,o/u copadi si minerale, elementele care au fost atasate terenului, cum
ar fi clddirife si constructiile de pe amplasament si toate elementele permanent atasate
cladirifor, de exem,q’/u echipamentele mecanice si electrice care asigurd functionarea unei

clddiri aflate atét in subsol, cat si deasupra solului,
Tip al valorii - o precizare a jpotezelor fundamentale de estimare a unei valori,

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

proprietar potential, pentru o anumitd investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justad - preful estimat pentru transferul unui activ sav q unei datorii intre
,05/7‘/ identificate, affate In cunostinitd de cauzd si hotdrdte, care reflectd interesele acelor

parti. '

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

care au valoare numai pentruv un cumpdrdtor special.
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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 vanzétor hotdrét, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat siin care pdrtile at actionat fiecare

in cunostintd de cauvzd, prudent si fdrd constrdngere.

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

decat suma valorilor separate
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Evaluator Autorizat Androniv lulian Cosmin

) Anexa 627 ABORDAREPR/NMETODA compaRA TIE/DIRECTE(TEREN) e j |
| ' |
PROPRIETATI
ELEMENT
S SUBIECT A B C
. Suprafata (mp) 1320 4.775,0 8.665,0 450,0 -

' ‘Pret ofertat lei RON 26.747.306 36.664.560 | 2.297.535;
Pret ofertat lei RON/mp 5.601,53 4.251,34 5.0'92,340 :
Pret ofertat EURO o 5.252.500 7.200.000 450.000
Pret ofertat lei EURO/mp ' 1100,00 830,93 100000

: EAjus_Iqre pentru negociere% ' E -10% . -10% ‘
Valoarea corectiei (Euro/mp) : ; ' -110,00 .-83,09 ‘
| Pret ajustat pentry regociers, . | 990,00 _ T4r4

' Mar/a de negociere se core/eaza functie de pretul solicitat; prin aceasta marja se vrmareste aducerea comparabilelor 1a ,DOS/b//e .

preturi de tranzactionare cat moi apropiate.exemplu- la preturi mori la ofertare corespund marje de negociere mai mari, in cazu/ o’e
. foté mar/a de negoaere esr/maz‘a este o’e -10% pe baza informatiilor obtinute de la agentiile imobiliare locale.

Dreptul de proprietate transmis liber liber liber ' liber

Corectlo pentru dreptul de proprletote 0% 0% 0%
Corectii pentru dreptul de proprletote ' )
EURO | 0,00 0,00 Q,OO
Pret c‘o'rectat; EURO © 990,00 747,84 900,06.-’

Drepru/ de proprietate ale comparabilelor cu cele ale subiectului sunt de obicei drepturi de proprietate dep//ne Comparab//e/e au
drepf de ,oropr/etafe deplin. Nu sunt necesare corecti.

Conditii de fir_iantore‘ : ) normal normal normal : normal -~ "

Corectie pentru conditii de finantare 0% ' 0% : 0%
!
Corectii pentru dreptul de proprietate, - . .
EURO. ' 0,00 0,00 o 000 -
Pret corectat EURO o 990, 00 747 84 - 900 00 -

C ono’/z‘///e de finaritare se refera la faptul ca o anumita proprietate are un aranjoment financiar deosebit de platd (o’e ex, o
propr/efate se'vinde i rate cu o dobanda sub dobanda piete)). n acest caz aceste corectii sunt nu/e -

\

- Conditii de vc‘mzare ‘ Independent Independent Independent /ndependeni

Corectii bentru pretul de vanzare 0% ) 0% . 0%
Corecfii pentru dreptul de proprletote ‘ ' ’ . y
EURO 0,00 0,00 0,0q' y
Pret corectat EURO ' 990,00 747 84 , 9oo 00

Condltule de vanzare reflecta motivatia cumparatorului si a vanzatorulul. In cazul nostru exista condltu similare de tronzcctlonore NL
« sunt necesare corectu .

Conditii de piatd . 5 ‘ : | <3 luni <3 luni © <3luni-
Cor'ectii'bentru conditiile de piatd, % ’ ] 0% 0% _ O% o
Corectii pentru dreptul de proprietate, ) o K
EURO 0,00 0,00 ‘ 0 00

Pret corectat EURO S 990 00 : : 747 84 . S 900 00 '

Depmd de vechlmeo tranzoc'gulor sau ofertelor Tn acest caz nu sunt nbecesqre corectii. (corectu estimate cf pletel lmoblhcre e "
~ locale)., : .
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Localizare Statiunea Mamaia similar similar similar

Corectie pentru localizare } 0% ' 0% 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, ‘ ‘

EURO 000 0,00 0,00
Pret corectat, EURO 990,00 747,84 900,00

Depind de localizarea. Tn acest caz nu sunt nbecesare corectii.(corectii estimate cf. pietei imobiliare locale).

Acces direct superior supef/or superior
Corectie % -5% -5% -5%
(EISrRegtn pentru dreptul de proprietate, -49,50 3739 -45,00

Pret corectat, EURO 940,50 710,44 855,00

Pentru acces apreciem o corectie de -5% pentru toate comparabilele.(corectii estimate cf. pietei imobiliare locale).
! a p p .

. Destinatia (vtilizarea terenului) comercial/cultural comercial/cultural comercial/cultural comercia//c[ J/tura
Corectie % 0% ' 0% 0%
Coreciii pentru dreptul de proprietate, : ‘ -
EURO | 0,00 0,00 0,00
Pret corectat, EURO 940,50 710,44 855,00

Depind de destinatia terenului (rezidentiala, comerciala, industriala). In acest caz nu sunt necesare corectii. (corectii estimate cf.
pietei imobiliare locale).

Utilitati toate similare similare similare
Corectie % . 0% 0% 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, 0,00 0.00 0,00
EURO

Pret corectat, EURO 940,50 710,44 855,00

Depind de utilitatile terenului (apa-canal, electricitate, gaz metan).in acest caz nu sunt necesare corecti. (corectii estimate cf. pietei
imobiliare locale). : .

Suprafata 132,00 4.775 8.665 450
Corectie % ’ 11% 20% 0%
EsrReé:tu pentru dreptul de proprietate, 103.46 142.09 0,0’

Pret corectat © 1.043,96 852,53 855,00

Depind de suprafata terenului. Aprecﬂiem o corectie de 1% pentru C1 si de 20% pentru C2 si pentru C3 o corectie nula. Corectia a fost
estimata pe baza datelor de piata. (corectii estimate cf. pietei imobiliare locale).

Altele-non imobiliare-Zona protejata - nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Corectie % i -5% -5% -5%
Corectii pentru dreptul de proprietate, -52.20 0,00 0,00

EURO

Pret corectat 991,76 852,53 855,00
Altele-non imobiliare-Zona protejata. Estimam o corectie de -5% pentru toate comparabilele.(corectii estimate cf. pietei imobiliare B
locale). ' ’
Pret corectat, EURO 991,76 852,53 855,00
Corectia totald netd, lei : 1,76 104,70 -45,00
Corectia total& netd (% pret ofertat) . 0,16% 12,60% -4,50%
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205,15 17948 45,00

Corectia totald brutd, lei
_ Corectia totalé‘brutﬁ (% pret ofell'ot)' 3,66% " 4,24% 0,88% -
Valoare estimata de biqta ( ‘ lei RON/mp 4.353,92
EURO/mp 855,00
Valoare de piata total suprafata 132,00 mp lei RON 574'.7-165

EURO

CURS 5,0923 112.860;0€

‘Sursa:

Comp T

‘ Comp 2 .

Comp 3
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[
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Anexanr.622.- Metodareziduala . T T T

Pretul mediu de tranzactionare al unui imobil construit ’ : 2 250 enuro/mp
Suprofdtc terenului - - 132 mp
Grad de ocupare 50%
Suprafata construita desfasurata 66,0
Valoarea proprietatii 148.500 euro

— — - ] - e m g
?Venitul net din exloatare lunar 2,50, euro/mp .

§Venitul net din exloatare anual ‘ - ,, 1.980 euro =
Rewperorcaonualaododrt @) | s
i
Rata de recuperare . 4%
Recuperarea anuala 1484,0 euro
Venituri anuale din profituri . s0euro .
Rata ;'e;xtabilitotii irﬁobil B ) 1,3%
Rata rentabilitatii cladirii 53%
Valoarea cladirii - 37.100 euro
Valoarea terenului ‘ 111.400 evuro
- 567.300 lei
Rata rentabilitatii terenului 0,4%
‘ Volc;arec:“de biata./ mp | 1‘ - e L 844" eurc; :
,4.298 lei -
Curs Euro: , ‘ 5,0923 lei
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6.3. Documentele evaludrii

‘-l

g7 otcude C3dastru sl Publictate bmatikard COKSTANTA . r‘—u R L
’ﬂ/ Birou! de Cads=uls 41 Publicitate IMcbTiard Constonta : 23
{ LR
7. ' P Anul 2025
_ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA cm..m...
.

”':-'.: e ) - PENTRU INFORMARE - ‘mﬂnﬁm“" '
_ Carte Funclard Mr. 262172 Constanta . ﬂﬁ[ _ ﬁi[ﬂlﬂ]

A. Partea |, Descrierea Imobliulul

TEREN Intravian
Adrese: Jud. Conssana. UAT Constants, Log, Constanta. Bdui MAMAIA, Nr, 5194
2"‘ fue. ::::gﬁ': Nl Suprafaze® (mp) Chservatl J Referinpe
1 a1 262172 132 Teren nevasremalt
’ Teren rem:rc@;lk
B. Partea 1. Pfopﬂetaﬂ 5i acte
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96923 J 25/04/2025
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C. Partea lil. SARCINI .

Inscrles] | privind dormombram!nlble draptulul de proprietate. dreptur reale : .
de garantle st sarcint Referinie
. HU SUNT
H
1 ! ' '
i
R [ i . N S - .
Banument card conjind v cu taracter pacnal svoledie d2 grevedirip Ly N2, 62/209). POPN31cin3
-bmn:mm'n:lqumre o ¥eh Inew caymgio - Formtat seesiines 1,
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S Proacntul de Qeupare a terenuluf (POT): 4D.70%
~Cnefl:2emul de utilizare a terenuluf {CUT): sprobat maxim AfUTR
. Sunra!a)a terénulul: 132 mip.; contorm extras d6 corte funclarl or. 26217242025, ‘
- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR {iuprafete, forme, dimenstunl) « 1 corurile' parcelariior {divizaica unul lot'dd tercn In doua s
‘matmulte {oturl) se vor avealn vedere cerintele Ingale privitoare la‘caturlle In care este necesara elfiberanea certificatutul de urbanism.
Sunt constderate parcels consteulblle numal poccolsle cu posthilitate davedita de bransare 13 roteava de distributio a ape), la vetesva
.de canalitare, 13- reteaua do distributied enarglel electrice. Autaritated publiea cste Indrépt cotn eazul [n ¢ara pentry bransore este
prevatuta o. exumlem 2 tetelel pyblleo do distributlc sa sollcite, dnterlor autorizarl) canstriictiol; realizared cfactiva a extinderil.
Marimed minima 3 parcelel canstrulblic - confasm pirevederitor logate, Imitelor stabifite; cerintelos tehnice, dawmemallllor PUD {d2ca
“este coau) , studliler de‘speciafitate avliate conform fogll (daca oste cornf), penteu flecare funttiune admisa,
Conform H.G. 525/1896, suprafata minima a parcelel este de minlm 150 m.p. pentry <ladirl inglruite m respactiv de
minimum 200 m.p, pentru clidirl amplasato fzolat sau euplot. ol {rontu} rilnim fo strod3 trebulo-sd flcdeam pentru
cladiel In:lrultn 1 de 12 m'pentru cladirl smplasate lzolat sair cuplat.
- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE AUNIAMENT « Insensu} prezentulul regulamoot, ‘prin“alinkament: sa Inteloge Umita dintre
proprictatea privata 8l domenlul publie,
~ladiilo se pordispune pe allnfament daca este ia predominanta a zonel respective
dn otfta alte cazur] eladlrile vor fl tetrase de fo ullnlament penuu 3 permite amcna}orea unor spatil de acees, coperting de protectle,
wraso desoperite, losuri de parcare faso) ’
~etegullic de amplasare fata da atinfament saapliea tuturer nlvelumar supraterane ofe cladlritor, inclusiv demisalurllor sl pontilor
subsolurilor care depasesccora i amenijate tpe alin!nment.
ssunt admise depasifd lagala ate Nmitelor de retragere fata de aﬂn!amcm, curespectarcea urmatoarélor conditll:
) terascle, balcoanelo sau bovindourile vor putea dopas) miits retragecti fata de alintament cu maxim 3,20 *-
bin caru} chadirifor allpite Hmitelor taterale ale:parceialor; terasele, balcoanale. sau bevindourtle vor pastisa o distanta minima de
2 mi f3ta de fimitele loterate ale parcele! {margintle fatadel), lar cota inferlodra 3 elementelor lor constructive s va ofla fa o Inaltime
iinima de 3,5 m fata do cota de eoleare oxterivara 3in xona afinlemantulul,.
") bovindourile, respectiv bakeeancle lnthlse vor otupa, In elevatie, o suprafata maiima echivalonta cu $0% din suprafata
fatadel,
~-AMPLASAREA’ CLADIRILOR FATA DE UMITELSE LATERALE SI POSTERIOARE-ALE, PARCELLLOR - rtglmul de constnilre In Statlunea
Mamala oste rolat. Cladirile vor avea fatade isterale st posterioarc §f se vor rotrage de la Omitele parzele] conform ‘Codulul Gl - In
eauul, dadlmor amplasate la nmm plajel, €are au €3 vaelnl domentul public. ) este pormis POT=100%, ocestea se vor amplasa pe
Timitele lateralo #1 posterloare afe garcelol, ci donditla da & 'avea fatado Iaterale sl postorieare. Pentru teate nolle canstruct!! 5o vor
asigund obligatoriy, condititle de orlentaro, Insorire stituminat antural In conformitate ey actele aormative Invigoare (RGY /1995, OMS
536 /1597 cte), i
~ AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE AL‘mE PE ACEEASI PARCELA-peo parcela se pot cdnstrul unul sau mal multe carpurk de
dadire daca supraia:a 81 dimensiunile permit- deest lucty, far POT. 11 CUT riu sunt depasite, Autorizarea axecutaril eonstructiifor este
permua numal daca serespactd dhtanme mintnic necesare interventifor Incax de Incondly, stabifite pobara nurmalhelor {nvigoare,
. CIRCUI.A‘I’II SYACCESE
- Acgese amnbl!e. autorizarea executarl] constructlilor este Formisa aumal dacd clma posibilitatea de dcces 1o, drumurile publice;
direét sau prin servitute; conform destinatiol constructlel, Conflguratia occeselor fa drumurie pibliee trebule sa pérmita Interventla
‘mijoacelor de stingere Incendmav.
«In mod memlnnal se poate autorira cxecutarea constructiiior fara Indopliniea: -congithilor . prevatute mal sus, cu u avirul uniratil
teriiorlale de ‘pomplerl,
-numarul 81 configuratla oceeselor prevotute anterlor se " determina  conform  HGR 525/1936 pentru aprabarea Regulamentu!
“General do Urbanlsm,
.ariee accos nou la drumurtle publlee so va réatlza conform avhulul si autorfeatiat: speelale de eonsteulre, effberata de gdmintatratord!

Aeestors.

s va asigura sccesul po parcela 3l automﬂltare!ar pontru colectarad doscurilor menajere, acolo unde scost fucru au esto posibil se va o~
! ‘aslguraun spaliu de stallanare astfel Ineat sai nu fie stanjontita clreulatia pubun. . -

" Aw:ao il ¢onstructillor sl a amenajarilor do orico fol este permisa numal'daca se.atlgura arceso

tult Impo 1 $1 destinatiel tructlel, In sensul prezentistut resu!amenl. piin acces pletonale s intelege calle de

“aecos prmlru pletonl, dinte-un drum; publlc, 3ra pot fi: trotuate, ale, stranl pletonatc, plete pletonale, precum st orlce cale de geces
public pe tarenuil proprictate publlce 33y, dupa a1, pe terenur proprictate privata gravate de senvitutea da trecere publica, potrivit
‘teghl sau oblcelulul, Accasele plstonale vor fl tanformate astfel Incat sa permita cireutatfa persoanclor cu handlcap 11 care folosese
mu!oa:e specmm de deplasare,

< STATIONAREA AUTOVEHICULELOR: - Parcojel d s¢ vor 3ilg! jonform MCL ne 113/27.03.2017-privind aprobarea
Regulamentulut privind astgurared num3rutal mlnlm do tecur] de parcare pontro | tuerdrite de constructil 3 amenojirl suterlzate pe raza
mnn!dplulul Constan}a, modificatd prin HCL n2,28/30.01.2018; HCL ar. 532/19,12.2018; KO ar 3!8!2020 I HCL nr 3732020, Oacain
Interiorul aceleast pareelo sunt prevotute mal multe functlun); numaml mzl o locuillor do’'pareato va 1l calculat prin Iasumarea:
numerelor de tocur) do parcaro necesare  flecarel fonedlunlin parte.

- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR - P45-3E,. RETRAGER! . SUCCES!VE conform plangd n:slumenﬂﬂ 1on3 D, pet. 12,
Autelzares exceutard] constructiitor se face o respectared ng!mu!ul maxim de lnaltlme. stabTit pe plansa de Reglementart.
urbanistice pentru flecare eladire exlstenta st propunerd; In conditliio In ¢ate caracterstice geatehnice o permit, este dmisa realitarea
de:subsolurl, Numaru! ‘subjcluriior va fi doterminat In functle @2 riecesitatlie tohnlce si'functionalo; esto, permisa gealizarea do’
demisolurl; In catil regimulul de Inaitime caro provede retragord succosshve dlo aivelusilor, acestea se vor roallza astfel: ultimele doud
nivelutl retrase se vor rotraga 75%, respectiv. 50# din suprafata nivelulul inferlor nerattas, In stotlunca famaty, osto Intenisa
mansardarca cladidlor o vor 1 edificate-ulterlor ‘dprobaiil pmentulu! ‘togiloment,  Amplasamentul este situat Tn zond MAPN
restrictlonats fa Hmak = 39 m dela nlvelul minil,

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIAILOR - ! xeeutarll mor esto permiss, numal daca aspecto! lor.extedor nu
! contravine reglementarilor cuprinsa In pmnnml i} s ¢ derilc Art. 32 ol Regulamentulul General de Urbanisin,
T Armenum cladirilor va i do factura maderna s v3 caprh camtctul gramutul, A } dadlrifor va tine sedma do caracteru!
genaral al 2onc! sl de orhitéetura eladirilor dint vecinatote cu care sq afla ln relattide, co-ulxlbllllate. Lutratilo de modificarc a fatadotor
(mabllllam termica, Inichideren baleoanelar, construlrea de balt say terase, fenovarl) se vor reanm In rnod dnltar penlru Intreaga
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Evaluator Autorizat Androniu Julian Cosmin

6.4. Informatii de piatd

19/07/2025, 12:30 Terenfaleza, 4775 rp, de vanzare, Mamaia, jud Constanta | Imobiliare.rg
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5.252.500 € - o

1,100.00 € / mp

Mamaia, Judetul Constanta

Descriere teren

White Mountain Property are placerea sa va ofere spre vanzare acest teren situat langa
Castelul Reginei Maria, in Mamaia, jud Constanta.

Zona ofera acces la unele dintre cele mai frumoase plaje din Romania, cu nisip fin, locul
perfect pentru relaxare, sport etc. Mamaia este cea mai mare si mai atragatoare statiune de
pe litoralul romanesc, atat pentru proximitatea fata de orasul Constanta si pentru accesul facil
din Bucuresti, cat si pentru atractiile sale si efervescenta viata de noapte: cluburi high end,
terase si restaurante cu vedere panoramica, oferind atat bucatarie traditionala romaneasca,
cat si internationala, festivaluri deja celebre, evenimente culturale apreciate atit in Romania
cdt si in strainatate. Statiunea este si o destinatie atractiva pentru investitori, intrucat
proprietatile de aici reprezinta o investitie solida, detindnd o cota de piata de peste 25% din
totalul noptilor de cazare din Roménia. Mamaia beneficiaza de acces facil cu masina (236 km
distanta de Capitala - Autostrada A2), avion (35 km de Aeroportul Mihail Kagalniceanu
Constanta si 247 km de Aeroportul Henri Coanda Bucuresti) sau cu trenul {gara Constanta se
afla la doar 10 km).

Va oferim aceasta oportunitate unica de investitie, cu o deschidere generoasa la faleza, in
inima statiunii. Acest teren exceptional oferd o oportunitate unici de a dezvolta un proiect
imobiliar de succes. Locatia sa privilegiatd, intre hotelurile Condor si laki, langd Castelul
Reginei Maria, 1l face ideal pentru o varietate de proiecte, inclusiv: hotel de lux, aparthotel,
Spa, Aquapark. Proprietatea beneficiaza de o locatie de exceptie pe faleza, acces facil la plaj3,
restaurante, magazine si alte atractii, vizibilitate excelentd, posibilitatea de a corstrui un
proiect de amploare.

https:iAwvawimabiliare ro/ofertaiteren-constructii-de-vanzare-mamaia-central-4 775mp-2580004 73 mn
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Evaluator Autorizat Androniv lulian Cosmin

19/07/2025, 12:30 Teren faleza, 4775 mp, de vanzare, Mamaia, jud Constanta | Imobiliare.ro

Pentru detalii suplimentare si vizionar, ma puteti contacta la tel/ Whatsapp:

240 TH* vy tot numiardl sau la damia****  Trimite email .

White Mountain Property colaboreaza strans cu numeroase agentii imobiliare locale, pentru
a eficientiza procesul de ciutare si a economisi tirﬁpul clientilor nostri, asiguréndu-ne ca
acestia gasesc 'rapid proprietatea care corespunde nevoilor lor. De asemenea, dacd ati
identificat o proprietate printr-o altd sursd dar preferati ca gestionarea acesteia sa se’
realizeze prin noi, ne puteti trimite detaliile si vom intermedia in numele dumneavoastra, fara
costuri- suplimentare. Practic, beneficiati de suportul a doud agentii la costul uneia singure.
Prioritatea noastra, in calitate de agentie imobiliard de incredere, este s3 asiguram tranzactii
de inchiriere si vanzare de duratd, bazate pe transparenta si profesionalism.

ID intern: DGCC AMB 150724 MAM

Citeste mai putin

Detalii teren

ID anunt: XC4S1302G

s

https:/Awww.imobiliare.ro/ofertafteren-constructii-de-vanzare-mamaia-central-4775mp-258000473 272
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Evalvator Autorizat Androniv lulion Cosmin

1910772025, 11:17 Teren de vanzare in centrul statiuni Mamaia cu AUTORIZATIE | Imobiliare.ro

U

7.200.000 €
83093 € /mp ' °

Mamaia, Judetul Constanta

Descriere teren

COD VT 121 Exclusivitate Agentia Euroempire Imobiliare v propune spre vénzare teren
situate in statiunea Mamaia, in zona Melody, pe primul rand la lacul Siutghiol, avand o
suprafata de 8665 mp,cu deschidere de 126 ml, reprezinta o opurtinitate atractiva pentru
dezvoltare imobiliara. Cu proiect, avize si autorizatie deja obtinute, terenul ofera un avantaj
. considerabil, economisind timp si resurse pentru viitorul dezvoltator si tot odata permite
demararea imediata a proiectului . Fiind pozitionat lingla lac si intr o zona turistica de.mare
interes, acest teren ar putea fi ideal pentru constructii rezidentiale sau hotelier, avand in
vedere cererea crescuta pentru spatii de cazare si facilitate de recreere in statiunea Mamaia ,
daca ai intrebari suplimentare sau doresti detail tehnice legate de proiect, autorizatie,avize,

[ Electricitate ] [ Apd ] [ Gaz ] [ Canalizare ]

Detalii teren

ID anunt: X2M6033J7

hitps:/mww.imobiliare ro/ofertafteren-constru ctii-de-vanzare-mamaia-central-8665mp-26 4950222 11
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19/07%/2025, 12:33 . Congtanta - Mamaia - Bar Melody - teren intravilan 450mp, | Imobiliare.ro

450'.000 £ | o

1,00Q.OO €/ mp

Mamaia, Judetul Constanta

Rate de la 10.170 RON/lund . & simuleaza credit

Descriere teren

Constanta - Mamaia - Bar Melody - teren intravilan 450mp, cu deschidere 18ml, la 70m de

mare, toate utilitati]é (R40342).
V|Z|ONAREA OFERTELOR SE FACE NUMAI IN BAZA ACORDULUI DE VIZIONARE 1l

(Eiectricitatﬂ [ Api ][ Canalizare ] !

Detalii teren

I anunt: X6Q90300K

Actualizat in: 18 lulie 2025

Clasificare teren: Intravilan

Front stradak 18 m

Utilitati

Destinatie - . :
' Rezidential ' ' De vacanti
5T t ’

hiip& v imobliare.rofofertarteren-constructiFde-vanzare-mamaia-central-450mp-1-202303777 R 2.
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Evaluator Autorizat Androniu lulian Cosmin

19/07/2025, 12:33 Constanta - Mamaia - Bar Melody - teren intravilan 450mp, | Imobiliare.ro

Amenajare strazi

Asfaltate  Mijloace de transport fncomun  lluminat stradal

Alte caracteristici

La sosea Acces auto

Comision

hitps:/fwvww.imobiliare.ro/cfertasteren-constructii-de-vanzare-mamaia-central-450mp-1-202303777 2/2
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Evalvator Autorizat Androniv lulian Cosmin

|6.5. Amplasament
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Evaluator Autorizat Androniu lufian Cosmin
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Evalvator Autorizat Androniuv lulian Cosmin

|6.6. Fotografii
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Anexa nr. 2 [aHCL nr.___ /

CAIET DE SARCINI

privind vanzarea prin licitatie publica 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 modificarile si

completarlle ulterioare;
- Legea nr.50/1991 prlvmd autorizarea executarii Iucranlor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- HCL nr.293/31.08.2021 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privatd a municipiului Constanta, modificatd si completatd prin

HCL nr.286/28.08.2025;

. - HCL nr.778/2008 privind completarea si actualizarea inventarului bunurilor

care apartin domeniului privat al municipiului Constanta, anexa nr.31;

- HCL nr.68/2025 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publicd a
terenului in suprafatd de 132 mp situat in municipiul Constanta, statiunea Mamaia, bd.

Mamaia nr.519A, proprietatea privata a municipiului Constanta.
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 vanzarea prin licitatie publica a bunului
imobil teren situat in municipiul Constanta, statiunea Mamaia, bd. Mamaia nr.519A, in

suprafata de 132 mp, identificat cu numar cadastral 262172. :
Imobilul este proprietatea privatd a municipiului Constanta conform hotarérii

consiliului local nr.778/2008 si este identificat cu numar cadastral 262172, conform

extrasului de carte funciara nr.123515/22.05.2025 eliberat de OCPI Constanta.
Cap. III. Conditiile si regimul de exploatare al imobilului

Reglementarile si functiunile urbanistice ale bunului imobil cu privire

destinatiile admise, destinatiile admise cu conditionari, destinatiile interzise, inclusiv
datele cu privire la regimul tehnic ale acestuia, sunt inscrise in certificatul de urbanism

1



nr.1336/14.07.2025 emis de Primdria municipiului -Constanta in vederea vanzarii,
certificat ce constituie anexa la caietul de sarcini.

In baza Certificatului de urbanism nr.1336/14.07.2025 emis fin temeiul
reglementdrilor documentatiei de urbanism, faza P.U.Z., aprobatd prin Hotdrérea
Consiliului Local Constanta nr.121/24.05.2013, terenul detine ca si utilizéri admise:
” functiuni de turism; apartamente de vacantd, locuinte permanente individuale si
colective; functiuni pentru alimentatie publicd; functiuni de comert; functiuni sportive;
functiuni de agrement; functiuni de culturd; servicii; functiuni de sanatate; functiuni
legate de culte; lucrdri de amenajéri/intretinere a malurilor/lacului Siutghiol; marina,
pasareld amplasatd pe Marea Neagrd; functiuni aferente ech/par// tehnico-edilitare;
unitdti cu destinatie speciald; grupuri sanitare publice; amenajari ale spatiului public;
spatii verzi si plantate de folosintd generald; parcuri cu caracter tematic; parcaje la sol
si multietajate; dotdri si amenajari specifice functiunii de baza; amplasarea de panouri
publicitare”,

Cap. 1V. Obligatiile privind protecﬁé mediului

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

Cap. V. Pretul minim de pornire a licitatiei

Pretul minim de pornire a licitatiei este in euro, respectiv 112860 euro, fard TVA,
stabilit prin raportul de evaluare nr.287381/19.12.2025, intocmit de firma de evaluare
aflata sub contract de prestari servicii evaluare cu municipiul Constanta.

TVA-ul se pliteste conform reglementdrilor fiscale in vigoare la data efectuarii
operatiunii.

Cap. VI. Conditii de incheiere a contractului

In baza hotéréarilor Consiliului local privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica-
a bunului imobil proprietate privatd a municipiului Constanta, a procesului verbal de
licitatie si a procesului verbal de evaluare si adjudecare a licitatiei, dupd achitarea in
termen de maxim 30 de zile calendaristice a pretului integral la care se adaugd TVA in
conformitate cu legislatia in vigoare si a celorlalte obligatii de platd izvorate din
procedura de vanzare, se va incheia contractul de vanzare in forma autenticd, numai
dupé Tmplinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizarii comunicarii
privind atribuirea contractului.

Cap. VII. Natura si cuantumul garantiei solicitate de vanzator

Garantia de participare este obligatorie si reprezintd 10% din pretul minim de
pornire a licitatiei respectiv 11286 euro. Plata garantiei de participare se va face in lei,
la cursul de referintd pentru euro comunicat de BNR fin data platii. Garantia de

!
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participare este valabila pentru o singura licitatie si se poate achita prin virament
bancar in contul RO 29TREZ2315006XXX000443 deschis la Trezoreria municipiului
Constanta cod fiscal 4785631 sau alta forma de plata (on line, etc).

Garantla de participare, constituita de ofertantul desemnat necastlgator se
returneazd de c3tre autoritatea administratiei publice locale in cel mult 15 zile
lucratoare de la data desemnarii ofertantului castigator.

Pentru ofertantul desemnat castigator, garantia de participare Ia licitatie nu se va
restitui si se va considera cota- parte din pretul de vanzare adjudecat. In situatia Tn care
castigdtorul nu achitd pretul de vénzare in termenul stabilit, acesta va pierde garantia
de participare.

In cazul in care cumpdratorul renuntd sd incheie contractul in perioada cuprinsa
intre momentul adjudecdrii terenului prin licitatie publicda si momentul fincheierii
acestuia in form3a autentici, cump&rdtorului nu i se va restitui suma consemnatd cu
titlu de garantie de participare. Imobilul in cauzd va fi scos la o noua licitatie publica.

In situatia in care cumpé&rdtorul intérzie perfectarea contractului de vanzare, din
culpd proprie, i se vor aplica penalitdti de 1% din valoarea contractului, care se vor
retine din garantia de participare.

In situatia in care castigdtorul licitatiei renuntd sa 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 obligativitdtii cumparatorului de
a respecta reglementdrile si functiunile urbanistice ale bunului imobil dobandit de la
municipiul Constanta, asa cum au fost prevazute in Certificatul de urbanism nr.
1336/14.07.2025 si raportul de evaluare nr.287381/19.12.2025 ce au stat la baza
adoptarii hotdrarii de vanzare a Consiliului local al municipiului Constanta, precum si
obligatia respectdrii Legii nr. 50/1991, republicatd, cu modificdrile si completarile
ulterioare, privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completérile ulterioare.

Contractul de vanzare va contine, fn conformitate cu Dispozitia de primar
nr.2995/2005, urmatoarea clauza: “In cazul in care imobilul - teren si/sau constructie
- care face obiectul contractului de vénzare cumpdrare este identificat, ulterior
vanzarii, ca fiind notificat in temeiul Legii nr.10/2001, contractul va fi rezolvit de la data
comunicarii oficiale a eX/stente/ notificdrii, ficut§ cumpdératorului de cadtre Municipiul
Constanta”.

Schlmbarea/modificarea functiunilor si a celorlalte reglementari urbanistice se va
putea face cu acordul vanzdtorului in conditiile respectdrii de catre proprietar a
cerintelor legale referitoare la avizare si autorizare, in conformitate cu prevederile Legii
nr. 50/1991, republicatd, cu modificdrile si completérile ulterioare si sub rezerva platii
citre 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.



Cap. IX. Conditiile de valabilitate pe care trebuie sd le indeplineasca

_ofertele

Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire. Ofertele se redacteaza 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. Lépusneanu nr. 116 C, pana la data limita stabilita
in anuntul procedurn si se vor inregistra in ordinea primirii acestora.

Oferta trebuie semnat de catre ofertant si are caracter obligatoriu, din punct de
vedere al continutului. Termenul de valabilitate al ofertei este de minim 90 de zile de
la data semnarii acesteia.

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

n sarcina persoanei interesate.

Oferta depusd la o altd adresd decdt cea stabilitd in documentatia de atribuire
sau dup3 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
publlca)

In cazul in care in urma publicdrii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel
putin doud oferte valablle, vanzatorul este obligat sa anuleze procedura si sa
organizeze o noua 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 pastratd documentatia de atribuire
aprobata pentru prima licitatie.

‘Cap. X. Clauze juridice si financiare

fn conformitate cu prevederile HCL nr.293/31.08.2021, modificatd si completata
prin HCL nr.286/28.08.2025, achitarea pretului de vénzare, 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 psrevederilor Codului fiscal, In termen de 30 de zile calendaristice de la data
desemnarii ofertantului castigator.

Castigdtorul licitatiei este obligat sa respecte clauzele impuse prin actul juridic ce
urmeaz3 a se incheia in form& 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.) dupd adjudecare si fnainte de
transmiterea documentatiei la biroul notarial ales de castigatorul licitatiei. Castigatorul
licitatiei are obligatia sa achite contravaloarea taxelor si a celorfalte obligatii financiare
ocazionate de autentificarea notariald a contractului de vanzare.



Ofertantii au obligatia de a vizita imobilul ce face obiectul licitatiei si de a observa
starea acestuia, inainte de depunéreé actelor in vederea participarii la licitatie.

Oferta declaratd castigdtoare nu-poate fi modificatd si constituie parte integranta
a contractului de vanzare care urmeaza a fi incheiat.

Cap. XI. Dispozitii finale

Conditiile cu privire la~- modul de organizare a licitatiel sunt detaliate in fisa de .
date a procedurii (Instructiunile privind organizarea si desfasurarea procedurn de
vénzare prin licitatie publica).

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

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

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 modificarile si completérile ulterioare.

Taxa de participare la Iicitatie n 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 altd forma de plata (on line,
etc).

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

sunt puse la dispozitia solicitantilor in baza cererii formulate si Tnregistrate si a achitarii
contravalorii de 100 lei. Contravaloarea documentatiei nu se restituie.
Cumpératorul se obligad sa suporte cheltuielile ocazionate de: raportul de evaluare al
terenului supus vanzarii in suma de 654,5 lei, respectiv contravaloarea documentatiei
cadastrale in sumi de 386,44 lei, dacd este cazul. Cumpdrdtorul va achita
contravaloarea taxelor si a celorlalte obligatii financiare ocazionate de autentificarea
notariald a contractului de vanzare.

Prezentul Caiet de sarcini face parte integrantd din contractul de

vanzare-cumparare.
i

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 iN
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 vdnzarea prin licitatie publicd a
unui bunului imobil, situat in municipiul Constanta, statiunea Mamaia, bd. Mamaia
nr.519A, in suprafatd de 132 mp, identificat cu numar cadastral 262172.

Imobilul este proprietatea privatd a municipiului Constanta conform hotararii
consiliului local nr.778/2008 si este identificat cu numar cadastral 262172, conform
extrasului de carte funciard nr.123515/22.05.2025 eliberat de OCPI Constanta.

Cap. I1I. INFORMATII DESPRE LICITATIE

II1. 1. Tipul licitatiei:
Vanzarea se face prin licitatie publica.

II. 2. Data si locul desfisurdrii licitatiei:

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

IIL. 3. Termenul de depunere a ofertelor: ,

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

Oferta depusa la o altd adresa decét cea stabilitd in documentatia de atribuire
sau dupa expirarea datei limita pentru depunere, se returneaza nedeschisa.

Ofertantii vor depune o siquré ofertd redactata in limba romana.

i
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II. fl Termenul de solicitare a clarificarilor:

Orice persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificari cu privire la
documentatia de participare la licitatie pana la data sn ora stabilite Tn anuntul de
licitatie.

Vanzatorul va rdspunde pand la data stabilitd in anuntul de licitatie.
Cap. III. PRETUL MINIM DE PORNIRE A LICITATIEI

Pretul minim de pornire a licitatiei este de 112860 euro, respectiv 855
euro/mp, fara TVA, stabilit prin raportul de evaluare nr.287381/19.12.2025,
intocmit de firma de evaluare aflatd sub contract de prestéri servicii evaluare cu
municipiul Constanta. TVA-ul se plateste conform reglementarilor fiscale in vigoare
la data efectudrii operatiunii.

Cap. IV. CADRUL LEGAL AL ORGANIZARII LICITATIEIL

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 prlvmd autorizarea executarii lucrarilor de constructu
republicatd, cu modificirile si completdrile ulterioare;

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

- HCL nr.286/2025 pentru modificarea si completarea HCL nr.293/2021
privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privat3 a
municipiului Constanta;

- HCL nr.778/2008 privind completarea si actualizarea inventarului bunurilor
care apartin domeniului privat al municipiului Constanta, anexa nr.31;

- HCL nr.68/2025 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica
a terenului in suprafatd de 132 mp situat Tn municipiul Constanta, statiunea
Mamaia, bd. Mamaia nr.519A, proprietatea privata a municipiului Constanta;

- Certificat de urbanism nr.1336/14.07.2025;

- Raport de evaluare nr.287381/19.12.2025;

Cap. V. TAXE SI GARANTII

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

Garantia de participare este obligatorie si reprezmta 10% din pretul minim de
pornire a licitatiei, respectiv 11286 euro. Plata garantiei de participare se va face in
lei, la cursul de referinta pentru euro comunicat de BNR in data platii. Garantia de

participare este valabild 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 alta forma de plata (on line, etc).

Nicio oferta 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 necesard se pot
procura de la Centrul de Informare pentru Cetdteni - biroul nr. 4, situat la City Park
Mall - Bdul. Alex. Lapusneanu nr. 116 C, p&n3d la data stabilitd in anuntul de
licitatie.

fntreaga documentatie de atribuire (caiet de sarcini, fisa de date, formulare)
sunt puse la-dispozitia solicitantijor 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 persoanad fizica sau juridica, roméana sau
straind. Numarul de participanti este nelimitat.

A. 1. Pentru inscrierea la licitatie, persoanele fizice vor depune urmatoarele
documente de calificare (prezentate in pllcul exterior): '

Nr. Denumire document Persoana
crt. fizicé

1 Act de identitate valabil fn copie “conform cu
originalul”, iar la data desfasurarii licitatiei se va
prezenta si originalul in situatia in care ofertantul este

prezent

2 Dovada depunerii:

-garantiei de participare la licitatie,
-taxei de participare,

-contravalorii documentatiei de licitatie

3 Certificat de atestare fiscala privind indeplinirea
obligatiilor de plata, a impozitelor si taxelor datorate la
bugetul de stat

4 Certificat fiscal eliberat de catre SPIT Constanta,
privind Tndeplinirea obligatiilor de platd, a impozitelor si
taxelor datorate la bugetul local

ul

Declaratie privind eligibilitatea - formular tip 1a -

6. | Declaratie privind evitarea confllctulw de interese -
formular tip 2a




Declaratie de participare - formular tip 3a

Fisa ofertantului - formular tip 4a

Declaratie privind vizitarea imobilului - formular tip 6a

I

Cerere de cumparare a documentatiei aferente licitatiei
publice - formular tip 7a

11 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
modificdrile si completdrile ulterioare — formular tip 8a

12 Declaratie pe proprie raspundere privind respectarea
obligatiilor de protectia mediului si de obtinere a
Iicentelor/avizeIor/agord'urilor/autoriza',ciilor prevazute
i | de legislatia in vigoare - formular tip 9a

13 | Caietul de sarcini Tnsotit de anexa (certificatul de
| urbanism), insusite prin semndturd, pe fiecare pagind

NOTA:De asemenea ofertantul va prezenta in vederea aplicarii ponderii
criteriului de atribuire capacitatea economico - financiara a ofertantilor, extrase
bancare sau alte Tnscrisuri OfIClale care sa certifice detinerea contravalorii pretului
minim al licitatiei.

Documentele vor fi Tndosariate, 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.

A. 2. Propunerea financiara (prezentatd in- plicul interior):

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

Propunerea financiara (Formular de ofertd - formular tip 5a) va fi prezentatd
in plicul interior, sigilat, care va fi inscris cu denumirea ofertantului, domiciliul
acestuia si nscrisul "Propunere Financiara”.

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

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

‘Nr. Denumire document Persoana
crt. juridica

Act de identitate valabil in copie “conform cu originalul”; iar la
data desfdsurarii licitatiei se va prezenta si originalul fin
1 situatia in care ofertantul este prezent '

Act constitutiv al societatii, in- copie Iegallzata

Certlflcat de inregistrare aI societatii

ImputernICIrea persoanei care va reprezenta societatea la
procedura de licitatie publicd, In conformitate cu prevederile
Legii nr.31/1990 privind societatile, republicatd

© 2 Certificat 'consta‘t_ator emis de Oficiul Registrului Comertului,
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din care sa reiasa faptul cd ofertantul nu se afla in stare de
insolventd, 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
1 | plata, a impozitelor SI taxelor datorate la bugetul de stat

5 Certificat fiscal ellberat de citre SPIT Constanta, privind
indeplinirea obllgatulor de plata, a |mp02|te|or si taxelor
datorate la bugetul local

Declaratie privind eligibilitatea — formular tip 1b

N

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 partncnpare
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

i3 Declaratie pe proprie rdspundere 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 fnsotit de certificatul de urbanism, insusite
prin semnaturd, 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 s3 certifice detinerea contravalorii pretului
minim al licitatiel.

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

B. 2. Propunerea ﬂnancnara (prezentata in plicul interior): '

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

Propunerea financiara (Formular de oferta - formular tip 5b) va ﬂ prezentata

in plicul interior, sigilat, care va fi inscris cu denumirea ofertantului, sediul social al.

acestuia si inscrisul "Oferta Financiara”.
Plicul cu propunerea financiara (plicul interior) va fi sigilat si introdus in plicul
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exterior impreuna cu documentatia de calificare.

§

Cap. VIII. CONDITII DE ELIGIBILITATE A OFERTANTILOR

Declararea eligibilitatii ofertantilor se stabileste de catre Comisia de evaluare
a ofertelor constituita prin hotarare de consiliu.

Pot participa la licitatie ofertantii, persoane fizice sau juridice, romane 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 de licitatie;

2. - au depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreund cu toate
documentele solicitate Tn documentatia de atribuire, Tn termenele
prevazute In documentatia de atribuire;

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

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

Nu are dreptul sd participe la licitatie persoana care a fost desemnatd
castigatoare la o licitatie publicd anterioara privind bunurile statului sau ale
unitatilor administrativ - teritoriale fn ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori
nu a platit pretul, din culpd proprie. Restrictia opereazad pentru o duratd de 3 ani,
calculatd de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

Cap. IX. CRITERIILE DE ATRIBUIRE ALE CONTRACTULUI S$I
PONDERILE APLICATE

Criteriile de atribuire ale contractului si ponderile acestora sunt urmatoarele:

- cel mai mare pret oferit: pondere 40%;

- capacitatea economico - financiard a ofertantilor (doveditd prin extrase
bancare sau alte inscrisuri oficiale care s8 certifice detinerea contravalorii pretului
minim al licitatiei): pondere 10%;

- protectia mediului Tnconjurator: pondere 20%;

- conditii specifice impuse de natura bunului supus procedurii de vanzare:
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 acordd 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 acceptd ofertele care au un nivel al pretului mai mic decat nivelul
pretului de pornire al licitatiei.

Pentru celelalte 3 criterii (P2, P3, P4), punctajul se acorda de catre Comisia de evaluare a
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ofertelor/ regiile autonome/societdtile comerciale, pe baza aprecierii obiective a continutului
ofertei, puténdu-se acorda maxim 30% si minim 0% in functie de fiecare criteriu.

PUNCTAJ TOTAL= P1 X 40%+ P2 X 10%+ P3 X 20%+ P4 X 30%
Oferta castigatoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj fn urma aplicarii
criteriilor de atribuire, Comisia de evaluare a ofertelor stabilind punctajul fiecdrei oferte.

Cap. X. REGULI PRIVIND OFERTA

Ofertantul are obligatia de -a elabora oferta in conformltate cu prevederile
documentatiei de atribuire. Ofertele se redacteaza in limba romana.

Ofertele se depun la Centrul de Informare pentru Cetateni situat la City Park
Mall - Bdul. Alex. Lapusneanu nr. 116 C, n plicuri sigilate si netransparente, unul
exterior si unul interior, care se inregistreazd in ordinea primirii lor, in registrul
Oferte (Tethys), pana la data limita stabilitd in anuntul procedurii.

Plicul exterior va trebui sa contind urmatoarele documente:

- o fisd cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata
de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari;
- acte doveditoare privind calitétile si capacitétile ofertantilor;
- acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.
Pe plicul exterior se va mentiona obiectul licitatiei pentru care este depusa

oferta: A

"Cédtre Primaria municipiului Constanta, Bdul. Tomis nr. 51

Ofertd pentru licitatia publica privind vanzarea imobilului teren situat
in bd.Mamaia nr.519A, in suprafati de 132 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
financiara”. 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, aldturi de documentatia de participare la
licitatie.

Oferta va fi depusd intr-un singur exemplar, care trebuie s3 fie semnat de
catre ofertant. Fiecare participant poate depune doar o singurd ofert3.

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. v ,

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

Oferta depusa la o alta adres3d decét cea stabilitd in documentatia de atribuire
sau dupa expirarea datei limit§ pentru depunere, se returneaz# nedeschis3.

Ofertele depuse se vor pastra sigilate pana la data si ora licitatiei, cand vor fi
preluate de Comisia de evaluare a ofertelor, pentru deschiderea lor.

Comisia de evaluare a ofertelor are dreptul de a solicita clarificari si, dupa

caz, completari ale documentelor prezentate de cétre ofertanti pentru demonstrarea

conformitatii ofertei cu cerintele solicitate. Solicitarea clarificirilor este propusa de
catre comisia de evaluare a ofertelor si se transmite de catre vanzator ofertantilor in
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termen de 3 zile lucratoare de la primirea probunerii comisiei de vanzare.

Ofertantii au obligatia de a raspunde la solicitarea autoritatii contractante in
termen de 3 zile lucratoare de la primirea acesteia.

Autoritatea contractanta nu are dreptul ca, prin clarificarile ori completarile
solicitate, sa favorizeze vreun ofertant.

In baza procesului verbal semnat de cdtre comisia de evaluare a ofertelor Si
de ofertanti, comisia de evaluare a ofertelor intocmeste in termen de o zi lucratoare,
un raport pe care il transmite autoritdtii contractante.

In termen de 3 zile lucrtoare de la prlmlrea raportului comisiei de evaluare a
ofertelor, autoritatea contractanta informeaza, in scris, cu confirmare de primire,
ofertantii ale caror oferte au fost excluse, indicdnd motivele excluderii.

In cazul in care in urma publicdrii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel
putin 2 (doud) oferte valabile, vanz&torul este obligat s anuleze procedura si s
organizeze o noua licitatie.

Cap. XI. DESFI\SURAREA PROCEDURII DE LICITATIE PUBLICA

Licitatia publica este valabila daca, in urma publicarii anuntului de licitatie, au
fost depuse cel putin 2 (doud) oferte valabile. In situatia in care nu este indeplinitd
aceasta conditie, licitatia se va anula si se va organiza o noua licitatie publica, cu
respectarea regulilor privind oferta, prin publicarea unui nou anunt, dupd trecerea a
cel putin 10 zile de la data precedentei. '

Vanzatorul va publica anuntul de licitatie n 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 Tnainte de data - limitd pentru depunerea ofertelor.

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

Ofertele se vor deschide la data si ora stabilite in anuntul de licitatie si in
prezentele instructiuni la sediul organizatorului licitatiei.

Comisia de evaluare a ofertelor, prin Presedintele ales, anuntd deschiderea
licitatiei si prezinta, Tn mod succint, prevederile legale in materie, procedura de
desfasurare a licitatiei si a imobilului ce face obiectul licitatiei. Membrii comisiei de
evaluare a ofertelor completeaza o declaratie de compatibilitate, impartialitate si
confidentialitate pe propria réspundere.

Se ncepe licitatia parcurgandu-se urmatoarele etape:

- se face prezenta membrilor comisiei de evaluare a ofertelor, consemnata in
procesul verbal de deschidere a licitatiei si a ofertantilor care sunt prezenti (in baza
cartii de identitate si a actului de reprezentare);

- se verifica integritatea plicurilor sigilate in care s-au depus ofertele fapt

recunoscut de catre ofertantii care sunt prezenti, iar apoi se trece la deschiderea
plicurilor exterioare, In sedinta publica;



- dupa analizarea continutului plicului exterior (verificarea existentei tuturor
documentelor solicitate prin caietul de sarcini si instructiunile pentru ofertanti, a
actelor doveditoare de platd a garantiei, a taxei de participare si a contravalorii
~documentatiei de participare la licitatie), secretarul comisiei de evaluare a
ofertelor intocmeste procesul verbal de deschidere a ofertelor in care se precizeaza
rezultatul analizei. Plicurile interioare se deschid numai dupa semnarea acestui
proces verbal de catre toti membrii comisiei de evaluare a ofertelor si de catre
ofertantii ¢are sunt prezenti;

- sunt considerate valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate
prevazute Tn caietul de sarcini al licitatiei;.

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

Comisia de evaluare a ofertelor stabileste punctajul fiecarei oferte, tinénd
seama de criteriile de atribuire stabilite in documentatia pentru licitatie. Ponderea
fiecarui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si trebuie sid fie
proportionala cu importanta acestuia.

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

in cazul in care exist3 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 egalitatii in continuare,
departajarea se va face n functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire
care are ponderea cea mai mare dupa acesta.

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

In baza procesului verbal, Comisia de evaluare a ofertelor va ?nainta, n
termen de 1 zi lucratoare, 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 oferta a fost stabilita ca fiind castigatoare.

Vénzatorul are obligatia de a transmite spre publicare in Monitorul Oficial al
Romaéniei, 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 deC|ane
referitoare la atribuirea contractului, in scris, cu confirmare de primire, in termen de
3 zile lucr8toare de la emiterea acestora. in cadrul acestei comuniciri, vanzitorul
are obligatia de a informa ofertantul castigator cu privire la acceptarea ofertei
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prezentate, iar pe ofertantii care au fost respinsi sau a caror ofertd nu a fost
declarata castigatoare asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

Cumparatorul 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 baza hotdréarii Consiliului local privind aprobarea vanzdrii imobilului prin
licitatie, a procesului verbal de deschidere a licitatiei, a procesului verbal al licitatiei
de evaluare si adjudecare si a raportului cu privire la rezultatul procedurii de
licitatie, 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 cumparatorului
de a respecta reglementdrile si functiunile urbanistice ale bunului imobil dobandit de
fa municipiul Constanta, asa cum au fost prevazute in certificatul de urbanism si
raportul de evaluare ce au stat la baza adoptarii hotdréarii de vanzare a Consiliului
local al municipiului Constanta.

in situatia vanzirilor prin licitatie publicd in cazul in care cumpératorul
renuntd sa Incheie contractul in perioada cuprinsd intre momentul adjudecarii
terenului prin licitatie publica si momentul incheierii acestuia in. forma autentica,
cumparatorului nu i se va restitui suma consemnatd cu titlu de garantie de
participare. Imobilul in cauza va fi scos la o noua licitatie publica.

in situatia n care cumparatorul intarzie perfectarea contractului de vanzare,
din culpa proprie, i se vor aplica penalitdti de 1% din valoarea contractului, care se
vor retine din garantia de participare,.

In cazul in care cumpédrdtorui renuntd s¥ 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 ca nu au fost respectate
prevederile procedurii de licitatie, pot face contestatie. Aceasta se formuleaza in
scris si se Tnregistreaza la Centrul de Informare pentru Cetateni situat la City Park
Mall - Bdul. Alex. Lapusneanu nr. 116 C.

Contestatarii nemultumiti de rdspunsul 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
modificérile si completérile ulterioare. ' '

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA - ANTONELA DINESCU
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Anexa nr. 3 laHCL nr. /

FISA DE DATE A PROCEDURII

INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA
LICITATIEI PUBLICE PENTRU VANZAREA UNUI BUN IMOBIL SITUAT iN
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 publici a
unui bunului imobil, situat in municipiul Constanta, statiunea Mamaia, bd. Mamaia
nr.519A, in suprafatd de 132 mp, identificat cu numsr cadastral 262172.

Imobilul este proprietatea privatd a municipiului Constanta conform hot#rarii
consiliului local nr.778/2008 si este identificat cu hum3r cadastral 262172, conform
extrasului de carte funciara nr.123515/22.05.2025 eliberat de OCPI Constanta.

Cap. II. INFORMATII DESPRE LICITATIE

II1. 1. Tipul licitatiei:
Vanzarea se face prin licitatie public3.

I1. 2. Data si locul desfasurdrii licitatiei:

Licitatia publicd va avea loc la data si ora stabilite prin anuntul de licitatie la
sediul Primdriei municipiului Constanta, Bd. Tomis nr.51.

IL. 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, pan3 la pana
la data si ora stabilite prin anuntul de licitatie.

Oferta depus3 la o altd adresd decat cea stabilits in documentatia de atribuire .
sau dupa expirarea datei l[imit3 pentru depunere, se returneaza nedeschisa.

(Ofertantn vor depune o singura ofert3 redactata‘ In limba romana.
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I1. 4. Termenul de solicitare a clarificarilor:

Orice persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari cu privire la
documentatia de participare la licitatie pana la data si ora stabilite in anuntul de
licitatie.

Véanzatorul va raspunde pana la data stabilita In anuntul de licitatie.

Cap. II1I. PRETUL MINIM DE PORNIRE A LICITATIEI

Pretul minim de pornire a licitatiei este de 112860 euro, respectiv 855
euro/mp, fara TVA, stabilit prin raportul de evaluare nr.287381/19.12. 2025,
intocmit de firma de evaluare aflatd sub contract de prestdri servicii evaluare cu
municipiul Constanta. TVA-ul se plateste conform reglementarilor 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 executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

- HCL nr.286/2025 pentru modificarea si completarea HCL nr.293/2021
privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privatad a
municipiului Constanta;

- HCL nr.778/2008 privind completarea si actualizarea inventarului bunurilor
care apartin domeniului privat al municipiului Constanta, anexa nr.31;

- HCL nr.68/2025 privind aprobarea oportumtatu vanzarii prin I|c1tat|e publica
a terenului in suprafatd de 132 mp situat in municipiul Constanta, statiunea
Mamaia, bd. Mamaia nr.519A, proprietatea privata a municipiului Constanta;

- Certificat de urbanism nr.1336/14.07.2025;

- Raport de evaluare nr.287381/19.12.2025;

Cap. V. TAXE SI GARANTII

Taxa de participare la licitatie Tn 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 alta forma de plata (on
line, etc).

Garantia de participare este obligatorie si reprezinta 10% din pretul minim de
pornire a licitatiei, respectiv 11286 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 valabild pentru o singura 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 alta forma de platd (on line, etc).

Nicio ofertd nu va fi luata 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 necesard se pot
procura de la Centrul de Informare pentru Cetdteni - biroul nr. 4, situat la City Park
Mall - Bdul. Alex. ‘L8pusneanu nr. 116 C, pan# la data ‘stabilité in anuntul de
licitatie.

Intreaga documentatie de atribuire (caiet de sarcini, flsa de date, formulare)
sunt puse la dispozitia solicitantilor Tn 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 persoand fizicd sau juridica, romana sau
straind. Numarul de participanti este nelimitat.

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

Nr. Denumire document Persoana
crt. ' fizica

1 Act de identitate valabil in copie “conform cu
originalul”, iar la data desfasurarii licitatiei se va
prezenta si originalul in situatia in care ofertantul este
prezent

2 Dovada depunerii:

-garantiei de participare la licitatie,
-taxei de participare,

. | -contravalorii docunientatiei de licitatie

3 | Certificat de atestare fiscald privind findeplinirea
obligatiilor de plata, a lmpOZIteIor si taxelor datorate la
bugetul de stat

4 Certificat fiscal eliberat de catre. SPIT Consta’nta,
privind indeplinirea obligatiilor de platd, a impozitelor si
taxelor datorate la bugetul local

Declaratie privind eligibilitatea - formular tip 1a

[e) 318,

Declaratie privind evitarea conflictului de lnterese -
formular tip 2a




Declaratie de participare - formular tip 3a

Fisa ofertantului - formular tip 4a

Declaratie privind vizitarea imobilului - formular tip 6a

oy
o\DOO\l

Cerere de cumpadrare a documentatiei aferente licitatiei
publice - formular tip 7a

Declaratie pe proprie raspundere prlvmd dreptul de
participare la licitatie conform art. 339 alin. (2) din
OUG nr. 57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completdrile ulterioare ~ formular tip 8a

12

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 9a

13

Caietul de sarcini insotit de anexd (certificatul de
urbanism), insusite prin semnaturd, pe fiecare pagina

NOTA:De asemenea ofertantul va prezenta in vederea aplicarii ponderii
criteriului de atribuire capacitatea economico - financiara a ofertantilor,
bancare sau alte inscrisuri oficiale care sa certifice detinerea contravalorii pretulul
minim al licitatiei.

extrase

Documentele vor fi indosariate, depuse in plicul exterior, netransparent,

sigilat. Documentele vor fi prezentate in original sau copie (cu inscriptia Conform

cu originalul,

documente va conduce automat la eliminarea din procedura.

i

A. 2. Propunerea financiard (prezentatd in plicul interior):
Oferta de pret propriu-zisa va fi elaboratd in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire.
Propunerea financiara (Formular de ofertd - formular tip 5a) va fi prezentatd

acestuia si fnscrisul "Propunere Financiara”.
Plicul cu propunerea financiarad (plicul interior) va fi sigilat si introdus in plicul
exterior impreuna cu documentatia de calificare.

dupd caz, precum si semnatura). Lipsa unuia sau mai multor

in plicul interior, sigilat, care va fi inscris cu denumirea ofertantului, domiciliul

B. 1. Pentru Tnscrierea la licitatie, . persoanele juridice vor depune
urmatoarele documente de calificare (prezentate in plicul exterior):
Nr. Denumire document Persoana
crt. - _ juridica
Act de identitate valabil in copie “conform cu originalul”, iar la
data desfdsurarii licitatiei se va prezenta si originalul in
1 situatia In care ofertantul este prezent
Act constitutiv al societ3tii, in copie legalizata
Certificat de Inregistrare al societatii
fmputernicirea persoanei care va reprezenta societatea la
procedura de licitatie publicd, Tn conformitate cu prevederile
Legii nr.31/1990 privind societatile, republicatd
2 Certificat constatator emis de Oficiul Registrului Comertului,
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din care sa reiasa faptul ca ofertantul nu se afld in stare de
insolventa, faliment sau lichidare

3 Dovada depunerii:
-garantiei de participare la licitatie,
-taxei de participare,
-contravalorii documentatiei de I|C|tat|e ' ‘

4 Certificat de atestare fiscald privind indeplinirea obligatiilor de
platd, a impozitelor si taxelor datorate la bugetul de stat

5 Certificat fiscal eliberat de catre SPIT Constanta, privind
indeplinirea obligatiilor de platd, a impozitelor si taxelor
datorate la bugetul local '

6 Declaratie privind eligibilitatea - formular tip 1b

7 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 cumpdrare a documentatiei aferente licitatiei publice

‘ - formular tip 7b _

12 Declaratie pe proprie rdspundere privind dreptul de participare
la licitatie conform art. 339 alin. (2) din OUG nr.
57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificirile 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 certificatul de urbanism, insusite
prin semnatura, pe fiecare pagina

NOTA:De asemenea ofertantul va prezenta in vederea aphcaru pondern
criteriului de atribuire capacitatea economico - financiars a ofertantilor, extrase
bancare sau alte inscrisuri oficiale care sa certifice detinerea contravalorii pretului

minim al licitatiei.

Documentele vor fi lndosarlate, depuse in plicul exterior, netransparent,
sigilat. Documentele vor fi prezentate n original sau copie (cu inscriptia Conform
cu originalul, dupd caz, precum si semn&tura). Lipsa unuia sau mal multor

documente va conduce automat la eliminarea din procedura. .

B. 2. Propunerea financiard (prezentats in plicul interior):

Oferta de pret propriu-zisd va fl elaboratd in conformitate cu prevederile

documentatiei de atribuire.

Propunerea financiara (Formular de ofertd - formular tip- 5b) va fi prezentata
in plicul interior, sigilat, care va fi tnhscris cu denumirea ofertantului, sediul social al

acestuia si inscrisul “Oferta Financiarg”.

Plicul cu propunerea ’r“nancnara (plicul lnterlor) va fi sigilat si mtrodus in plicul

5




exterior impreuna cu documentatia de calificare.

Cap. VIII. CONDITII DE ELIGIBILITATE A OFERTANTILOR

Declararea eligibilitdtii ofertantilor se stabileste de citre Comisia de evaluare
a ofertelor constituita prin hotarare de consiliu.

Pot participa la licitatie ofertantii, persoane fizice sau juridice, roméne sau
strdine, 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 de licitatie; :

2. - au depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuna cu toate
documentele solicitate n 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 statulu1 si catre
bugetul local Constanta,

4, - persoanele juridice fac dovada cd nu sunt in stare de lnsolventa,
faliment sau lichidare. _

Nu are dreptul sd participe la licitatie persoana care a fost desemnatd
castigdtoare la o licitatie publicd anterioard privind bunurile statului sau ale
unitdtilor administrativ — teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori
nu a platit pretul, din culpad proprie. Restrictia opereaza pentru o duratd de 3 ani,
calculatd de la.desemnarea persoanei respective drept céstigétoare la licitatie.

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

Criteriile de atribuire ale contractulm si ponderile acestora sunt urmatoarele
- cel mai mare pret oferit: pondere 40%;
- capacitatea economico - financiara a ofertantilor (dovedita prin extrase
. bancare sau alte nscrisuri oficiale care s3 certifice detinerea contravalorii pretulu1
minim al licitatiei): pondere 10%;

- protectia mediului inconjurator: pondere 20%,

- conditii specifice impuse de natura bunului supus procedurii de vanzare:
pondere 30%. . o . : . !

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

1) Punctajul maxim (Pmax) se acorda oferte| 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 pretulw oferit de ofertant pentru care se
calculeazd punctajul. Nu se accepta ofertele care au un nivel al pretului mai mic decat nivelul
pretului de pornire al licitatiei.

Pentru celelalte 3 criterii (P2, P3, P4), punctaJuI se acorda de catre- Com|51a de evaluare a
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ofertelor/ regiile autonome/societdtile comerciale, pe baza aprecierii obiective a continutului
ofertei, putdndu-se acorda maxim 30% si minim 0% in functie de fiecare criteriu.

PUNCTA] TOTAL= P1 X 40%+ P2 X 10%+ P3 X 20%+ P4 X 30% _ 3
Oferta castigatoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicdrii
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 redacteaza in limba romana.

Ofertele se depun la Centful de Informare pentru Cet3teni situat la City Park
Mall - Bdul. Alex. Lapusneanu nr. 116 C, in plicuri sigilate si netransparente, unul
exterior si unul interior, care se inregistreazd in ordinea primirii lor, in registrul

:Oferte (Tethys), pana la data limita stabilita fn anuntul procedurii.

Plicul exterior va trebui sa contind urmatoarele documente:

- o fisd cu informatii privind ofertantul si o declaratie de. partICIpare semnata
de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modific3ri;

- acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor;

- acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

Pe plicul exterior se va mentlona oblectul licitatiei pentru care este depusa

- oferta:

”C&tre Priméria municipiului Constanta, Bdul. Tomis nr. 51

Oferta pentru licitatia publicd privind vanzarea imobilului teren situat
in bd.Mamaia nr.519A, in suprafati de 132 mp.

A nu se deschide inainte de data si ora stabilite pentru ||C|tat|e"

Pe plicul interior care va cuprinde oferta propriu zisd, se va mentiona "Oferta
fmanaaré” 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, alaturl de documentag:la de part|C|pare la
licitatie. : o :

Oferta va f| depusd intr-un smgur exemplar, care trebuie s3 fie semnat de
catre 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 valabllltate 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 depusa la o altd adres3 decat cea stabilitd in documentatia de atribuire
sau dupd expirarea datei limitd pentru depunere se returneaza nedeschisa.

Ofertele depuse se vor pastra sigilate pana la data si ora licitatiei, cand vor fi
preluate de Comisia de evaluare a ofertelor, pentru deschiderea lor.

Comisia- de evaluare a ofertelor are dreptul de a solicita clarificari si, dupa
caz, completdri ale documentelor prezentate de citre ofertanti pentru demonstrarea
conformitatii ofertei cu cerintele solicitate. Solicitarea clarific3rilor este propusa de

-catre comisia de evaluare a ofertelor si se transmite de catre vAnzator ofertantilor in
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termen de 3 zile lucratoare de la primirea propunerii comisiei de vénzare.

Ofertantii au obligatia de a raspunde la solicitarea autoritatii contractante in
termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea acesteia.

Autoritatea contractanta nu are dreptul ca, prin clarificarile ori completérile
solicitate, sa favorizeze vreun ofertant.

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

In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare a
ofertelor, autoritatea contractantd. informeaza, in scris, cu confirmare de primire,
ofertantn ale caror oferte au fost excluse, indicand motlvele excluderii. !

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

Cap. XI. DESFI“\SURAREA PROCEDURII DE LICITATIE PUBLICA

Licitatia publicd este valabila daca in urma publlcaru anuntuIUI de licitatie, au
fost depuse cel putin 2 (doua) oferte valabile. In situatia in care nu este indeplinita
aceastd conditie, licitatia se va anula si se va organiza o noua licitatie publicd, cu
respectarea regulilor privind oferta, prin publicarea unui nou anunt, dup3 trecerea a
cel putin 10 zile de la data precedentei.

Vanzitorul 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 localg,
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 Tnainte de data - limita pentru depunerea ofertelor.

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

Ofertele se vor deschide la data si ora stabilite Tn anuntul de licitatie si in
prezentele instructiuni la sediul organizatorului licitatiei.

Comisia de evaluare a ofertelor, prin Presedintele ales, anunta deschiderea
licitatiei si prezinta, in mod succint, prevederile legale in materie, procedura de
desfasurare a licitatiei si a imobilului ce face obiectul licitatiei. Membrii comisiei de
evaluare a ofertelor completeazd o declaratie de compatibilitate, impartialitate si
confidentialitate pe propria raspundere.

Se incepe licitatia parcurgandu-se urmatoarele etape:

- se face prezenta membrilor comisiei de evaluare a ofertelor, consemnata in
procesul verbal de deschidere a licitatiei si a ofertantilor care sunt prezenti (in baza
cartii de identitate si a actului de reprezentare);

- se verifica integritatea plicurilor sigilate in care s-au depus ofertele, fapt

recunoscut de catre ofertantii care sunt prezentl, iar apoi se trece la deschiderea
plicurilor exterioare, in sedinta publica;



- dupd analizarea continutului plicului exterior. (verificarea eXIstentel tuturor

_documentelor solicitate prin caietul de sarcini si instructiunile- pentru ofertanti,

actelor doveditoare de platd a garantiei, a taxel de: participare si a contravaloru
documentatiei de. participare la licitatie), secretarul comisiei de evaluare a
ofertelor intocmeste procesul verbal de deschidere a ofertelor in care se precizeaza
rezultatul analizei. . Plicurile interioare se deschid numai dupd semnarea acestui

proces verbal de catre toti membrii comisiei de evaluare a ofertelor si de catre
ofertantii care sunt prezenti; -

- sunt considerate valabile ofertele ‘care |ndepl|nesc criteriile de valabilitate
prevazute In caietul de sarcini al licitatiei;

- In urma analizarii ofertelor de cdtre comisia de evaluare a ofertelor pe baza
criteriilor de valabilitate, secretarul comisiei intocmeste un proces verbal in care se
mentioneaza ofertele valabile, precum si ofertele care nu irideplinesc criteriile de
valabilitate si motivele excluderii acestora. Procesul verbal de deschidere se

- semneazd de cdtre toti membrii comisiei de evaluare a ofertelor, precum si de

ofertantii participanti la licitatie, atdt cei admisi, cét si cei respinsi. Refuzul de a
semna procesul verbal de licitatie de catre unul dintre ofertanti nu afecteaza
valabilitatéa acestuia. in cadrul procesului verbal de deschidere este consemnat
refuzul semnarii, precum si orice altj observatie. In cazuri justificate Comisia de
evaluare a ofertelor elaboreaza propunere de anulare a licitatiei;

Comisia de evaluare a ofertelor stabileste punctajul fiecirei oferte, tinand
seama de criteriile de atribuire stabilite In documentatia pentru licitatie. Ponderea
flecarui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si trebuie si fie
proportionala cu.importanta acestuia.

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

In cazul in care exists 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 evaluare a ofertelor
intocmeste procesul verbal al licitatiei de evaluare si adjudecare care trebuie semnat
de toti membrii comisiei.

In baza procesului verbal, Comisia de evaluare a ofertelor va inainta,
termen de 1 zi lucratoare, ordonatorului principal de credlte spre aprobare, raportul
cu privire la rezultatul procedurii de licitatie,

Vanzdtorul are obligatia de a fncheia contractul de vénzare- cumparare cu
ofertantul a carui ofertd a fost stabilita ca fiind castigatoare.

Vanzatorul are obligatia de a transmite spre publicare in Monitorul Oficial al
Romaniei, 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, vanzétorul are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile
referitoare la atribuirea contractului, in scris, cu confirmare de prlmlre, in termen de
3 zile lucrdtoare de-la emiterea acestora. In cadrul acestei comunicari, vanzatorul
are obligatia de a informa ofertantul céstigdtor cu privire la acceptarea ofertei
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prezentate, iar pe ofertantii care au fost respinsi sau a céror ofertd nu a fost
declarata castigatoare asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

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

in baza. hotdrarii Consiliului local privind aprobarea VAnzZErii |mob|Iqu1 prin
licitatie, a procesului verbal de deschidere a licitatiei, a procesului verbal al licitatiei
de evaluare si adjudecare si a raportului cu privire la rezultatul procedurii de
licitatie, se va incheia contractul de vanzare cumparare, in forma autentica, la un
notar public, numai dupa Tmplinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de Ia
data realizarii comunicarii.

Contractul de vénzare se va incheia sub conditia obligativitdtii 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

/J:aportul de evaluare ce au stat la baza adoptarii hotarérii de vanzare a Consiliului
~—Tocal al municipiului Constanta.

In situatia vanzirilor prln licitatie publlca in_ cazul in care cumparatorul
renunta sa incheie contractul in perloada cuprinsd intre momentul adjudecarii
terenului prin licitatie publicd gi momentul tncheierii acestuia in” form3 autentic3,
cumparatorulw nu i se va restitui suma consemnatd cu titlu de garantie de
participare. Imobilul in cauza va fi scos la o noua licitatie publica.

in situatia in care cumpératorul intirzie 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 cazul in care cumpé#rdtorul renuntd s3 incheie contractul de vénzare,
acesta va datora municipiului Constanta daune de 10% din valoarea contractuiui.

CAP. XII. DEPUNEREA, SOLUTIONAREA SI COMPETENTA REZOLVARII
CONTESTATIILOR

Ofertantii participanti la licitatie, care apreciaza cd nu au fost respectate
prevederile procedurii de licitatie, pot face contestatie. Aceasta se formuleaza in
scris si se inregistreaza la Centrul de Informare pentru Cetdteni situat la City Park
Mall - Bdul. Alex. L&pusneanu 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@ijust.ro, telefon 0241/617413, fax 0241/617413, in
termenele si conditile Legii contenciosului administrativ nr.554/2004, cu
modificarile si completarile 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 , domiciliat in
» , str./bd. ' , nr. , bl. '
SC. , ap. ' identificat cu BI/CI, seria , hr. , telefon

, in calitate de ofertant la procedura de licitatie publicd a
imobilului, situat in municipiul Constanta, Str. nr. , In suprafata
de mp, cu reglementdrile si functiunile urbanistice aprobate de

, declar pe propria rdspundere, sub sanctiunile aplicate faptei de fals in
acte publice, ca:

a) nu sunt in stare de insolventa sau faliment;

b) mi-am findeplinit obligatiille de plata a impozitelor, taxelor si contributiilor de
asigurari sociale catre bugetul central si local, in conformitate cu prevederlle legale
fn vigoare pana la termenul limita de depunere al ofertei;

c) prezint informatiile solicitate de cdtre autoritatea contractantd in scopul
demonstrarii indeplinirii criteriilor de calificare si selectie, si am achitat toate taxele
* Tn vederea participarii la licitatie.

2. Subsemnatul declar c# informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare
detaliu si inteleg cd autoritatea contractanta are dreptul de a solicita, in scopul
verificarii si confirmarii declaratiilor, situatiilor si documentelor care insotesc oferta,
orice informatii suplimentare privind eligibilitatea noastra.

3. Inteleg c& in cazul in care aceastd declaratie nu este conforma cu realitatea sunt
pasibil de incalcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Data:

Ofertant

(semnatura)
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Formular tip 1b

OFERTANTUL (S.C.)

R i
(denumire, sediu, telefon/fax)

DECLARATIE PRIVIND ELIGIBILITATEA

1. S.C ' A , cu sediul social 1In
, str./bd. _ , nr. , bl /

sC. , ap. , CUI , 1/ / , legal
reprezentata prin domnul/doamna , 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, ca:

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

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

c) prezentdm informatiile solicitate de catre autoritatea contractantd fn 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 c@ autoritatea contractantd are dreptul de a solicita, in scopul
verificarii si confirmarii declaratiilor, situatiilor si documentelor care insotesc oferta,
orice informatii suplimentare privind eligibilitatea noastra.

3. Inteleg ca in cazul in care aceasta declaratie nu este conforma cu realitatea sunt
pasibil de incdlcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Data :

Ofertant

(semnatura)
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Formular tip 2a

OFERTANTUL (P.F.)

(nume, adresa, telefon/fax)

DECLARATIE

privind evitarea conflictului de interese

Subsemnatul , domiciliat in

, str./bd. , nr. , bl. '

SsC. , ap. , identificat cu BI/CI, seria , nr. , telefon
, In calitate de ofertant la procedura de licitatie publica a

imobilului, situat in 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 aét@ publice, ca 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 modificarile si completarile ulterioare.

Data Ofertant

(semnatura)
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Formular tip 2b

OFERTANTUL (S.C.)

(denumire, sediu, telefon/fax)

DECLARATIE

privind evitarea conflictului de interese

S.C. ] cu sediul social n

, str./bd. , nor. , bl ,

sC. , ap. ., Cculr ‘ o/ _/ , legal
reprezentata prin domnul/doamna ~_, In calitate de
ofertant la procedura de licitatie publica a imobilului, situat in municipiul Constanta,
Str. _ nr. , n suprafatd de mp, cu reglementarile si
functiunile urbanistice aprobate de , declar pe propria raspundere,

sub sanctiunile aplicate faptei de fals Tn acte publice, c& nu m# aflu in nicio situatie
de conflict de interes, dintre cele reglementate de prevederile art.321 ale OUG
nr.57/2019 privind Codul 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. , nr. ,
bl. , SC. , ap. , identificat cu BI/CI, seria , nr. /
telefon , doresc s& particip la licitatia publicd privind vanzarea
imobilului situat Tn municipiul Constanta, Str. nr. , 1n
suprafata de mp, cu reglementarile si functiunile urbanistice aprobate de

Declar c& am luat la cunostintd de conditile impuse prin documentele
licitatiei, de starea fizicd 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 Tmi asum responsabilitatea pierderii for
. In conditiile stabilite.

La locul, data si ora indicatd de dumneavoastra pentru deschiderea ofertelor,
declar c& voi participa personal sau voi imputernici notarial un reprezentant sa ma
reprezinte si s semneze actele incheiate cu aceasta ocazie.

Data : ) Ofertant

~ (semn&turd)
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Formular tip 3b

OFERTANTUL (S.C.)

(denumire, sediu, telefon/fax)

DECLARATIE DE PARTICIPARE

S.C. , cu sediul social 1In

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

sC. , ap. , CUI X/ /_ , legal
reprezentata prin domnul/doamna , doresc sa particip
la licitatia publica privind vanzarea imobilului situat in municipiul Constanta, Str.
nr. , In suprafata de mp, cu reglementarile si

functiunile urbanistice aprobate de

Declar cd am luat la cunostintd de conditile 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 indicata de dumneavoastra pentru deschiderea ofertelor,
declar c8 voi participa personal sau voi imputernici un reprezentant autorizat s@ ma
reprezinte si s@ semneze actele incheiate cu aceastd ocazie.

Data : Ofertant

(semnaturad)
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Formular tip 4a

OFERTANTUL (P.F.)

( nume, adresa, telefon/fax)

i

FISA OFERTANTULUI

Pentru licitatia public8 organizatd in vederea cumpdrarii imobilului situat fin
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) Telefon

Fax

E-mail

. Data : | Ofertant

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

i

(denumire, sediu, telefon/fax)

FISA OFERTANTULUI

Pentru licitatia publicd organizatd n vederea cumpardrii imobilului situat in
Constanta, Str. nr. _, tn suprafata de mp, cu
reglementarile 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 Tnmatriculare
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 OF_ERTA

Pentru imobilul situat in municipiul Constanta, Str.

nr. , In suprafata de . mp, cu reglementdrile si functiunile
urbanistice aprobate de ’ , supus vanzarii prin licitatie publica
organizatd de Primaria municipiului Constani,:a, la data de ora

, oferim un pret de ‘ . (pretul se va exprima

fn euro, cifre si litere), fara T.V.A.

In situatia in care oferta mea va fi declaratd castigatoare in urma licitatiei
publice ma oblig sa achit contravaloarea pretului de vanzare in termenul stabilit prin

caietul de sarcini.

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

Data ' Ofertant

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

(denumire, sediu, telefon/fax)

FORMULAR DE OFERTA

Pentru imobilul situat Tn municipiul Constanta, Str.

nr. , In suprafata de _ mp, cu reglementarile si functiunile
urbanisticé aprobate de , supus vanzarii prin licitatie publica
organizatd de Primdria municipiului Constanta, la data de ' ora

si oferim un pret de _ (pretul se va

exprima in euro, cifre si litere), farda TVA.

In situatia in care oferta mea va fi declaratd castigitoare in urma licitatiei
publice, ne obligdm sd achitdm contravaloarea pretului de vénzare in termenul

stabilit prin caietul de sarcini.

Oferta noastra este valabild péna la data de T (90 de zile)
Data _ ' Ofertant
‘.
(semnatura)
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Formular tip 6a

OFERTANTUL (P.F.)

(nume, adresa, telefon/fax)

! DECLARAT&E PRIVIND VIZITAREA IMOBILULUI

Subsemnatul , domiciliat in

p str./bd. , nr. ,

bl. , SC. , ap. , identificat cu BI/CI, seria , nr. .
: telefon , declar prin prezenta cd am vizitat imobilul situat in
, in suprafatd de _____ mp, cu

reglementarile si functiunile urbanistice aprobate de , Supus

vanzarii prin licitatie publicd organizatd de Primaria municipiului Constanta, la data

de ora

Declar pe propria raspundere, ca am inspectat imobilul, am observat starea
fapticd a acestuia, nu am obiectiuni si imi prezint oferta de cumparare in cunostinta

de cauzi.'

Data

| Ofertant

(semnatura)
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Formular tip &b

OFERTANTUL (S.C.)

(denumire’, sediu, telefon/fax)

DECLARATIE PRIVIND VIZITAREA IMOBILULUI

S.C. , cu sediul social n

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

sC. , ap. , CUI ‘ , J__/ / , legal

reprezentata prin domnul/doamna , declar prin prezenta

ca am vizitat imobilul situat in _ , , In

suprafata de mp, cu reglementarile si functiunile urbanistice aprobate

de , supus vanzarii prin licitatie publicd organizatd Primaria
municipiului Constanta, la data de ora

Declar pe propria rispundere, cd am inspectat imobilul, am observat starea
fapticd a acestuia, nu am obiectiuni si imi prezint oferta de cumparare in cunostinta

§
de cauza.

Data

Ofertant

(semnatura)
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Formular tip 7a

OFERTANTUL (P.F.)

(nume, adreéa, telefon/fax)

CATRE
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

Subsemnatul / domiciliat in
, str./bd. . _ nr.______
bl. j SC. , ap. identificat cu BI/CI, seria , nr. '
telefon , solicit cump&rarea documentatiei de licitatie publica
pentru terenul situat In municipiul Constanta, Str. nr. , In
suprafatd de mp, cu reglement&rile si functiunile urbanistice aprobate
de
Data Ofertant
.. (semnaturad)

23



! Formular tip 7b

OFERTANTUL (S.C.)

(denumire, sediu, telefon/fax)

CATRE
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

S.C.___ ' . , cu sediul social in

, str./bd. ' , nr. -, bl ,

SC. , ap. , CUI , I/ / '
telefon: / legal reprezentata prin domnul/doamna

, solicit cumpararea documentatiei de licitatie publica

pentru terenul in suprafata de mp, situat in municipiul Constanta,

Str. nr. , cu reglementarile si functiunile urbanistice

aprobate de

Data Ofertant

(semnatura)
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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 .completérile ulterioare

l

Subsemnatul ,
domiciliat = n | ,  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. . , n suprafata 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 completarile ulterioare,

DECLAR PE PROPRIA RASPUNDERE, ci nu am. participat in ultimii 3 ani la
nicio licitatie publicé privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ -
teritoriale, unde sé fi fost desemnat céstigdtor si din culpa proprie, nu am incheiat
contractul'ori nu am platit pre’,cul.a

Data

Ofertant

(semnaturad)
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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 modificirile si completérile ulterioare

S.C. , cu sediul social in
str./bd. , hnr. , bl ,

SC. , ap. , CUI , 1/ / , legal
reprezentatd prin domnul/doamna | ' , participant la

licitatia publica privind véanzarea imobilului situat in municipiul Constanta,
Str. nr. , In suprafatda 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 Tn ultimii 3 ani la

. nicio licitdtie publica privind bljlnurile statului sau ale unitatilor administrativ -

teritoriale, unde sa fi fost desemnat céstigator si din culpa proprie, nu am fincheiat
contractul ori nu am platit pretul.

Data

Ofertant

(semnatura)
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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 prevazute de legislatia in vigoare

Subsemnatul

, domiciliat  1n

' str./bd. _ , nr. .

bl. , SC. , ap. , identificat cu BI/CI, seria , Nr. p

telefon , In calitate de ofertant la licitatia publicd privind

vanzarea imobilului situat fn municipiul Constanta, Str. nr. __ '
in suprafata de mp,

DECLAR PE PROPRIA R)S:SPUNDERE, cunoscind sanctiunile prevazute de
art.326 din Legea nr.286/17.07.2009, actualizatd, privind Codul Penal - Falsul in
declaratii, c& in situatia in care oferta mea va fi declaratd cistigadtoare, ma oblig sa
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.)

1

(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. " ., nr. , bl ,

SC. , ap.____ ., CUl ! , 1/ / , legal
reprezentata prin domnul/doamna , In- calitate de

ofertant la licitatia publica privind vénzarea imobilului situat in municipiul Constanta,

Str. nr. , in suprafata de mp,

DECLAR PE PROPRIA RASPUNDERE, cunoscdnd sanctiunile prevazute de art.

326 din Legea nr. 2'86/'17.07.20_09, actualizatd, privind Codul Penal - Falsul in
declaratii, c& in situatia In care oferta mea va fi declarata céstigdtoare, ma oblig sa

’ obtin toate Iicentele/éviiele/acofduri|e/autorizatiile necesare, prevazute de legislatia

in vigoare si totodatd sa respect reglementarile privind protectia mediului.

Data

Ofertant

(semnadtura)
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