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MUNICIPIUL CONSTANTA

PROIECT DE HOTARARE NR.
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica, a caietului de sarcini, a flsei
de date a procedurii, precum si a raportului de evaluare ce stabileste pretul minim
de pornire a vanzarii teérenului in suprafata de 175 mp situat ih municipiul
Constanta, B-dul Mamaia nr.288, identificat cu numar cadastral 261265,
proprietatea privaté a municipiului Constanta

Primarul Municipiului Constanta, Vergll Chitac, in baza prerogatlvelor

stabilite de lege si a initiativei exprlmate in referatul de aprobare nr. f7033€ /15 0/ Rog

in calitatea sa de initiator, avand in vedere:

- raportul de specialitate al Serviciulu contracte si administrarea economica
a domeniului publlc si privat’din cadrul Directiei activititi economice, inregistrat
sub nr._ /20 %5 é{ﬁ,ﬂ/ZﬁZé

In conformitate cu prevederile:

-art.363 din Ordonanta de urgenta a Guvernulw nr.57/2019 pr|v1nd Codul
administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare;

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

Luand in considerare:

-HCL nr.293/2021 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurllor
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; -

-anexa nr.1 la HCL nr.25/2025 privind completarea si -actualizarea
inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al municipiul Constanta;

-HCL nr.327/2025 privind aprobarea o'portunité',cii vanzarii prin licitatie
publicd a terenului in suprafatd de 175 mp situat in municipiul Constanta, B-
dul.Mamaia nr.288, identificat cu numar cadastral 261265, proprietatea privata a
municipiului Constanta;

-cererea inregistrata la  Primdria | municipiului  Constanta sub
nr.71149/02.04.2024 prin care se solicitd cumpdrarea terenului in suprafata de
175 mp;

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

PROPUNE:

| ‘

Art. 1 - Se aproba vanzarea prin licitatie publicd a terenului In suprafatd de
175 mp situat in municipiul Constanta, B-dul.Mamaia nr.288, identificat cu numar -
cadastral 261265, proprietatea privatd a |municipiului Constanta, pentru
reglementarea  urbanistica  prevdazutd in  certificatul de  urbanism
nr.2468/03.11.2025.

Art. 2 - Consiliul local al municipiului Constanta isi insuseste raportul de
evaluare nr.2604201/20.04.2026, intocmit de societatea Androniu Consulting
S.R.L, inregistrat la Primaria municipiului Constanta sub nr. 98255/24.04.2026, ce
stabileste pretul minim de pornire a licitatiei publice pentru bunul imobil teren



l ' identificat la art.1 din prezentul proiect de hotdrare, in suma de 135.038,75 euro, .
| fara TVA, conform anexei nr.1 care face parte integrantd din prezentul proiect de
hotarare.

Art. 3 - Se aprob documentatia de atribuire prin licitatie publicd a terenului
identificat la art.1 din prezentul proiect de hotarére, respectiv: caietul de sarcini si
fisa de date a procedurii, conform anexelor nr. 2- 3, care fac parte integrantd d|n
prezentul proiect de hotarére. |

| !

|

Art. 4 - Achitarea pretulw de vénzare, precum si a celorlalte cheltuieli
ocazionate de procedura de vénzare, se va face integral, in conformltate cu
prevederile HCL nr.293/2021, modificatd si completatd prin HCL nr.286/2025,
inclusiv TVA datorat, conform prevederilor Legii nr.227/2015 privind Codul fiscal,
cu modificérile si completarile uiterioare, 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 hotarare ce uf‘meazé a fi inscris pe ordinea de zi a

sedintei ordinare din funa iulie 2026 se transmite| de Secretarul General al Municipiului

F\ urmatoarelor comisii: Comisia de specialitate nr.1 de studii, prognoze economico-
sociale, buget, finante si administrarea domenlulw public si privat al municipiului
Constanta si Comisia de specialitate nr.5 pentru administratie publlca, juridica,
apararea ordinii publice, respectarea drepturilor 'si libertatilor cetateanului, in vederea
examindrii, formuldrii de amendamente in scris, dupa caz, precum si intocmirii
avizului cu privire la adoptarea proiectului. : '

INITIATOR,
PRIMAR
VERGIL CHITAC

t
Ed.I rev.02
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REFERAT DE APRO BARE

pentru proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica,
a caietului de sarcini, a fisei de date a procedurn precum sia raportu|u1 de
evaluare ce stabileste pretul minim de pornire a vanzarii terenului in suprafata de
175 mp situat in munlc1p|ul Constanta, B-dul Mamaia nr.288, identificat cu numar
cadastral 261265, proprietatea privatd a municipiului Constanta

V&zand prevederile: f

- 0.U.G nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare; 3

- Hotararii nr.293/2021 privind aprobarea metodologiei de vénzare a
bunurilor imobile proprietatea privata a mun|c1p|ulu| Constanta, modlflcata Si
completata prin HCL nr.286/2025;

- HCL nr.327/2025 privind aprobarea oportunltatu vanzarii prin |lCltatle publica
a terenului in suprafatd de 175 mp situat fn municipiul Constanta, B- dul.Mamaia
nr.288, identificat cu numar cadastral 261265i proprietatea prlvata a municipiului
Constanta;

- anexa nr.1 la HCL nr.25/2025 privind completarea si actuahzarea
inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al municipiul Constanta;

Luand in considerare: l
- raportul de evaluare nr.2604201/20. 04 2026, finregistrat la Primaria

municipiuiui Constanta sub nr. 98255/24.04. 2026 prin care firma de evaluare
aflata sub contract de prestari servicii evaluare cu municipiul Constanta stabileste
valoarea de piata a imobilului teren, proprietate| privatd a municipiului Constanta,
situat Tn municipiul Constanta, B-dul.Mamaia nr. 288 identificat cu numar cadastral
261265, pentru reglementarea urbanistica prevazuta in certificatul de urbanism
nr.2468/03.11.2025; , !

1 In temeiul prevedenlor art.136 alin. (1) SI alin. (8) lit. a) din OUG nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modlﬂcanle si completdrile ulterioare,
initiez proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie publicd, a
caietului de sarcini, a fisei de date a proceduru precum si a raportului de evaluare
ce stabileste pretul minim de pornire a vanzarii|terenului in suprafata de 175 mp
situat Tn municipiul Constanta, B-dul.Mamaia nr. 288, identificat cu numér cadastral
261265, proprietatea privata a municipiului Constanta

PRIMAR,

VERGIL CHITAC

Cohte, .
!

Ed.I, rev.02
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Y PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA |
DIRECTIA ACTIVITATI ECONOMICE

SERVigé? g%‘\‘lT: RACTE S A?M%y TRAREA ECONOMICA A DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

Raport de specialitate

pentru proiectul de hotarére privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica,
a caietului de sarcini, a fisei de date a procedurii, precum si a raportului de
evaluare ce stabileste pretul minim de pornire a vanzarii terenului in suprafata de
175 mp situat in municipiul Constanta, B-dul Mamaia nr.288, identificat cu numar
cadastral 261265, proprietatea privata a municipiului Constanta

Luénd in considerare referatul de aprobare al domnului prlmar Vergil
CHITAC inregistrat sub nr. /#4376 | /5.0% 474 ,in calitate de initiator;

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

Prin cererea ?nregistraté sub nr.71149/02.04.2024 la Primaria municipiului
Constanta societatile Leahu Estetic SRL, Dr. Leahu Aesthetic Advantage SRL, Dr.
Leahu Elvira Ortho- Dent SRL solicitd cumpérarea terenului in suprafatd de 175 mp,
situat Tn municipiul Constanta, B-dul.Mamaia nr.288.

Pentru stabilirea necesitétii si oportunitatii adoptarii de catre Consiliul Local
a proiectului de hotdrare, in conformitate cu prevederile HCL nr.293/2021 privind
aprobarea metodologiei de vanzare a bunurllor imobile proprietate privata a
mun|c1p|ulu| Constanta, modificata si completata prin HCL nr.286/2025, cererea
de cumparare a terenului in suprafatd de 175 mp situat in municipiul Constanta, B-
dul.Mamaia nr.288, identificat cu numar cadastral 261265, a parcurs etapele
prevazute de metodologia de vanzare, respectiv:|

> HCL nr.327/2025 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie
publicd a terenului in suprafatd de 175 mp situat in municipiul Constanta, B-
dul.Mamaia nr.288, identificat cu numar cadastral 261265, proprietatea privatd a
municipiului Constanta;
» Adresa SerV|C|u|u1 Juridic si guvernanta corporativa nr. R165291/14 07.2026

prin care a fost reactualizata situatia juridicd a terenului din punct de vedere a
notificarilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 si a litigiilor aflate pe rolul
instantelor de judecata, in sensul ca: ,,Ver/f/carlle in baza de date a Serviciului juridic
si guvernanta corporativa -sect/unea notificari 511 dosare instanta se efectueazd, in
ceea ce pr/veste notificarile formulate in teme/ul Legii nr.10/2001 dupa denumire
stradd cu numér stradal, careu si lot, iar in ceea ce priveste litigiile, dupa denumire
strada cu numar stradal si numar cadastral, in funct/e de exactitatea si actualitatea
datelor prelucrate in baza de date.

Conform situatiei ]ur/d/ce nr. R71149/06 03.2025 a Serviciului Patrimoniu,
imobilul solicitat se regdseste in planul cadastral editie 1936-1938 si Registrul de
proprietati vol. VIII, la nr. crt. 8300, pag. 830, careul nou 683, careul vechi 4, bd.
Regina Maria nr. 288- proprietar Aristide Iacob.

Din verificarile efectuate dupd criteriul de cautare denumire strada cu numar
stradal si careu (vechi 4, nou 683) pén§ la data de 14.07.2026 si avand in vedere
Situatia juridicd nr.R71149/06.03.2025, pentru /mob//ul in suprafatd de 175 mp, situat
in mun. Constanta, bd. Mamaia nr. 288, NU rezults /nreg/strate not/f/car/ formulate in
temeiul Legii nr. 10/2001.




Din verificarile efectuate dupé criteriul de cautare denumire strada cu numér
stradal, respectiv, bd. Mamaia nr.288 si numar cadastral 261265, conform datelor
transmise in situatia juridicd nr. R71149/06.03.2025, NU rezulta litigii inregistrate pe
rolul instantelor de judecaté’

Nu ne asumam raspunderea pentru aspectele juridice interyenite ulterior
datei de 14.07.2026.

Prezenta constituie o identificare din punct de vedere al notificarilor formulate
in temeiul Legii nr.10/2001 si litigiilor aflate pe rolul instantelor de judecata in functie
de datele prelucrate in baza de date a Serviciului juridic si guvernanta corporativd si
a datelor furnizate de catre Directia Urbanism si Patrimoniu, Serviciul Patrimoniu.”

» Certificatul de urbanism nr. 2468/03.11.2025 elaborat de Serviciul autorizari
constructii din cadrul Directiei urbanism si patrimoniu, pentru terenul in suprafata de
175 mp, sntuat In municipiul Constanta, B-dul.Mamaia nr.288, din care redam urmatorul
extras: “In temeiul reglementérilor documentatiei de urbanism, faza P.U.G., aprobata
prin Hot&rérea Consiliului Local Constanta nr.653/25.11.1999 a carui valab/I/tate a fost
prelungitd prin HCL nr.405/28.09.2023”, terenul detine ca si ”....utilizadri admise: Sunt
admise utilizdri compatibile cu caracteristicile de functionare pentru diferitele tipuri de
unitati; in cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea activitatilor si/sau
este necesara schimbarea destinatiei se cere PUZ (reparcelare/ reconfigurare zona). -
unitati de depozitare pentru industrie, servicii industriale si materiale de constructie,
depozite pentru materiale recuperab//e ale serviciilor de gospodarie comunala, care"‘
necesitd suprafete mari de teren.’

> Raportul de evaluare nr. 2604201/20.04.2026, intocmit de societatea
Androniu Consulting S.R.L, inregistrat la Primaria municipiului Constanta sub nr.
98255/24.04.2026, prin care firma de evaluare aflata sub contract de prestarl servicii
evaluare cu municipiul Constanta, luand in considerare intreaga. documentatle pusa la
dispozitia sa, nesolicitand completari sau clarificari din partea DAE, a stabilit pretul
minim de pornire al vanzarii prin licitatie publica al terenului in suma de 135038,75 euro
(771,65 euro/mp), faréa TVA, pentru reglementarile si functiunile urbanistice ale
terenului cuprinse in certificatul de urbanism nr. 2468/03.11.2025.

Conform adresei nr.R71149/12.05.2025, emisa de Serviciul contabilitate din
cadrul Directiei financiare valoarea de inventar a imobilului stabilita pentru intreaga
suprafata inventariata de 175 mp este de 588790,93 lei.

fn conformitate cu prevederile art.363 alin.(6) din OUG nr.57/05.07.2019 privind
Codul administrativ, cu completdrile si modificarile ulterioare, din compararea celor
doud valori (valoarea de piata stabilita prin raportul de evaluare nr. 254410/06.11.2025
si valoarea de inventar inregistratéa in evidenta contabild a Primariei municipiului
Constanta), rezulta faptul ca valoarea cea mai mare este cea determinata prin raportul g
de evaluare intocmit de firma de evaluare aflatd in relatii contractuale cu municipiul
Constanta, respectiv suma de 135038,75 euro fara TVA, respectiv 686685,55 lei (1
euro= 5,0851 lei din data de 03.11.2025) care va constitui pretul minim de vanzare al
bunului imobil.

In temeiul prevederilor HCL nr.293/2021 privind aprobarea metodologiei de
vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a municipiului Constanta, modificata si
completata prin HCL nr.286/2025, achitarea pretului de véanzare se va face integral, in
functie de cursul de referintd pentru euro comunicat de BNR la data platii, inclusiv TVA
datorat conform prevederilor Codului fiscal, Thainte de semnarea contractului de vénzare
in forma autentica.

Procedura de vanzare este prin licitatie publicd, conform prevederilor art.363 din
OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare
si ale HCL nr.293/2021, modificata si completatad prin HCL nr.286/2025.

Cumparatorul va fi obligat s3 mentind functiunile si reglementarile urbanistice
prevazute in documentatiile de urbanism aprobate, care vor sta la baza vanzarii conform
certificatului de urbanism nr. 2468/03.11.2025. Schimbarea functiunilor si a celorlalte
reglementari urbanistice se va putea face cu acordul vanzatorului in conditiile respectarii
de catre proprietar a cerintelor legale referitoare la avizare si autorizare, in conformitate
cu prevederile Legii nr.50/1991, cu modificarile si completarile ulterioare, si sub rezerva

platii catre Municipiul Constanta a eventualei diferente de pret rezultatd din raportul
de reevaluare ce se va intocmi cu prilejul noilor reglementari urbanistice pentru care se



!

g

se doreste autorizarea.

Fatd de cele mai sus prezentate, fn temeiul art.136 alin. (8) llt b) din OUG
57/2019 privind Codul Administrativ, cu modlﬂcFrlle si completarile ulterioare, s-a
intocmit prezentul raport de specialitate care insoteste proiectul de hotdrare privind
aprobarea vanzarii prin licitatie publica, a caletulul de sarcini, a fisei- de date a
procedurn, precum si a raportului de evaluare ce stablleste pretul minim de pornire a

vanzarii terenului in suprafata de 175 mp situat in mumqplul Constanta, 1B -dul. Mamaia

nr.288, identificat cu numar cadastral 261265, iproprietatea privatd:a municipiului .

Constanta, ce va fi supus spre analiza, dezbatere [SI aprobare plenului Consiliului local
al mun|c1p|uIU| Constanta 4 : i

Director exec
Oana MARTI

Sef serviciu, ! ‘
Mczjz(a HAGI » Serviciul Juridic si guvernanta ,corporativa
g

Intocml
Insp. Camella TUTUI

7L

Ed.I,rev.02
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Evalvator Autorizat Androniu Alina Maria

i Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certificam ca ofirmatiile
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
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile |si concluZiile personale, fiind
nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.
. . I

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

pdrtinitori fata de vreuna din pértile implicate.

Remunerarea evoluatorului nu depinde de nici un acord, airanjamem‘ sau intelegere care i
sa-i confere acestuia sau unei persoane dfiliate sau implicate cu acesta un stimulent - ;
financiar pentru concluZiile exprimate in evaluare.

h
1
i
i
i
H

- .o " ] : ) ‘
Nici evaluatorul si nici o persoana afifiata sav implicata cu acesta nu are alt interes 1y

financiar legat de finalizarea tranzactiei. ' i s

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate con l‘orm cerintelor din srandarb’e/e

si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationala a

Evaluatorilor Autorizati din Romania).

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

Androniu Alina Maria. ' i

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR, !

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

ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZII
) . .

i

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd a urmdtoruvlvi bun imobil:

Imobilului situat in Constanta, Bd. Mamaia

. penéﬁciaru/ luerdrii: MUNICIPIUL CONSTANTA

Data evaludrii: 20.04.2026

Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 5.0987 LEL/ EURO.

nr. 288, Jud. Constanta,
proprietatea MUNICIPIULUI CONSTANTA -DOMENIU PRIVAT, '

Avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, am considerat ca metoda

comparatie directe reflecta cel mai bine conditille si asteptdrile pietei imobiliare, filnd o

piatd activa in acest sens, este cea mai precisa si trebuie folosita pentru estimarea finala

a valorii de piatd.

In baza datelor, analizelor, judecdtilor si calculelor prezentate in cadrul raportului

de evalvare, evaluatorul considerd cd indicafia asupra valorii de platd a proprietdtii

evaluate, la data de 20.04.2026, este cea rezultatd din metoda comparatie directe.

Aborﬁdcreo Metoda Utilizata Rezultat
Piata Comparatiei directe € 135.038,75 688.522,07 lei
Venit Reziduala i €£137.850,00 702.900,00 lei

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd

|
estimatd a imobilului situat in Constanta, Bd. Mamaia nr.288, Jud. Constanta. proprietatea

MUNICIPIUL CONSTANTA -DOMENIU PRIVAT, este de:

: 688522 07 lei echivalent a 135038 75 euro (3934,41- Ie:/
Lo lt T ) euro/mp)

Levon . ._‘_.‘114..,_,."‘, il - B - PR

i Suprafata este de 175 mp

mp echivalent a 771,65

g

" *Valoarea de piotd nu este afectato de TVA, aceasta taxa find Ll/f) element de fiscalitate care apare

sau nvin mlomem‘u/ realizdrii uner tranzacti] in condifille si la valorfle speC/f/cate de lege siin functie de calitateq -

fiscalo a aciestora (ca pldtitoare sau nu de TVA ).

persoane/or implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul, persoane/or /ur/d/ce in functie de inregistrarea
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1

|12 CONSIDERATI GENERALE

|2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii ]

Obiectul evaludrii 1l constituie imobilul situat |in Constanta, Bd. Mamaia
nr.288,Jud. Constanta. aflate in proprietatea lui MUNICIPIUL CONSTANTA -DOMEN/U
PRIVAT.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai su;s S/
estimarea valorii adecvate, in vederea vanzarii, ‘ |

Utilizarea desemnatad pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fotd, vc‘mzasrea
prin licitatie publicd. |

Raportul, total si/sau partial, direct si/sau indirect, NU poate fi folosit pentru alte
utilizdri in afara utilizérii desemnate prezentate anterior. |

Utilizatorul evaludrii este clientul (solicitantul), MUNICIPIUL CONSTANTA.

|2.2. Prezentarea echipei de evaluare 1

Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Alina-Maria, expert evaluator de
proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiei Nationale a

. Evaluatorilor Autorizati din Roménia - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10184,

2.3. Beneficiar

MUNICIPIUL CONSTANTA, cu sedliul in Constanta, Str. Bd. Tomis, Nr. 57,
CONTRACT SUBSECVENT NR. 35820,/17.02.2025,

2.4. Data estimdrii valorii

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si va/o:r//e
estimate de cdtre evaluator (data evaludrii) este 20.04.2026 |

Data elabordrii raportului este 20.04.2026. !

|2.5. Inspectia proprietatii ' |

Inspectia bunurilor evaluate s-a fécut in data de 03.11.2025 de cdtre expert

evaluator, Androniu Alina Maria.

Inspectia s-a efectuat numai din exterior. *
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\

|

|

)

|

)

)

B

- |2.6. Ipoteze si conditii limitative
La baza evaludrii stau o serie de jpoteze si conditii imitative , prezentate in cele ce

urmeazd. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste jpoteze si Conc/uiz//',

| 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 proprietate este valabil
si proprietatea poate fi vénadutd; |

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o \administrare competentd a

) . proprietdti; .
Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dd nici o garantie
| asupra preciziei lor;
Toate documentatille tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
| grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta|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 se
asumd nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor; '
Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementdrile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

5

. _ Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritdfile legale si administrative locale ;sou nationale sau de cdtre

organizatii sau institulii private, aqu fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din

utilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului

Se presupune cd utilizarea terenului si a consfruc,‘t///or corespunde cu granitele
descrise si nu existd alte servitut], altele decét cele descrise in raport; ‘

Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor m,lvrer/‘a/e periculoase pe sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea propr/erdp"l/j Evaluatorul nu are calitatea
sinici calificarea sd detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se bazeazd pe jpoteza
cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea prioprietdtii. Nu se asumd nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehnicd necesc:rrd

pentru descoperirea lor;

|
i
i
|
T
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Condiitii limitative: |

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport intre teren si constructie, !
!
este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru teren

si pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si; dacd sunt utilizate, valorile nu sunt
valabile; !

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate in
intregime si orice divizare in elemente sau drepturi parf/'a/e{ va anula aceastd evaluare;
Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sd& acorde
consultanta ulterioard sau sd depund mdrturie in instantd,|in afara cazului cénd aceasta
a fost convenitd, scris si in prealabil; '
Previziunile sau estimdrile de exploatare continutein acest raport sunt bazate pe
condlfifle actuale ale pietei, pe factorii anticipali ai ofertei si cererii pe termen scurt si o
. ‘ economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de
conditiile viitoare. ‘
Daca evalvatorul nu detine toate informatiile | necesare pentru a efectua
evalvarea in toate aspectele acesteia, este acceptabil ca evalvatorul sd 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 sd se asigure cd acestia(acestea) defin
competentele care intrunesc cerintfele utilizdrii desemnate si trebuie sd documenteze

aceste capabilitdti Conform SEV 100 Cadrul general ol evaludrii acest fapt trebuie sd fie

convenit intre pdrti. Pentru prezentul raport nu a fost cazu.

|2.7. Baza de evaluare, tipul valorif estimate

Evalvarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele

: - beneficiarulu in concordanta cu prevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de
. piata asa cum este aceasta definita in standardele ANE VA(? 2025,

Deoarece utilizarea desemnatd este evaluarea bfunur/'/or mentionate mai sus si

estimarea valorii adecvate, in vederea vanzdrii prin //cizf’af/e publicd, tipul de valoare

estimatd in prezentul raport este valoarea de piatd. l

i |
1
'
i

: 1Va/oarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie

‘ar pure'J fi schimbat(d) la data evaludrii intre un cumpdrdtor hotdrét si un vanzdtor

hotdrdt intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un morkez‘/hg adecvat siin care pdrtile au
_ 1 (o

acfiona fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si f&rd consfrangere

}Def/n/t/e conform SEV 102 - Tipuri ale valori, §
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Evaluator Autorizat Androniu Alina Maria

2.8.

Declararea conformitdtii cu SEV

i

In elaborarea prezentului raport de evaluvare au fost luate in considerare

Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2025, astfel: f

» Standarde generale: SEV 7100 - Cadrul General al evalvarii SEV 101 -

Termenii de referintd ai evaludrii; SEV 102) - Tipuri ale valorij; SEV 703’ -
Abordari in evaluare; SEV 104 - /nformaz‘/'/': si date de intrare; SEV 105 -
Metode de evaluare; SEV 106 - Documenz‘asre s/ raportare.

» Standarde pentru active: SEV 230 - Dreprur;‘ asupra proprietdtii imobiliare,
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile; |

> Standarde pentru utilizdri specifice: SEV 400 - Verificarea evaludrii;

29

Materialele si sursele de informatii utilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o}

> Legislatia in domeniu:

documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdfii imobiliare

evaluate, care au fost puse la dispozitia eva;/uaz‘oru/u/ de cdtre proprietar,

respectiv solicitantul raportului de evaluare, |

Standarde Internationale de Fvaluare si Standarde ANEVAR 2025, respectiv:

» Standarde generale: SEV 100 - Cadrul Gsenera/ al evaluari: SEV 101 -
Termenii de referinfd ai evaludrii; SEV 102 - Tipuri ale valorii; SEV 103 -
Abordari in evaluare; SEV 104 - Informatii si date de intrare; SEV 7I05 -
Metode de evaluare; SEV 106 - Documentare si raportare.

» Standarde pentru active: SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare;
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

» Standarde pentru utilizdri specifice: SEV 400 - Verificarea evaludrii:

Alte surse:

» Evaluarea proprietdtii imobiliare”, Editie a douva canadiand, Canada, 2002,

traducere din limba englezd;

» Evalvarea masinilor si echipamentelor’, American Society of Appraisers;

»  Observatii si constatdri ale expertului evalvator privind starea proprietdtii
supuse evaludrif; i

> Ordonanta Guvernului nr. 24 / 2011 privind unele mdsuri in domeniul
evaludrii bunurilor; ,

» Legea 99,/14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24/ 30.08.2071 - privind unele
madsuri in domeniul evaludrii bunurilor. legea a fost promulgatd prin
Decretul Presedintelui Romdniei nr. 373 / 11104.2013 si publicatd in Monitorul
Oficial nr. 213/15.04.2013, partea | cu intrare in vigoare in data de 19.04.2013
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Evaluator Autorizat Androniv Alina Maria

T
i
'
'

Informatii de pe internet privind oferte din piafd peniru proprietdti similare cu cea

evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportului in anexe.

[2 10.  Factori de mediu, sociali si de guvernanta (ESG) j

Impactul factorilor ESG semnificativi ar trebui /uc[n‘ in considerare in estimarea
valorii unei/unui companii activ sau datorie. Factorii ESG pot influenta evaludrile atdt din
perspectivd calitativd, cat i cantitativd si pot prezenta riscuri sau oportunitdfi care ar
trebui luate in considerare. 4

Proprietatea este conforma cu reglemetarile de mediu.
|

i2.11.  Cerinte privind verificarea procesului de evaluare si verificarea valorii

Verificarea evaludrii nu reprezintd o evaluare. Terlmen// de referinta ai verificdrii
evaludrii trebule s& specifice dacd verificarea evaludrif repr'ez/n ta o verificare a procesului
de evaluare sau o verificare a valorii ori ambele. |

@ verificarea procesului de evaluvare se referd la conformitatea cu SEV:

®) verificarea valorii se referd la cat de rezoéab//d este valoarea

Termenii de referinfd ai unei misiuni care este f/'ie o verificare a procesului de
evaluare, fie o verificare a valorii sau ambele trebuie sd includd cel putin urmdtoarele: (a)
tipul de verificare care se realizeazd; (b) scopul agreat din care sé reiasd dacd verificarea
evaludrii reprezintd o verificare a procesului de evaluare, oi verificare a valorii sau ambele;
(©) activul (activele) si/sau datoria (daforiile) eva/uaf(é/e) supus(a/e) verificdrii: (d)
identitatea verificatorului(e) identitatea clientului(f) uﬁ//‘z‘afea desemnatd (g) vtilizatorii
desemnati dacd este cazul(h) ipotezele semnificative Isau speciale si/sau conditiile
limitative aferente evaludrii care va fi verificotd (i) Ur///zo|rea s/ rolul unui specialist sau

furnizor extern de servicii, dacd se apeleazd la acestia in cadrul verificdrii evoludrii()

procedurile care vor fi aplicate si documentatia care va fi verificatd.

l2.12.  Drepturile de proprietate evaluate |
i
1
|

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

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de |proprietate asupra activelor
mentionate maji sus, este deplin si aparfine MUNICIPIULUI CONSTANTA -DOMEN/UL
PRIVAT.

Raport de evaluare 1M/Pagind
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T
i

Aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul neverificénd
aqutenticitatea actelor juridice puse la dispozitie de proprietar. ‘

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

atribute: ‘

e Posesia - de a stdpdnii

e Folosinfa - de a-/ folosi si de a-i culege foloasele materiale,

o Dispozitia - de a d/'spune ae bun.

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

exercitdrii dreptului de proprietate: ‘

o legole

s Judiciare,
s Conventionale. i
|

Deoarece in cozul de fard forma de ,oropr/'ez‘laz‘e este completd, respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de mostenire, fiind
supusd numai limitérilor care corespund celor patru afr/éuf// fundamentale ale statului
respectiv obligatiei legale de a pldti impozite, de a fi expr‘opr/az‘d, de a respecta ordinea

de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face ob/'écfu/
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de cditre proprietar
copii dupd:

» Extras de Carte Funciara 261265, Nr. Cerere 256719/01.10.2025;
> H.C.L. nr. 653/25.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungitd prin HCL
nr. 405/26.09.2023. |

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sd ateste dré,ofu/

de proprietate asupra proprietdtii imobiliare supusd evaludrii
Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la cﬁspoz/,z‘l’e documente in original pentru
proprietatea evaluatd.
Avénd in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu Isi asumd nici o
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitdtii actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile. 1

|2 13.  Aspecte juridice

o Utilizare legald: Curti constructii

o Servituli de trecere: Nu rezultd din.documentele prezentate
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[2. 14.  Urbanism 1

In Certificatul de Urbanism Nr. 2468/20.04.2026 emis in vederea vdénzarii prin
licitatie publicd, cu functivnea aprobatd faza P.U.G, aprobatd prin Hotdrarea Consilivlui
Local Constanta nr. 653/25.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungitd prin HCL nr.
405/28.09.2023, in conformitate cu prevederile Legii ni. 50/1991 privind autorizarea
executdrii lucrérilor de constructii republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare, se
mentioneaza: :

REGIMUL JURIDIC:

- Terenul este situat in intravilanul municipivlui C onsianlfa. .

- Imobilul, identificat cu nr. cadastral 261265 este proprietatea MUNICIPIUL
CONSTANTA, conform extrasului de carte funciard pentru informare eliberat sub numdrul
267265 la cererea nr. 256719 din dato de 01/10,/2025.

- Reglementdri extrase din documentatiile de urbanism si amenajarea teritorivlui sau
din regulomentele aprobate care instituie un regim special asupra imobilului: zond
protejatd conform Listei monumentelor istorice anexd la Ordinul ministrului culturii nr.
2828/ 24.12.2015 pentruv modificarea anexer nr.l la Ord/'néll ministrului culturii si cultelor
nr.2.314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor i.is‘forice actvalizatd si a Listei
monumentelor istorice dispdrute: Necropola orasului ant;ic Tomis, Cod CT-/-s-A-02555,
nr.crt15, perimetrul delimitat de Sir.lederei Bd.Aurel Viaicu de la intersectia cu Bd.iMai
Str.Cumpenej, Str.Nicolae Filimon, Bd.Aurel Viaicu pand la /Tescérie— la § de Mamaia, malul
mdrii sf Portul Comercial. |

« Monument, ansamblu, sit urban, zona de protectie a unui monument: NU

« Interdictii temporare (definitive) de Consz‘ruir%: Pentru toate ZRA sunt admise
utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare pen?ru diferitele tipuri de unitati; in
cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea acz‘/ vitatilor si/ sau este necesara
schimbarea destinatiei se cere PUZ (reparcelare/ reconf/gurare zona).

- terenul este situat in zone supuse servitutilor aeronautice militare aferente radarelor
militare de supraveghere si control al utilizarii spativlui ae/%/'an (Legea nr. 21/2020).

REGIMUL ECONOMIC: ‘

- Folosinta actuald a terenului este: teren liber conform mentiuni din extrasul CF
nr. 261265/01.10.2025.
- Destinatia terenului stabilitd prin planurile de urbanjsm si amenajarea teritorivlui
aprobate: terenul se afld situat in zona de reglementare urbanisticd ZRA3- zona unitatilor

de depozitare.
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- UTILIZARI ADMISE: Sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de functioriare
pentru diferitele tipuri de unitati; in cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltdrea
activitatilor si/ sau este necesara schimbarea destinatiei se cere PUZ (re,oarce/ére/

reconfigurare zona). -unitati de depozitare pentru industrie) servicii industriale si materiale

de constructie, depozite pentru materiale recuperabile, |ale serviciilor de gospodarie

comunalq, care necesita suprafete mari de teren. !
- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: conform PUZ ‘cv urmatoarele conditionari;:
activitdtile actuale sunt permise in continuare cu cond/'z‘/d diminuarii cu cel putin 50% a
poluarii actuale in termen de 5 ani de la aprobarea RLUMC: -extinderea sau conversia
activitatilor actuale va fi autorizata, cu conditia sa nu agjraveze poluarea factor/'/or" de
mediu si a prezentarii unui program de retehnologizare si ecologizare; -sunt permise in
mod exceptional urmatoarele: spital, cabinete medicale, servicii specializate de interventie
in caz de accidentare, invatamant profesional precum si echipamente cu caracter social
(cantine, crese, cluburi etc) care asigura servirea exclusiy a personalului safariat al
unitatilor respective. | ‘

- UTILIZARI INTERZISE: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: -se interzice
amplasarea locuvintelor, cu exceptia celor de serviciv pentry personalul care asigura
permanenta in conformitate cu prevederile legale; -se /nz‘érz/ce amplasarea unitatilor de
invatamant si orice alfe servicii de interes general in /'nz‘er!/oru/ limitelor in care polvarea
depaseste CMA; -se interzice amplasarea de unitati militare cu exceptia celor a caror
functionare este impusa de specificul activitatii industriale, -se interzice amplasarea altor

servicii de interes general nespecificate la UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.

- Terenul face parte din zona de impozitare A.

REGIMUL TEHNIC:
- Procentul de ocupare a terenului (POT) aprobat: conform PUZ, dar nu peste 50%.
- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) aprobat: conform PUZ cu urmatoarele

conditionari: CUT maxim = 10.0 mc/mp teren

- Suprafata terenului: 175 mp cu front la B-aul Mamaia de‘ 17,555 m conform mentiuni din
extrasul CF nr. 261265/01.10.2025, l

- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)- conform PUZ cu
urmatoarele conditionari: spentru a 1i construibife parce/é/e vor avea un front minim la

strada de 40.0 metri in toate ZRA si o suprafata minima de 3000 mp. parce/e/é cu
. dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior s,oec/f/c|az‘e nu sunt construibile pentru
activitati productive; <pentru activitati neproductive se recomanda ca dimensitinea
parcelei sa nu fie mai mica de 1000 mp, iar frontul la strada de minim 20.0 m; «dimensiunile

se pastreaza siin cazul parcelelor nov aparute prin diviziunea unor parcele anterioare
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(prin schimb, instrainare etc); in cazul in care in momentul aprobarii prezenzlu/u/
regulament parcelele au dimensiuni mai mici decat cele specificate anterior este necefara
relocarea unitatilor productive respective in termen de 2 ani de la data aprobarii RL U:MC,'
screarea de parcele noi industriale se face numai pe bazL PUZ cu regulament aferent,
aprobate conform legi

- ALINIAMENT TEREN FATA DE STRAZILE ADIACENTE TERENULUI: conform PUZ.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: - éonform PUZ cu urmatoarele
conditionari: \amplasarea constructiilor industriale fata de é’rum urile publice si caile fefraz‘e
se va face astfel incat sa nu fie incomodata functionarea acestora de eventuala
vecinatate a unor utilaje industriale; subtraversarea sau supratraversarea acestord cu
constructii de orice natura necesare folosintelor industriale se va face numai cu avizele
institutiilor abilitate, <prin PUZ se vor preciza retragerile de la alinioment spre sfrqz//e
perimetrale si interioare, ele vor fi insa obligatoriv mai mari de: 10.0 metri pe strazile de
categ. a ll-a, respectiv 6,0 - 8.0 metri pe strazile de categ. a lll-a.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LA TERALE S POSTERIOARE ALF
PARCELELOR: - conform PUZ cu urmatoarele cona’/'t/o/;ar/? sse Interzice amplasarea

cladirilor pe limita parcelei in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte ZR;

in general se recomanda evitarea amplosarii c/ad/r)’/c;)r pe limita de porcela; din
considerente geotehnice, cladirile se vor dispune /'zo/alz‘ fata de limitele laterale si
posterfoare ale parcelei la o distanta egala cu 1/2 din inaltime dar nu mai putin de 6.0
metri. «in cadrul parcelel industriale se vor respecta distantele minime egale cu jumatate
din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 6.0 metri fata de limitele laterale si posterioare
ale parcelelor; se interzice amplasareaq, pe fatadele spre alte ZA, a calcanelor squ a
ferestrelor cu parapetul sub 180 metri de la nivelul solului ! |

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ’ACEEAS/ PARCELA: - Conform
PUZ cu urmatoarele conditionari: «distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat
media inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6,0: metri «distanta de mai sus se
poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire is/ / sou daca nu sunt feréstre
care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati :permanem‘e,' «in toate cazurile
se va tine seama de conditiile de protectie fata de /'ncend/'/is/ alte norme tehnice specifice;
sse vor respecta distantele minime de protectie /'m,ooz‘r/'vc? riscurilor tehnologice; +se vor
asigura in interforul parcelei fluxurile adecvate pentru Cf/‘L‘U/GﬁO pietonala, carosabila si
feroviara vzinala. |

- CIRCULATI S| ACCESE! -se desfdsoard pe/din strada Interioard. Conform PUZ cu
uvrmatoarele conditionari: spentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces

dintr-o cale publica sau privata cu latime de minim 4.0 metri pentru a permite accesul

mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport grele; eaccesele
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carosabile in parcele din strazile de categoria | sill vor fi la minimum 40 m d/'stam‘a,f iar
daca aceasta nu este posibil accesele se vor asigura d/'m‘r-c|) adublura a cailor pr/nC/pa/é de
circulatie; *se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si
control si trasee pentru transporturi agabaritice si grele; spentru circulatia pietonala se vor
asigura accese corespunzatoare din spatiul public p/e'tona/, dimensionate conform
fluxurilor specifice activitatilor desfasurate. : ‘

- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR: - conform PUZ cu urmatoarele CO/70’/T/'O/I70/’/:'
estationarea vehiculelor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand
prevazute in interiorul parcelei spatiile necesare de circulatie, manevre, stationare si
parcare, «in spativl de retragere fata de oliniament, maxim 30% din suprafata poate fi
rezervat parcajelor cu conditia inconjurarii acestora cu gard viv avand inaltimea de
minimum 0.90m. Se vor respecta prevederile HCL nr.113/27.04.2017 privind a,orobdrea
Regulamentului privind asigurarea numdrului minim de locuri de parcare pentru lucrdri de
constructii st amenajdri autorizate pe raza municipivlui C on“[sz‘an fa cu toate compleitdrile si
modificdrile ulterioare. I

- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: -conform PUZ cu urmatoarele

conditionari: *inaltimea stabilita prin PUZ se va exprima inymetri de la nivelul terenului la
cornisa; einaltimea cladirifor nu va depasi /na/z‘/'mea’ maxima admisibila in ZR
inconjuratoare; sinaltimea maxima in zonele industriale nulva depasi in general 20.0 m; in
cadrul ZRA 4 se recomanda limitarea Hmax la 9.0 metri: sinaltimea pe strazile interioare
nu va depasi distanta intre aliniamente, «in culoarele rezervate liniilor electrice inaltimea
se subordoneaza normelor specifice. ‘

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR: - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

*volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile
imediate; *fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu
fatada principala; «tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se
percep din constructiile inalfte din vecinatate. |

- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA: - conform PUZ cu urmatoarele conditionari: stoate
cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa 5/| canalizare si se va asigura
preepurarea apelor vzate, inclusiv a apelor meteorice icare provin din intretinerea si
functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si p/atformé exterioare.

- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE: - conform PUZ cu U:rmafoare/e conditionari: sorice

parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata, va fi

astfel amenajata incat sa nu altereze aspectul general al localitatii: ssuprafetele libere din

spativl de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in proportie de minim 40%
formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei: «in interiorul parcelei

industriafe se va planta obligatoriv 10% din suprafata (inclusiv zona de protectie laterala);
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suprafetele libere neocupate cu circulatii parcaje si platforme functionale vor fi p/anzfaz‘e
cu un arbore la fiecare 200 mp. Se vor respecta prevea"eri/e HCJC nr.152/ 22.052!073
privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si al‘ numdrului minim de arbé/stz
arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritorivl adm/‘n/'strqf/v
al judetulvi Constanta. ;
- IMPREJMUIRI: - conform PUZ cu urmatoarefe Cona’/'z‘/'onarli:l “imprejmuirile spre strada vor
fi transparente cu inaltimi de maxim 2.20 metri din care un sbc/u de 0.50 m, si vor fi dublate
cu gard viy; intre parcelele industriale se vor realiza imprejmuiri opace din materiale
adurabile; sportile de intrare vor fi retrase fata de aliniam ent pentru a permite stationarea
vehicolelor tehnice inainte de admiterea lor in incinta pentiv a nu incomoda c/rcu/az‘/d pe
drumurile publice. ‘
- Se vor aplica cerintele minime de performanitd energetica stabilite prin metodo/og/'& de
calcul al performantei energetice a clddirilor la clddirile noi si la noile unitdti ale acestora;
la 'c/dd/r//e existente, unitdtile de clddire si elementele care alcdtuiesc anvelopa clddirii
supuse uvnor lucrdri de renovare majord, la /nsz‘a/areb/ infocuirea/ modernizarea
sistemelor tehnice ale clddirilor conform Legii nr.372/ 73 122005 (republicatd) privind
|

performanta energeticd a clddirilor. [

- REGIMUL DE ACTUALIZARE/MODIFICARE A DOCUMENTATIILOR DE URBANISM si a
regulamentelor locale aferente: '
- pentru operatiuni notariale: nu este cazul
- pentru construire: necesitatea obtinerii unui aviz de oportunitate fonform prevede'ﬁ'/or
legii 350,/2001. ' .
VANZARE PRIN LICITATIE PUBLICA CU FUNCTIUNEA APROBATA CONFORM P.QG.
APROBAT CU H.CL. nr. 653/25.11.1999, A CARUI VALAB‘L/TA TE A FOST PRELUNGITA
PRIN H.C.L. nr. 405/28.09.2023. /

|

ﬂfz. 15.  Clauzele de nepublicare si responsabilitatea cdtre terti

Raportul de evalvare poate fi utilizat in conformitate cu prevederile Contractului
de Prestari Servicii Nr. 33233/15.02.2024 si a Contractului Sbbsecvent Nr. 35820/17. 02.25025.
Acest raport este confidential si poate fi utilizat doar penfru scopul publicat in raport. Nu
se accepta nici o responsabifitate fata de o terfa persoana care sa poatd face uz de el
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13 PREZENTAREA DATELOR o

l3. 1. | Procedura de evaluare (Etapele parcurse) | I

. . . . | e i
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a, fost ea
- !

definita mai sus. ;‘ ' ‘
! ‘ I

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost: ;

| i

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

> inspectia bunurilor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse lo dispozifie de

|
solicitant: | |

> stabilirea limitelor si jpotezelor care au stat la I:iaza elabordrii raportulvi; |

1

> selectarea tipului de valoare estimata in prezer?z‘u/ raport; |

» deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie

sd se tina seama la derularea tranzactiei; ;

> analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct dé vedere

al evalvdrii;:

i
> aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru deterrninarea valorii

|
f
{

s/ fundamentarea opiniei evaluatorului : ;

Procedura de evalvare este conformd cu sz‘andarde/e‘, recomanddrile si metodologia de

luerv adoptate de cdtre ANEVAR. ’ i

|3.2.] Identificarea imobilului | ]

Imobilul situat in Constanta; Bd. Mamaia nr. 288, Jud.| Constanta, aflat in proprfietatea :
MUNICIPIULUI CONSTANTA -DOMENIU PRIVAT.

Imobilul se compune din:

Teren intravilan cur}i constructii cu suprarfata de 175 mp.

Localizare: |
i

.
.

e L
. ~ANo,
SLunafark -
ot fow v

v
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33 Descrierea zonei de amplasare . 1

Zona de amplasare este mediana a orasului Consitanta.
Artere importante de circulatie in apropriere: !
> Auto - B-dul Mamaia;
» Cdlitatea refelelor de transport: asfaltatad,
Caracteruvl edifitar al zonei
» Spatii rezidentiale, administrative si comerciale.
> In zond se afli
o Retea de transportin comun in gpropiere, cu mijloace de transport
suficiente
o Unitdti comerciale In aprop/ere:' magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdfi de invédiémant (mediv) :
o Unitdti medicale
o Institutii de cult
o Cu sedii de bédnci
Utilitati edilitare in apropriere
» Retea urband de energie electricd
» Refea urband de apd

» Retea urband de gaze

» Retea urband de canalizare
» Retea urband de telefonie, cablu siinternet

Ambient civilizat.

|
|

‘Concluzie:
igZona de referinfa mediana amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat
h
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3.4.  Descrierea amplasamentului ; 1

Amplasamentul este plan, formad poligonald. '

Amplasare este interioara.

‘ ) ‘- . | ,
Proprietatea se afld in zona mediona a Mun. Constanta, :
|

| Tip drum acces: are acces la strada.

|

; Suprafata teren exclusiv este de 175 mp. ;
| ' In documentele prezentate nu existd constructii intabulate.
Terenul se afld in vecindtatea Delfinariului

Amplasamentul are acces la utilitdti: electricitate, a,éd—cana/, gaz metan.

Vecindtdtile sunt proprietdti rezidentiale. ‘

.

ng

e ST
’. P :(‘

ng

3.5.  Descrierea constructiilor

In Extrasul de Carte Funciara pentru Informare nr. 261265 Nr. Cerere

256719/01.10.2025 nu sunt mentionate constructi

13.6. Studiul pietei

Definirea pietei si sub pieter:
Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliares
mentioneazd cd. 0 piatd imobiliard poate fi definitd ca interactivnea dintre persoane

fizice sau entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obicei bani
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j
Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, pofenf/b/u/
de a genera venit, caracteristicile locatarifor tipici atitudinile si motivatiile in vesfiz‘or?’/or
tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice Lau de entitdtile care participd
la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb, pietele| imobiliare fac obiectul unei
diversitdti de influente sociale, economice, guvernamentale si de mediv. In comparatie cu
pietele de bunuri, de valori mobiliare sav de mdrfur pietele imobiliare inca sunt
considerate ineficiente. Aceastd caracteristicG este cauzbtd de mai muli factori cum
sunt o ofertd relativ neelasticG si o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare,
oferta de proprietdti imobiliare nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii
de pe piatd.” ‘
Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile des"pre
tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existdnd b’eca/aj intre cerere si ofertd,
echilibrul atingdndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca: amplasarea,
design-lu si tipul proprietdtii imobiliare, motivatiile si varsta participantilor s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare, precum: |
¢ Piata imobiliard rezidentiald; !
¢ Piata imobifiard comerciald; |
¢ Piata imobiliard industriald; ;
¢ Piata imobifiard agricold; :
¢ Piata imobiliard speciald. |
Avand in vedere cele descrise in subcapitolele am‘ér/oare, se poate considera cd
in prezent piafa imobiliard, pentru toate tipurile de profpr/ez‘d,f/' este 0 piata inactivd,
caracterizatd o ramadnere in urma cererii s prefuri in sca“de:re. In consecintd, avem o ﬁ/'afd
a cumpdrdtorifor, pentru cd acestia pot obfine preturi|mai mici pentru pro,or/ez‘éf//e
disponibile.
Pentru analiza piefei imobiliare a proprietdtii evaluate se va face analiza pietei pe
doud niveluri: !
e din punct de vedere al pietei largi de ansambly, !
e din punct de vedere al pietei in care concureazd pl}o,or/'efaz‘ea eva/&az‘d
Analiza de piatd aplicatd unei proprietdti spec/ﬁce1 are o importantd deosebitd in
procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza, generald de piatd sau cu alte
studlii similare.

In cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportulvi, analiza de piafd aratd

moalul in care interactivnea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdtii
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Prin  investigarea vdnzdrilor, ofertelor, COZ‘O,I‘(//O/’ si comportamentului

participantilor de pe piatd, evaluvatorul poate stabifi atitudinjle de piatd privind tendintele

i . curente, precum sf schimbdrile anticipate.
Analiza de piatd oferd si baza pentru dez‘erm/'narfea celei mai bune utilizdri a
proprietdtii evaluate. Evaluatorul trebuie sd identifice relatia dintre cerere si ofeﬁa
concurentiald de pe piata proprietdtii evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de ech///bru
sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd. ‘
Valoarea de piatd unei proprietdti este In mare mdsurd determinatd de pozitia sa
oo compelitivd pe piatd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piatd oferd informatiile

esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

. L Aspecte economice , ]

Dupd o perioadd de declin in 2024, economia Romdniei era pe cale sd se

accelereze la inceputul anului 2025, in special din cavza éonsz‘ruc,z‘i//or, a agriculturii si a

’ servicijlor, precum s a unor perspective mai bune dfe export Cu toate acesz“ea,
incertitudinile generate de impunerea tarifelor amer/‘cori;e, precum si de volatilitatea

politica si fiscald internd sporitd sunt de asteptat sd are/;'zueze exporturile, sentimentul

economic §i, in cele din urmd, investitiile si consumul. Se preconizeazd cd acest lucru va

; o avea ca rezultat doar o crestere moderatd a PIB-ului real de 14 % in 2025, care se va
| consolida in continuare la 2,2 % in 2026, Se preconizeazd ¢d 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 ;a/ar/'/'/or s/ pensiilor din secrpru/

public. Se preconizeazd cd aceasta va scddea usor, ajungdnd la 8,6 % din PIB in 2025 si la

. 84 % in 2026, reflectdnd un pachet de mdsuri puse in ap//clare la sférsitul anului 2024,
i Indicator| 1 ' 2024 E 2025 - 2026
Ccessmwusiteen | s o e
Cwsetid s e w
Soldui bugelului generel 1% ¢in 218) ! -pa -8 -B.4
, Duors e el s sms . eas
Soldul contutal cureat $% din P3| -B5 ‘ -78 : -70

'
i
'
|
|

Accelerarea modestd a cresterii economice pe forndul incertitudinilor ridicate
Sentimentul economic s-a menginut in teritoriv pozitiv la inceputul anului 2025, in

pofida dificultdtilor economice si a incertitudinilor persistente. Serviciile de constructii
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agriculturd si transport prezintd perspective de performanid imbundtdtite, qjutate, :de
asemenea, de aderarea la spativl Schengen si de modernizarea infrastructurii
Redresarea puternicd a sectorului constructiilor rezidentiale) impreund cu investitiile solide

finantate de UE in infrastructura publicd, sunt de bun augur pentru redresarea formdrii

brute de capital fix, in pofida faptului cG investitile private sunt afectate negativ de
incertitudinea fiscald pronunfatd si de volatilitatea geo,oo/iz‘:}'cd In acelasi timp, /no?‘cazpri/
cu frecventd ridicatd indicd o incetinire a vénzdrilor cu omc:?num‘u/ si a consumului privat,
deoarece este probabil ca politicile restrictive in materie de fvenitun‘ siinflatia incd ridicatd

|
sd afecteze cresterea venitului disponibli,

Desi Romania are doar schimburi comerciale limitate cu SUA, se preconizeazd cd
majorarea tarifelor de cétre SUA va flimita redresarea exp;én‘ur/‘/or Roméaéniei, in special a
exporturilor de bunuri prelucrate, din cauza impactuiu/i negativ asupra partenerilor
comerciali af Romaéniei din UE. Se preconizeazd cd contributia negativd a exporfur//orqez‘e
la cresterea PIB-ului va scddea in 2025, deoarece incetinirea cereril interne redbce
cresterea importurilor, iar perspectivele exporturilor de sérvicii s/ produse agricole s-au
Imbundtdtit. In ansamblu, se preconizeazd cd cresterea P/é’-u/ui real se va accelera doar
modest, ajungdnd la 14 % in 2025, sub potential. | ‘

|

In 2026, se preconizeazd cd scdderea inflatiei si re/:axarea politicii monetare, care
conduc la condiitii de finantare mai favorabile, vor sprijini cresterea consumului perazﬁ
Presupundnd cd incertitudinea politicG si fiscald se diminueazd, increderea in vestitorilor
se va consolida, accelerénd redresarea formdrii brute de capital fix. Cu perspective de
crestere mai bune pentru partenerii comerciali oi UE, se preconizeazd cd exporturile vor

creste in continuare, dar se preconizeazd cd contributia exporturilor nete la cresterea PIB-

ului va rdmaéne ugor negativd. In ansamblu, se am‘iapeo'zc"r o consolidare moderatd a
dinamicii PIB real, pdnd la 2,2%. Dupd o crestere semniﬁcat:/'vd in 2024, se preconizeazd cd
deficitul de cont curent va scddea treptat dar va ra"mdfne la niveluri incd r/d/caté de
aproape 8 % din PIB in 2025 si de 7 % din PIB in 2026. !—?istr/'/e la adresa previziunilor sunt
inclinate in sensul scdderii in special in cazul in care incertitudinea politicd si fiscald in ternd

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

Cresterile solariale vor fi moderate pe parcursul o

izontului de prognozd

Tensiunile de pe piata fortei de muncd s-ou atenuat si se preconizeazd cd

cresterea ocupdrii fortei de muncd va continua atat in 2

principal de mai multe angajdri in sectorul privat. Se prec

continua sd scadd, ajungdnd la aproape 5 % pdnd la sfé

025, cat siin 2026, sustinutd in
Conizeazd ¢d rata somajului va

rsitul anului 2026. Cresterea de
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l :

doud cifre a salariilor nominale a continuat in 2024, afecténd competitivitatea costurilor,
dar se preconizeazd cd ritmul cresterilor salariale se va modera semnificativ pe parcursul
orizontulvi de prognozd. in decembrie 2024 a fost adoptatd o inghetare a salariilor din
sectorul public, iar introducerea unui mecanism de stabilire a salarivlui minim in februarie

2025 va limita probabil noi cresteri mari ale salariilor din sectorul privat

Procesul de dezinflatie sG rdmaénd accidentat ‘

Dupd o scddere semnificativé a inflafiei IAPC la 58 % in medie in 2024, este
probabil ca dezinflatia sd continue, dar doar lent in 2025. Inflatia totald, exclusiv produse
energetice si alimente, in special servici; rdmdne lipicioasd si se preconizeazd cd
eliminierea prevdzutd a plafonului preturilor energiei electrice pentru gospoddrii va
determina cresterea preturilor interne la energie. In schimb, evolutia preturilor produse/or
agroalimentare si a preturilor internationale la energie ploaz‘e contribui la reducerea
inflatiei. In ansamblu, se estimeazd cd rata medie a inflatiei 1APC va scddea usor i/a
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 al Romaniei a ajuns la 93 % din PIB in 2024, alimentat de cresteri

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

La sfarsitul anului 2024, parlomentul a adoptat| un pachet de mdsuri é/e

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 ‘/”n
valoare de 0,3 % din PIB. Prin urmare, se preconizeazd cd o’e!ﬁciz‘uf va scddea la 8,6 % d('n
PIB in 2025 si, in conditile mentinerii politicilor actuale, la 84 % in 2026. Aceastd previziune
nu include impactul reformei fiscale si al altor mdsuri planificate in MTFSP af Romanié;
care, dacd sunt concepute in mod corespunzdtor si puselin aplicare in -z‘/'mp util, du
potentialul de a reduce semnificativ deficitul in 2025 i, /nz‘r-o mai mare masurd, in 2026
Se preconizeazd cd datoria publicd va creste de la 48,9 % d/n PIB in 2023 la aproxmat/v
63 % din PIB In 2026, in principal ca urmare a deficitelor publice ridicate si a cresterii

preconizate a pldtilor de dobanzi f

1

SUrsa' https.//economy-finance.ec.evropa. eu/econom/c-survelllance -ev-

l
econom/es/roman/a/econom/c- forecast-romania_en?preflang=ro&etrans=ro
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Cresterea economicd
In anul 2024, economia Romaniei 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 cereri{' externe, indeosebi din par:tea
economiilor europene, agricultura a parcurs un an slab, n:";arcaf de conditii climaterice
adverse, constructiile imobiliare au intGmpinat dificultdti de natura ofertej in timp ce
serviciile s-au plasat in general pe o pantd descendentd, localizatd mai ales in activitdtile
puternic orfentate cdtre piata externd (cum ar fi z‘ranspofz‘u/ rutier de mdrfuri serviciile
IT&C) si in comertul cu ridicata de materii prime agricole. Au existat insd si sectoare cu
evolutii pozitive, mai importante fiind constructiile inginerest; serviciile de proiectare,
comertul cu amdnuntul si serviciile conexe de depozitare si curierat (Grafic 1.8). Din
perspectiva cererij dupd un an in care investitiile au constituit motorul principal al Cre;;z“er//'
PIB, economia romdneascd a revenit la modelul prevalent in ultimele decenii - cel af
cresterii bazate pe consum. Acumuldrile de capital s-au restréns (mai ales pe searma
investitiilor in constructii), in timp ce presiunea cererii interne de bunuri finale si de inputuri

pentru industrie a antrenat revigorarea importurilor. Aceastd din urmd evolutie, dublatd

- o T | . Lt
de restrdngerea livrdrilor externe, s-a reqdsit In accentuarea efectului contractionist al
exportului net de bunuri si servicii (Grafic 1.9). ‘
|
f i
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|
|
cumpdrare a populatiel imprimate in principal de tem/ferarea inflatiei de mdsurile

recurente de natura politicii veniturilor (cresterea salarivlui minim brut pe economie,

Consumu! final privat s-a majorat cu 56 la sutd, pe fondul cresterii puteri de

majordri salariale in sectorul bugetar), precumn si de mentinerea anumitor mdsuri
guvernamentale de protectie a consumatorilor. Totodatd, relaxarea graduvald a cond/;fi/'/'/or
de creditare, mai ales in prima jumdtate a anului 2024 a //Inpu/s/onaf apelul popu/a,t/é/ la
resurse imprumutate, volumul creditelor noi de consum majoréndu-se cu peste 50 la sbz‘d
Coordonatele favorabile ale finantdrii consumului s-au reflectat in amelfiorarea increderii
populatiei in intervalul octombrie-decembrie acest /nd/caz"or atingénd maximul ultimelor
14 trimestre (-10,8 puncte). Acomodarea de cdtre operatorii din comert a cererii de
consum in crestere s-a concretizat In noi investifii pentru eficientizarea si digitalizarea

activitdtii si pentru extinderea retelelor moderne de desfacere (Grafic 1.10).
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Volumul qch/’z/,t/'/'/or de bunuri s-a majorat cu 7-8 la|sutd, indeosebi pe segme/i'?tul
bunurilor de uz curent si pe cel al produselor de bricolaj si dotare a locuintelor. O d/'nan?icd
sustinutd au inregistrat pe parcursul intregului an vdnzalr//e online (circa 15 la sujz‘d).
Atractivitatea inaltd care a caracterizat aceastd formd de comert incepdnd cu per/'oz;:lda
pandemiei COVID-19 este reflectatd si de cresterea cont/n(,Jd a ponderii persoanelor c;are
folosesc mediul digital pentru cumpdrdri de bunuri si servicii in raport cu numdirul z‘oz‘cfz/ al
utilizatorilor de internet - de la circa 45 Ja sutd in anul 2020 la aproape 60 la sutd in cfmu/
2024, !
|
|
|

Piata muncii

In primul semestru ol anului 2024 conditiile de pe piata muncii s-au men finut re/;az‘/' 1%
tensionate, rata somajului plasdndu-se la niveluri reduse (comparabile cu f}:e/e
prepandemice), iar castigurile salariale au continuat sG afiseze ritmuri alerte de cre,stjere.
Tabloul de pe piata muncii s-a modiificat insd in a doua /!Jan‘e a anuluj, cénd /nd/caftor//'
principali au inceput sd reflecte mai vizibil parcursul modest al activitdtii economice: oféﬁa
‘ de forfd de muncd s-a extins, efectivul de salariafi a avansqz‘ intr-un ritm lent, perspecz‘ive/e
privind ocuparea s-au deteriorat, iar dinamica anuald a sla/ar/'/'/or s-q redus semn/ﬁéat/y

1

spre sfdrsitul anulvi (Grafic 1.17).

|
!
|
]
t
|
i
|
|
i
i
|
i
|

i

Raport de evalvare 27[Pagindg




|
!
!
1
1

o

Evaluator Autorizat Androniv Alina Maria

dinemica sakuivfui net prévat .
Cnms , '
ratakoarilor Lo . inaniva alaids i
de munca vacante - I net bagitar o S
122007 1 143008 ' —— migirum {eclivaksn cd
T 313 & muncidesensionati)
defidtu deforgs © diemic costurifor prate - maxinum (echivalentcu o
demua I aufnefa de munch piata a murcit tensional)
142007 : 267 - 5018
' Ll 12332
asteptanie © | Gnamia Ingaatiécs — 5K
peivird orugarea ? I e - §22074
12301 tala‘somajudui BV { Lo

T

Ntk Eantinhu folositeapilnge” portoass TUI0M ~ 12024 faricorlle mitaz howsdkzale pioilrn Rocd paiatsld i paite.

Grafic1.37 Aaxirfaem ests' 2ainit £2623 ey gut i
Emagine d2 znambly w2013 i cazul eddoraly sndicata it
osahililordepe pafaemundl ¢ 0 NS Furostal CEOG ECHM, calculs BNR

Analiza pietei imobiliare din Romdénia in anul 2025

1. Context general ' ' v

'

2t en 1 2004 In cazid rata ey, soigetn €2 68 M inall b

ﬁ'é,fd imobiliard din  Romdnia in 2025 este inflventatd ‘de ter_;d;/'hfe‘

macroeconomice, politicile guvernamentale, evolutia tehnologicd si socio-demograficd,
precum si de impactul tranzitiei energetice si sustenabilitdtii In contextul g/oba/j de
recuperare dupd pandemie si a cresterif digitale, piata imobiliard romdéneascd va evc:y/ua
In directii specifice. :

" 12. Tendinte generale anticipate pentru 2025 | '
Stobilizare o preturilor: Se preconizeazd o stabilizare a preturilor in marile orase,

cu o crestere moderatd (intre 2-4%) fafd de 2024, odotd cu atingerea unui echilibru intre

ofertd si cerere.

Sustenabilitate si tehnologizare: Cresterea interesului pentru locuinte si clédliri

|
eficiente energetic, cu viniete pentru tehnologii smart, ecologice si sustenabile.

Digitalizare si servicii online: Crearea unor platforme digitale pentru achiziti,

vanzdri si management imobifiar, faciliténd mobilitatea si transparenita,
i 3. Segmentul rezidential
.k o . ; L S
Cerere: In continuare accentuatd pentru locuintele de calitate, pentru tineri dar si

i

pentru pensionari interesali de locuinte in zone linistite si accesibile.

|
Preturi: Se asteaptd o usoard cregtere, in speciallin zonele de centru si periferie

dezvoltatd, precum Cluj, Bucuresti, Timisoara, Brasov si las. i
Proiecte noi si reabilitare: Cresterea investitiilor in locuinte noi pe termen /ung adar

siin renovarea sf modernizarea clddirior vech,
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i 4. Segmentul birouri si spatii comerciale
Flexibilitate si coworking: Cresterea cererii pentrty spatii flexibile, moderne) si

pentru coworking, pe fondul migrdrii cdtre modele hibride de muncd. ‘
Zona de clasd A: Bucurestiul si alfe orase mari vor} pdstra o dinamica puternicé
pentru spatii premium, cu preturi stabile sau usor in crestere.

Smart development: Investitii in cladiri smart, eficiente energetic, cu auz‘omaz‘/zl’dr/'

siinfrastructurda 5G.

5 Sectorul industrial si logistic

|
va rdmdéne ridicatd, alimentatd de comertul electronic; avtomatizare si- extinderea

re,z‘e/e/or‘ de transport.

Locatii preferate: Aproplerea de centre de transpo
deveni si mai /'m,obrz‘am‘d.
{"" " 6 Factori de inflventd

i

: i
e i

Infrastructurd si conectivitate: Continuarea investitiifor in autostrdz, sisz‘e:me

t

t

o H . e e e e Jra— e . - PR—— - R - P P —— e e = e R e
Continuarea trendului: Cererea pentru depozite, hale de productie si spatii logistice

rt, qutostrdzi si aeroporturi va

A
feroviare si transport urban va stimula valorizarea terenurilor si spatiilor de locuit siide

business.

i

Politici europene si nationale: Fondurile UE pentru dezvoltare urband, ener?g/e

verde si rezilientd vor contribui la cresterea sustenabild a piete.

Verde si tehnologie: Legisiatia pentru clddiri eficiente energetic si reduceri CO2 vor

ghida tendintele de constructie si renovare.

7 Riscuri siprovocari

nﬂ&}‘/é é/’ihc/ébéﬁziz;(,‘re;s'réréé‘ ratelor dobanzilor p

1

{potecare si dezvoltare.

Buboane speculative: Riscul de supraevalvare in

!

vate limita accesul la credite

o . |
anumite zone dacd cererea

.depdseste oferta s/ dacd interventiile speculative cresc prefurile exagerat.

| i

|
Reglementdri si politicé fiscald: Modificdri legisiative pot impacta investitile si.

dezvoltdrile.

- Concluzie

bovn mee e =

 Pentru 2025, piota imobiliard din Roménia va fi caracterizatd prin stabilitate, dor

si prin orientare spre dezvoltare durabild, tehnologizatd si| flexibld. Investitorii trebuie sd

urmdreascd tendintele macroeconomice, reglementdrile

rdmdne competitivi sf pentru a exploata noi oportunitdti.

B s Ty SN

!

s
i

si noile tehnologii pentriv a
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T

i
!
i
{
l
1
|

["" " Definirea pietei specifice:

e [ e

L

In cazul ,oropr/e-z‘af// evaluate, penrru /denr/ﬂcarea pietei sale specifice, s-au.

analizat o serie de factori incepdnd cu tipul proprietdti, i
Astfel, tinénd cont de specificul zonei sf de tipul proprietdtii piata specifica penl tru
proprietatea care face sublectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurifor
specifice: imobilul este situat in zona de reglementare urbanisticd ZRA3- zona unitatilor

. de depozitare.
Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietdtilor imobiliare s/m//arej cu

proprietatea subiect amplasate in zona mediana. |

Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate dez‘erm/nd az‘racﬁv/z‘afz‘ea
proprietdtilor similare. Desi fafd de anii anterfori, piata specifica nu a prezentat f/ucz‘da,z‘//'
semnificative, preturile continua sa creascd pentru acest, tip de proprietate, ritmul de
crestere fiind unul mai putin accentuat. i ' 1

In analiza acestei piefel am investigat s/ aspecte /egaz‘e de situatia economlca a
localitatii, populatia sa, tendinfe ale ultimilor ani cerered specifica si respectiv oferta

competitiva pentru tipul de proprietate mai sus mentionatd :
i
|

[ Oferta competitiva ;

| Srrecompetie ]

Pe piafa /mob///am oferta re,oresza cantitatea dintr-un tip de proprietate care

este disponibila pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi pe o piata data /m{‘r-o
anumita perioada de timp. Existenta ofertel pentru o anumita proprietate la un anum/t
moment, anumit pref sf un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de propr/ez‘ciﬁe.
In ceea ce priveste oferta competitive pentru proprietatea imobiliara sub/ciecz‘,
aceasta este scazutd.
» cotalii oferte preturi unitare de vénzare terentri (in zona pretul de vdnzare
este cuprins intre 740 - 1.000 euro/mp in functie de suprafatd si accesul la
Utilitdti).
Variatia principala a preturilor este antrenatd de localizarea propr/efdf{/or,

deschiderea acestora, tipul de acces, nivelul utilitdtilor etc.

i
|
|
|
i
!
|
i
[
|
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[ = e e . R T T -——

| Cererea  solvabild

[ S—— [T

Cererea repreZ/nz‘a cantitatea dintr-un anumit tip o’e proprietate pentru CCII‘eI se

manifesta dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi pe o anumita ,o/qfa,
i

intr-un anumit interval de timp. !

Pe o piatd imobiliara, oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererij, va/oa;rea
_ |

proprietdtilor tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentata; de
cerereq curenta. !

: !
In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind
]

o o . . .. " . . | .
cauvzata de depdsirea crizei cresterea interesului investitional si cresterea nivelului

creditdrii

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

Ech///bru/ pietei. Previzioni,

T/ncmd cont de /nforma,z‘///e existente pe p/ata se ,ooaz‘e ofirma, ca la ocest

N

moment piata este, una a cumpdrdtorulvi oferta fiind super/oara cerelii,

La nivelul localitdtii la momentul actual,. numdrul franzact///or care au drept ob/ecz‘
proprietdfi imobiliare de acest tip este mediv. Astfel, tindnd cont de conditiile eX/stente! pe
piata la momentul actual, putem afirma ca preturile si chiriile pentru acest tjp io’e

proprietate se vor menfine intr-o usoard crestere.

N

i

Concluzii ‘ ]

]
i

Imobilul evaluat este de tip teren liber- curti constructii

Aria piefei este una urband si apartine vnei zone mediane a MUﬂiCIpilfJ/UI'
Constanta, Bd. Mamaia nr.288, Jud. Constanta, zona este populatd avénd un gradi de
construire sub 70%. .

Piata imobiliard este activa. !

Oferta este mai mare decét cererea. P/ata a cumpdrdtorului,

o = A e e e [ —
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4 ANALIZA DATELOR 51 CONCLUZII

4.1 Cea mai bund utilizare

conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii e

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate (GA VP,

'

cea mai bund utilizare este definiid ca fiind. ,cea mai probabild utilizare a proprietdtii
1

care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care

conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizdri

este consideratd cea mai bund uvtilizare,
Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte
estimdrilor valorii de piatd
Conceptul de “cea mai bund utilizare” reprezin
proprietdtii selectate din diferite variante posibile care va ¢
genera [potezele de lucru necesare aplicdrii metodelo
urmdtoare ale lucrérii
Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare

imobiliare. Cunoasterea si intelegerea comportamentului

analiza celei mar bune utilizdri identificG cea mai profitabil

va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizaté uzual in una din urmdtoarele situatii:

» cea mai bund utflizare a terenului liber;
» cea mal bund utilizare a terenului construit
Cea mai bund utilizare a unef proprietdti imobili
urmdtoarele criterii;
» permisd legal;
posibild fizic;
Justificatd adecvat;

fezabild financiar;

vV V V V

maxim profitabild,

onstitui baza de pornire si

r de evalvare in capito

> sunt evidente clar pe pief

H
i
|

fundamentald si integrantd

td alternativa de Uf/'//'zarq a

va

ele

ele

pietei sunt esentiale pentru
ste estimarea valorii de piatd,

g utilizare competitivd in care

are trebuie sd indeplineascd
|

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poat

utilizarea prezentd, constructia, subimpdrtirea sau unirea

cu altd proprietate. Cea n

e fi

nal

Raport de evaluare

32/Pagindg




Evaluator Autorizat Androniv Alina Maria

buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate i eliberat prin
demolarea constructiilor. '

f Ca alternativd, terenul poate fi pdstrat ca investifie. Utilizarea pofen;‘)’a/d s nu
| utilizarea existentd determind de obicej pretul care va fi pldtit pentru teren in cazul in care

respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

- : ' Criterii CMBU
Utilizc;:re analizata Permisd Posibila Fezabila Maxim
P legal fizic financiar profitabild

Agricold Nu Nu Nu Nu
Comerciald Da Da Da ' Nu
Industriald Nu Da Da Nu
Rezideniial& Da Da Da Da

o o Concluzie CMBU: Rezidentiala - v

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

utilizarii terenului in alte moaduri decdt este folosit in prezent nu este atractivd.

. Cea mai bund utilizare a constructiei. : ]

|

. < . s VSV
Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind constriitd este caracteristicd uz‘///zlar//

. v . o . . . . . . |
care trebuie 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.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii evaluvate |ca fiind construitd poate fi
! |

continvarea utilizdril existente, renovarea sau reabilitareq, extinderea, adaptarea sau

conversia la o altd utilizare, ori 0 combinatia a acestor alternative.

{

|§ Criterii CMBU
: ’ : Utiliz(%re analizata | permisd Posibild Fezo‘:bild Maxim

_ ;g; ‘ legal fizic financiar profitabilé !
Agricold Nu Nu Nu Nu :
Comerciald Da Da bo Nu .
Industrial& Nu Da Ibo Nu !
Rezidentiald Da Da bc Da
o B Concluzie CMBU: Rezidentiala -

Se constatd c¢d cea mai bund utilizare a proprietdtii imobiliare ca fjind
L : . : o
construitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietdtii

evalvate.
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4.2. Aborddri si metode de evalvare

"Abordarea prin piats. - ‘ R ‘ B

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului
sublect cu active identice sau similare, ale céror informatii privind pretul de vénzare se

cunosc.

" Abordarea prin venit S -

:

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin éon vertirea f/UXU/U/; de
numerar viitor intr-o singurd valoare curentd. Conform aborddrii prin venit, valoarea Jnu/
activ este determinatd prin estimarea mdrimii venitului a fluxurilor de numerar sau a
economiilor de costuri generate de acel activ. i

:

" . Abordarea prin cost s L

Abordarea prin cost oferd o indicatie asz)pra vd/or// prin utilizarea pr/nC/p/iU/u/
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va pléti mai mL/f pentru un activ decdt costul
necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire) cu
excepfia situatiei cénd se interpun factori precurm momente inoportune, inconvenienfe,
riscuri sav 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 deprecierea 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 evaluare a terenului liber sunt urmdtoarele:
» comparatia directd; !
extractia;
alocarea;
metoda rezidvald;

capitalizarea rentei funciare;

V V V VY

analiza parceldrii si dezvoltari;

Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenulii si
cea mai adecvatd atunci cand existd informatir disponibile despre tranzactii si/sau oferte

comparabile.
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Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impdrtite

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

funciare si metoda actualizdrii -analiza fluxului de numerar/analiza parceldrii i
{
w

dezvoltdri, i
J
H
I

Extractia de pe piatd este o metodd prin care valoarea terenului este exz‘rasdi din
pretul de vénzare al unei proprietdti construite, prin|scdderea valorii CO/’)Z‘/‘l'bl:J,l‘/e/'

constructiilor, estimatd prin metoda costului de inlocuire net

Metoda alocdrii, cunoscutd si ca metoda proportie, se bazeazd pe principiul
|

echilibrului si pe principiul contributie, care afirmd cd existd un raport tipic sau norfma/

intre valoarea terenului si valoarea proprietdtii imobiliare, pentru anumite categori de
1

proprietdti imobiliare, din anumite localizdri.

|
|

Metodele 'de capitalizare a venitului utilizate penm'/ estimarea valorii terenului se
bazeazd pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de cdtre evaluator (de exemlp/u,
rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren si ,oen|rru constructii in cazul tehnicii
rezidvale a terenului). :

Metoda rezidvald, reprezenténd un hibrid intre abordarea prin piatd, aboro’alrea
prin venit si abordarea prin cost. Aceastd metodd se bazeazd pe ,valoarea foz‘a/d| de

dezvoltare” a proprietdfii imobiliare finalizate, din care se scad costurile de dezvo/z‘arle S/

. . . . e ]
profitul dezvoltatorului obtindndu-se astfel valoarea rezidvald a proprietdtii imobiliare in

curs de construire.
E
Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funafard
este capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasld de pe piatd pentru a esz‘/:'ma
valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicd a
dreptului de proprietate afectat de locatiune. |

Analiza parceldrii si dezvoltdrii este o metodd foarte specializatd, utild numai in

anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in

parcele mai mici si véndute cumpdrdtorilor sau Uri/izator/)ior finali Metoda este utilizatd
pentru evalvarea unui teren liber, avénd potential de p&rce/are s/ (re)dezvoltare, prin

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

| . Metoda comparatie directe. .

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este comparatd

cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un

- cu proprietdtile similare ce au fost vdndute recent sau|a cdror cifre de ofertd s:‘unr

proces de comparare
3

pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea evaluatd ar fi véndutd, dacd e;’sre

oferitd pe piatd.

Am ales proprietdti imobiliare asemdndtoare aq cdror cifrd de ofertd

cunoscutd din anuniurile imobiliare si din baza de date a evaluatorului

Avdnd in vedere situatia in care se afld piata imobifiard s-au identificat anunturi

cu terenuri libere situate in zone similare.

es

i
1
i

te

Metodologia de calcul este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1

' Metoda rezidvald _ R

Metoda rezidvald, reprezentdnd un hibrid intre abordarea prin piatd, abordqrea

prin venit si abordarea prin cost. Aceastd metodd se bazeazd pe ,valoarea toz‘a/d‘ de

dezvoltare” a proprietdtii imobiliare finalizate, din care se scad costurile de dezvo/z‘arle S/
I

profitul dezvoltatorului, obtindéndu-se astfel valoarea rezidualé a proprietdtii imobiliare in

curs de construire.

'Z}'fetodo/ogia de calcul este prezentatd in Anexa nr.6.2.2
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Evalvator Autorizat Androniv Alina Maria

4.5. Calificarea evalvatorulvi . [

i

Jr. Alina-Maria Androniv !
Licentiata In asistenta-sociala, absolvent al Universitatii din Bucurest] Facu/fc;teo
de Asistenta Sociala, promotia 2000. |
Licentiata in drept, absolvent al Universitatii Danubius Galati, Facultatea de DAept

promotia 2008.

Expert evaluator de bunuri mobile si proprietdti imobiliare si membru titular af
| \
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia cu legitimatia si starmpila nr. 10184,
Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru spec/a//'z‘éz‘ea

LLEvalvarea Proprietdtii Imobiliare” si ,Bunuri Mobile”. ‘ i

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si

|
‘ Tineretului sf Ministerul Muncii, Familiel si Egalitatii de Sanse 20089,

\
Certificat de ,Expert Achizitii Publice” eliberat de SMART EXPERT EDU SOLUTION

Furnizor National Autorizat de Pregatire Profesionala 20712,

|
|
|
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4.6. Declaratia de conformitate (Certificarea valorif) 1

e dupd cunostinfele evaluatorului  informatile prezentate In raport sunt

adevdrate si corecte;
|
e analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeazd doar pe informatiile

prezentate in raport;

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

e tariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

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

» evaluatorul detine pregdétirea profesionala si experienta necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportulvi |
|
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T
|
I
!
]

15 concLuzi

_estimarea finala a valorii de piatd.

[ 5.1. Alegerea valorii finale | C
Abofrdarea Metoda Utilizata " Rezultat
Piata Comparatiei directe € 135.038,75 688;”’07 ;
Venit Reziduala € 137.850,00 702I.e9i00’005

|
|
Avand in vedere informatiile detinute si relevanta (or, am considerat ca metoda
comparatie directe reflecta cel mai bine condifiile si agteptdrile piefei imobiliare, fiind o

I
. - . ) e . . |
piata activa in acest sens, are cel mai puternic caracter de|piatd si trebuie folosita pentru

|
Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd
estimatd a imobilulvi situvat in Constanta, Bd, Mam[aia nr.288, Jud. Constabta.

proprietatea MUNICIPIUL CONSTANTA -DOMENIU PRIVAT, este de:

688522 07 lei echivalent a 135038 75 euro (3934,41 Iel/mp echivalent a 771,65
euro/mp)

¢ Suprafata este de 175 mp

|
'
'
I
|

‘*Va/oarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa f//nd un element de fiscalitate care apare
sau nu in momenru/ realizdrii unei tranzacti, in condiiile si la valorile speC/f/cate de lege si in functie de calitatea
persoane/or implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoonelor juridice in funcf/e de /nreg/strarea

f/sca/a a dcestora (ca pidtitoare sau nu de TVA). i

Data raportului: 20.04.2026
Data evaludrii: 20.04.2026

Expert Evaluator
Membru Titvlar AN.E.V.AR.

Jr. Alina-Maria Androniv
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B 6 ANEXE

6.1. Definitii si termenj ai evaludrii

Definitii ale Standardelor Internationale de Eval

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra vc
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va pldti mai m

necesar obfinerif unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cum

yare

yforil, prin utilizarea princip

ulur

ult pentru un activ, decét caostul

pdrare, fie prin construire.

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

|

subiect, cu active identice sau similare, al cror pref se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicatie asupra vq

de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului

Joril, prin convertirea fluxurilor

0
‘
i
I
t
l

Chiria de piatd - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea i inchiriatd, la

|

data evaludrii intre un locator hotdrét si un locatar ho

adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketin

|

actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird con

Cumpdrdator special - un anumit cumpdrdétor, pen

valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprie

nu ar fi disponibile altor cumpdrdtori de pe piafd.

Data evaludrii - data la care se aplicd opinia asup.

Drepturi imobiliare - foate drepturile, participe

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiv economic viitor
dintr-o participatie la o intreprindere sau din utilizarea UHL’

separabile.

tdrat, cu clauze de inchiriere

strangere.

fru care un anumit activ a

tatea asupra acestuia si ¢

ra valori,

yfile si beneficiile legate

g adecvat sfin care pdrf/'/é av

=K%

are

de

lorovenit dintr-o intreprindere,

i grup de active, care nu sunt
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care

sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar

economice proprietarului sdu,

se manifesta prin proprietdtile

asigurd drepturi si- benefici

Investitie imobiliard - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o clddire,
i

sau o parte a unei clddiri sau ambele, detinutd de proprietar pentru a obtine venituri din

chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decdt pentru:

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii squ pe

scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfdsurdrii normale a

ntru

activitatii

Ipotezd speciald - o jpotezd care fie presupune fapl te care sunt diferite de faptele

o . g ok . .
.efective, existente la data evaludrii fie care nu ar fi fdcute intr-o tranzactie de;

participant tipic pe piata, la data evaludrii

un
i

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliard

desemnatd pentru un anumit tip de aofacere, in care

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliard - terenul si toate elemente
acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care
ar fi clddirife si constructiile de pe amplasament si toate €
cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice

clddiri aflate atat in subsol, cét si deasupra solului,

Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentc

Valoare de investitie - valoarea unui activ pentri

proprietar potential, pentru o anumitd investitie sau in sco,tiyu.r/' de exploatare.

valoarea proprietdtii reflectd
|

!
| [
e care sunt o parte naturald o

au fost atasate terenului cum
lementele permanent az‘a,sl‘are

J/ne/'

care asigurd functionarea

-

/e de estimare a unei valory.

S o

 un proprietar squ pentru un

Valoare justa - pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre

parti identificate, aflate in cunostin{d de cauzd si hotdrdte,

parti.

Valoare speciala - o sumd care reflectd caracteris

care au valoare numai pentru un cumpdrdtor special.

care reflectd interesele acelor

ticile particulare ale unui activ,
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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 hotdrét si un vanzdtor hotdrdt intr-o

tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat siin care pdrtile au actionat fiecare

in cunostintd de cauzd, prudent si féré constréngere. !
!

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valori creat prin comb/‘nare:'a a
. |
doud sau mai multe active sau drepturi in urma cdreia valoarea cormbinatd este mai mare

'

decdt suma valorilor separate

1
|
|
|
\
)
|
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|

6.2. Calculele evaludrii ! ]

) T

B e - B R e e i o e e r———— o -

Anexa 6. 2 1. - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIE! D/REC TE (T EREN)+A 1:E13 !

PROPRIETATI '
ELEMENT
SUBIECT A B | d

Suprafata (mp) 175,0 305,0 396,0 i 447,0

Pret ofertat lei RON 1504117 14939719’ 2294475
Pret ofertat lei RON/mp 4.931,53 3.772,52 [ 5132,92

Pret ofertat EURO 295.000 293,000 450.000

Pret ofertat lei EURO/mp 967,21 739,90 1.006,71

| [ Austar pentrunegociere T sy T sy, 5% |

“Voloorea corectiel Gorormey 4508 n098 | asion
Pret aju:stat pentru negociere ; 822,13 628,91 855,70 l

‘ ; ;
Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin aceasta, mar/a se urmiareste aducerea comparabilelor lo
p051b//e preturi de tranzactionare cat mai apropiate.exernplu- la prerur/ mart la ofertare corespund marje de negociere maji

‘ mari In qi‘azu/ de fatd morjo de negociere estimatd este de -15% pe baza informatiilor obtinute de fa agernitiile imobiliare locale.
Dreptul de proprietate transmis » liber liber liber
Corectia pentru dreptul de proprietate 0% 0% - ' 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0,00 000 | 0,00
Pret corectat EURO 822,13 628,91 855,70

Dreptul/ p’e proprietate ale comparabilelor cu cele ale subiectului sunt de obicei drepturi de proprietate depline. Comparabifele
" ou drept de proprietate deplin, estimom o corectie de -5% pentru toate comparabilele. Nu sunt necesare corectii.

Conditii de finantare normal normal normal normal
Corectie pentru conditii de finantare 0% 0% " 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0,00 0,00 f 0,00
Pret corectat, EURO 822,13 628,91 I

855,70
Condlitiile de finantare se refera la faptul ca o anumita proprietate are un aranjament financiar deosebit de platd (de ex, o

« proprietate se vinde in rate cv 0 dobanda sub dobanda piete)). In acesticaz aceste corectii sunt nule.

Conditii de vanzare Independent Independent lndependebt Independent
. Corectii pentru pretul de vanzare 0% 0% - 0%

Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0,00 000 0,00

Pret corectat, EURO 822,13 628,91 855,70

f“" P . - - - Ce e o - e e me - - - -

' Cond!tule de vanzare reflecta motivatia cumparatorului si a vonzotoruILn In cazul nostru exista conditii similare de
tronzocthloncre Nu sunt necesare corectii. !

Conditii de piata < 3 luni <3 luni <3 uni

Corectii pentru conditiile de piatd, % 0% 0% ’ 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0,00 0,00 | 0,00
Pret corectat EURO 822 13 628,91 ; 855 70

. Depind de vechimea tronzactulor sau ofertelor In acest caz nu sunt nbecesare corectii. (corectn estlmote cf. pletel imobiliare
Iocole) !

i .

Localizare B-dul Mamaia Faleza Nord Delfinariu Faleza Nord
Corectie pentru localizare : -5% 5% -5%
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Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO -41M 31,45 -42,79

Pret corectat EURO 781 02 660,36 ‘ 812 92

Depind de localizarea. Estimam o corectie de -5% pentru Cisi C3si o corectie de 5% pentru C2, (corec‘;u estimate cf pietei ,
|mob|llc|:e locale).

!
T
I
1
[
'
i
1
1

Acces direct direct direct “direct
Corectie % 0% 0% 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0,00 000 | 0,00
Pret corectct EURO 781,02 660,36 812,92
Pentru acces estimam o corectie nula pentru toate comparabilele.(corectii estimate cf. pietei imobiliare locale).
. i .
Destinatia (utilizareaq terenului) comerciol rezidential rezidentia:/ rezidential
Corectie % -5% 5% . -5%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO -39,05 -33,02 - -40,65
Pret corectat, EURO 741,97 627, 34 | 772, 27
o B e e e e e o, U e RV AR -

| .
Depind de destmotio terenului (rezidentiala, comerciala, industriala). Estimam o corectie de -5% pentru pentru toate
comparabilele. (corectii estimate cf. pietei imobiliare focale). !

I

Utilitati toate similare similare . similare
Corectie % 0% 0% ! 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0,00 0,00 : » 0,00
Pret corectat, EURO 741,97 627,34 | 772,27

t
'

Depind ge utilitatile terenului (apa-canal, electricitate, gaz metan).in acest caz nu sunt necesare corecti. (corectu estimate cf.
. pietei |mob|||ore Iocole)

SUprafata 175,00 305 396 447
Corectie % 4% 5% % . %
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 29,68 31,37 i 38,61
Pret corectat 771,65 658,71 |

810,89

T
f Depind ae suprafata terenului. Apreciem o corectie de 4% pentru C1 si ojcorectie de 5% pentru comparabilele C2 si C3.(corectii
| estimate cf. pietei imobiliare locale). |

i

Altele-non imobiliare nu este cazul nu este cuzdl nu este cazu!
Corectie % 0% 0% 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0,00 000 0,00
Pret corectat 771,65 658, 71 ' ‘ 870 89

{
i

T — .
Nu este‘cozul (corectu estlmote cf pletel lmoblllore locole) In ccest caz ‘nu sunt nbecesare corectu (corectlc estlmcte cf plete|
|moblllore locale).

Pret corectct. EURO 771,65 658,71 810,89

Corectia totald netd, lei -50,48 2979 -44.,82

Corectia totald netd (% pret ofertat) -5,22% 4,03% -4,45%

Corectia totald brutg, lei 109,84 ‘ ' 95,83 122,04

Corectia totald brutd (% pret oferat) 2,23% 2,54% 2,38%

Valoare estimata de piata lei RON/mp 3.934,41

EURO/mp 771,65

fLV-c'Iooref de piata total suprafata : T 17500° mp " leiRON' - 688.522,07 lei-
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~ CURS 5,0987 ' 135.038,75.€

httos//www.storia.ro/ro/oferta/teren-raleza-nord-305-mp-cu-
desch/o’ere—72—m-/bC3Rr:

https//wwwistorioro/ro/oferta/faleza-nord-delfinariu-terer-396-mo-
auton‘zar/e-constr‘ ctle-str-caiuti-IDEAIt

httpswwwistoria.ro/ro/oferta, reren-cu-suprafa}a-de-450mp-5/-
desch/dere-de—78/7";0-/n-fa/eza-nard-/DFk/O

|
|
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[Anexa nr. 6.2.2. - Metoda reziduala

| 1

- ey - - . -

Pretul miediu de tranzactionare al unui imobil construit

Suprafata terenului
Grad de ocupare
Suprafata construita desfasurata

Valoarea proprietatii

13100 euro:/mp

4

175 mp l
i

50%

875 |
|
|

271250 euro

! 4
IVenitul net din exloatare lunar

'Venitul net din exloatare anual

¢ I

10,00 euro/mp.

10.500 euro

Recuperarea anuala a cladirii (ani)
Rata de recuperare

Recuperarea anuala

25‘

4%
, |
53360 euro:

Venituri anuale din profituri
b i ——

Rata reptabilitatii imobil

Rata rentabilitatii cladirii

Valoarea cladirii

5.164,0 euro J

133.400 euro

Valoarea terenului

i\

137.850 euro

55 702.900 lei
::Rctc rentabilitatii terenului - 3,7%
QVolouréc de piata / mp i 788 euro !
- 'i 4016 lei |
Curs Evro: 5,0987 lei ,
|
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6.3. Documentele evaludrii

ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr.o26d din 03 //.oB25 i

n scdpul: aperagluni notarale privind circulagla Imobillars;

Ca urmare @ cereril adresote de UAT MUNICIPIUL CONSTANTA prin
Constanta, municiplul Constanta, Strada B-DUL TOMIS ar. 51, inregistrat Ja nr. 2

pentru Imobiluk teren §ifsau canstructils, situat Tn judeful Constanta,
nr, 288, sau identificat prin plan situatle,

In tomelul reglement3rilor documentatlel de urbanism, {aza PY.G, apro!

PRIMAR VERGIL CHITAC, <u sediul in ]udetul
24332 din 03/10/2025,

municiptul Constanta, Strada 8-DUL MAMALA,

batd prin Hotdrdrea Conslliulul Local Consun;a

nf. 653/25.11,1939, a elrul vajabllitata 3 fost prelungits prin HCLnr, 405/28,09.2023 '

In conformitate cu prevederile Legii nr.50/199] privind autorizarea exe
modificarile s complet3rile ultericare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL SURIDIC:
»Terenu) este situatin

Hanut muntcplufud C

\cutdrii lucrdtilor de construetil, republicats, cu

i
1
‘

- Imobiil, Identificar en pr, codastral 261265 este proprietates MUNICIPIUL CONSTANTA, conform enmmlul do carte fuselard pentry
Informara cliberat sub numBirul 261265 1a ccrerea nt. 256719 din dasa de 01/10/2025, |

- Reglementdrl extrase din documentatilie de urbanism ¢ i Jtetiutul sou din I 1

care Institule un regim

spedal asupra Imobifulel; sond protefatd conform Listel for Istorlce anexA la Ordlnul minlstrolul culterll nr. 2628/ 24.32.2015
pentry modificorea encxel pr.1 19 Ordinul minlstrulul cultwrii al cultelor nr.2.334/2004 grivind oprobarea Lstel monumentelor istarce

actualiratd ¢l @ Ustel lor istorles dispd] gulu) antlc Yomls,
de Str.lederel, Bd.Aurel Vialeu do la Interserils ¢u Bd.1Mal, sn.Cumpenel Ste.Nicoloe
Mamats, malu! mari ¢l Portul Comerelnd,

* Monument, ansamblu, sit urban, zona de protectie a unul menument: NU

¢ [nterdktli temporara (definitivo) de eonstrulre: Pentru toatp ZRA sunt g
luncuonare pentru d‘lcrﬂcle Ulpurl de un!lall, ln cazul In care aceste caracteristld ny pe

dostinatie! so cere PUZ { A e zana).

~ terenul este situat Tn zone supuse leMtulltur seronautice mifitare oforente radare
sparluluf aerlan (Legea nr. 21/2020),

Cad CT-H1-A-02555, nr.crt.15, perimetrul dellmital

Fiimon, Bd.Aurel Vialcu pdnd fa Pesclile- 1o § de

'

dmise utilizar]l compatiblie cu caracteristiclle do
amit dezvoltarea actlvitatilor sif sou esto necasara

o7 mititare de supraveghere ! control al utillzadi
i

2. REGIMUL ECONOMIC:

- Folosinta actuald o terenulul este: teren liver conform mentiuni dln emalul CF or. 261265/01.10,2025.

« Destiaalla verenulul stabiind prin p de $l

hare (g

urbanistic ZRA3- zonp-unitatlior de depozitare, o

terenul se a3 sHuat én zonade nglernenme !

= UTILIZARE ADMISE: Sunt admise utlilzarf compatiblla cu cararterlsticle de !unalanara penuu diferitele tipurd de uniatl; In eazul In cué

se cere PUZ {reparcelare/ reconligurare

aceste 381l nu permit d fvitatilor s1/ sau este
zona). -unitatl de dmnlma pentra industrle, servidi Industriale 51 ale de g
serviclilor de gospod care j fele mar de leun.

- UTIIZAR) ADMISE €Y CONDITIONAR!: confarm PUZ cu ele eonditionorl; g
sonditla diminuarll cu cel putin 50% a poluarll astuale Jn tormen de 6 3nl do 2 prob

fte pentru o1 perabile, ale

ciivitdfile actudle sunt permise In eontinuare cu

astudle v fl dutorizata, cu conditha 52 nu a;mme poluarea factorllor de mediu 51
Insl

8l sunt p

lse In rnod le: spital, cabi] dicale, servicll Lall de / je In cax de

RLUMC; ~extinderea sau convarsla acthvitatilor
?pr i} unul program de retehnotoglrare sl

accidentare, I precum 1 echip w sotla) (eont]
personalulul satarlat gl unluwor respective.
~ UTILI2ARS INVERZISE; conform PUZ cu urmalomln cendltionarl; -so Interaice amp)

cmn. dluburf cle.} care asigura servirea exdlusiv a

pensonolyl care aslgura p in tp
servid] de Interes general In Interiorut Umitelor In care p

dcpaus(t CMA,

celor de sorvidu pentru

derifl lzgale,-v:lmcmmamlauma unmmarrde Invatamant ol orlce alte

do unitatl militare cu exceptia

suprafeto mal mid c3 colo anterlor specificate nu sunt construlblle pentru,dgfivitay

“celor @ caror functionare este Impusa de speclficul amvlmu Industriate; -se 1 h ol alter senvicll de Interas geners!
nesperificate Ia UNUZAR ADMISE CU CORDITIONARL ;
-Yerenu) faze pacte din 2003 de Impozitare A, ;
3. REGIMUL TEHNIC:
< Protentul de ocupare 0 terenulul (Po‘n aptabat: wnlorm PUZ, dar nu peste 50%.
= Cocll 1do utilivarea 1{CUT) aprob f PUZ tu 10 conditlonarl; CUT mazlm = 10,0 me/mp teren
=-Sugrafata terenylul: 175 mp cu frentla Bdu! de 37,555 m conf, T | d In L CFnr, 261265101.10 2025, 7 ‘

= CARACTERISTICI ALE PARCELELOR {suprof forme, ol funi) conform PU :u afl
parcelele vor avea un front minim I3 strada de 40.0 metd [n toote ZRA 31 o sufrdfara minlma de 3000 mp.s partzlde cu dimensiun] sl

/pmdunlun, *pentru octivitatt neproductive 5o
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Evalvator Avtorizat Androniv Alina Maria

153 ht'fig mal mica de. 1000 1ig; Tar frontul 13 Strddd de minim; 10,0 m; -dlmemlu.nlle € pasmaxa st ln
[ divlilunéa unor parcele; ariterioare.[prin sdllmb, lnszralna et
d

16 conditlondl
.....:uanaua i

ateg.aIn-a.. )
PUZ cu urmatoaréle:
eatre alte ZR; n general e recomanda
Blspune laaldy fata de limiltéte laterale st
n.tndrul tef Ing

PLASAREA Cl.AOlRILdR iﬁﬂ\ DE lanElE LATERN.E 1) POSTER(OAREN.EK PARCELELO
cladirli pellml(apamlel(nmul- : diilor I

sub2:80 metr dela’ ritvelul soliilul.,

ole conditlanacli edlstanta Intre cladiri

melri- -dlmnta de mal sus se  poste redtice kb
a sHtivitati permdnente;

Jumatate daca:ni sunt’ accese ln dadlre 51' sau data n sunt lemstre tare 33 L
ne seama de condume de pro!mle h!a dé+ Inccndll sl aue norm

uafi ile, toate
A0 metrl.pe m:cesul ml]luacelor de
ﬂlnxere,alncendmonla mijloacelar dn ISport-gr "_, \ P i‘l : 24 nvorﬂ Ia' mln!mumdo
m dtstanta, Jar da a j :¢

e

%, Infeglstrnre sl :onunl sl trasee pentry transportui'l'ngaharmce sl grele
dir ‘contarm fluxt - specifice. dethiitatilor: |

k: £ slm ...', praep
:rrz]e, dr:ulallls[pla\fnnne exterigare;
=SPATI I.lBjRE ATICP]

2 calea ferata, va ﬂ astle: amena]ala 'Incat sa !
mhent.vor.f pl e . arbnri in prnporﬂn de minlm 4056 fi

cu un arbnro la ﬂe:are 200 mp. Se vor respe:!a prevede le’ HOC
lnrm de arbugt; arbarl. plante de:omuve 5i ﬂoﬂ !

rmllzalmp Imul. cpamgiln !
tehnice Inatnte di:adniteres IoF In Incnta; |

.|
1 LAl A3 |
dlvﬂ'sgxp,l(se .

rlormadtel 'encrgetice
“&iled luluc anvelopa

itate fonform prevederilor leglt 356/2501, ‘
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Evaluvator Autorizat Androniv Alina Moria

161 85337/ CEE, procadum e, émit

ntry autorirarea executdil Iuc:!vllnr da cons

PR -
lagl aumnum admlnlsm;ml Riiklice competenta i pi viee |

ucrArﬂor o cnns!n.rqn

ea.certificatulyl, de ek t po par:uuul déruarhiprogedurt g8

eusluare a-efectelor tnvestjie) a3upra: meslulul, 5

Eb"ﬁt mmE ente,

nfom hltaﬂ(el o5, SCUTIT CF. AR 476€0D) FISCN.ﬂn -
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Evaluator Autorizat Androniv Alina

Cod vulﬂr.au_‘

ﬂﬂﬂﬂll[}ﬁ

pe ot nta:
d CONSTANTA; Loc: Constanta, ‘Bdul, Mamaia

el lntra;:llan .
Categpria de fo!oslnta(mp) Curl

3 4

:Sistem:de projertia Stered'70;
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Evaluator Autorizat Androniu Alina Maria

TEREN Iitravilan

,‘"l Oficiul dé Cadastru:gl Publicitate Imoblllara CONSTANTA’
4 Biroul de"Cadastrii gl Publicitate Imobllfard‘Constanta.

‘Adrésa: Jud. Constanta; UAT: Coristanta, Loc. Constanta, Bdul MAMAIA.

'EXTRAS.DE CARTE FUNCIARA:

PENTRU INFORMARE
Carte Fundiaréd N, 261265 Constanta:

~ " Cod verificace,

fnﬂmmﬁmmﬁﬁﬁﬁmﬂl

.A.Partea:l, Descrierea imabilultl

¥, 288

: [Nr:cadastral N,
“topograflc

‘Suprafata®'{mp).

ohserva;ll I Referinte:

L L] 261265 RV

Teren impremuit;,

B..Partea:ll..Propriétari si’ actg

!
Imobiluf gste helmpre]muit Intre g Junctele’ 234,56 §i:7-8'st lm re jroit fn cast;

!nscrierl  privitoare ja dreptiil-de pmprletate sl alte dreptud reale

Ra‘fédngg

269598 / 30/05/2024

Act’Administrativ: nr. 338, din 29/08/2024 emis'de PRIMARIA CONSTANTA; ‘Act Administrativ -ar. 185713, din
: AP.RIMARIA 'MUNICGIPIULUI CONSTANTA; Act Admlnlstratlv nr., 72441, dih 10/09/2024

B1 .'lntabulare, drept:.de PROPRIETATE,. domenlu prwat, ‘dobandnt prin

’ AT
|Légeé: . cota actuala -1/1 = I _
1 1)° MUNICIPIUL CONSTANTA: .
C. Partea.|ll,'SARCINI. ..
Inscrled privind dezmembramintele;dréptulul de proprietate, dreptur] reals’  merEhs
. de: garanﬂe glsarcinl = v ERep Referinte

NU SUNT

7
e

‘Dokuiignt caré Eontlné date cu caracter

teJate de prevedetiié:Legii Nr. 677/2001,,

‘Pagina 1.din 3

Extrase pentw nformatz oninie 2 sdresa epey il

Formutar.vertiunca 1
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Evaluator Autorizat Androniu Alina Maria

|
|
|

{
|
-Carte:Funciars Nr. 262265;Comuna/Oras/Municipiiz: Constanta l
;Anexa Nr: 1.La'Partea |
Teren |
i

Nr.cadastral  |Suprafata (mp)¥ Observatii/ Referinte’ I - ~
261265 175 [Wohilil este nelmprajmuit intre punctela 2-4,.5-6 51 7-8'sl Imprejmult in fest

*Suprafata’este determinata in‘planul de-proiectie Stereo-70.
= DETAULLINIARE WMOBI: 5 % = =3 - =
X =

L
Date referitoaré la teren . o - . .
[ C{gf:gg;; e Su?:;?ta Tarla, | Parceld | Nritopo | Observatii/Referite | ~
1| et Tpa| 178 : s . ' L
o yeonstiuethl ] . A - :
Lungme Segmente. © o i
'1) Valorile lungimllor segmentélar surit obtintte-din prolectle i plan, 1
ct|  Punct iinglme segrment |
fncepiit] . sfarsit 7 7 ={m) ;
Eif 2] 7:015| d
-2 3 2.708| i
3 4 :0.733 :
4 5 '3:208| ‘
5 8 3.894 |
6 7] . - _ :9.431 !
8
1
. ’ i
|
. Dbcurnét caré'€onting dat cu caraétér pérsonal, protejate de prevedertlc Leglt Nr, 677/2001. _ _ _ﬁégina"z:d'lg'u_.’a.’
‘ *Extrase gen&u‘ii{fbmm ontline fp adresa eg_a):!.hﬁ'@l.rﬁ . ! ‘Farmiidt Gersidhea X0
K |

Raport de evalvare . 52/Paging




Evaluator Autorizat Androniu Alin

a Maria

o ]
|
. Carte Funclam Nr 261265 Comuna/Ora;/Munrclpiu- Canstanta
Punct]  Punct “Lungime segment
_inceput|  Sfarsit ()
7| 8 0.096
8. 9 0.739
g 10 o 3.414
10 43 0,375
1 {2 3453
12} 13 0:.315
13} 14 i 3:28 ,
4. 15 0:804] ;
45| 16| - - 75,796 !
| 16 1 8.799 !
‘s% Limpimlle segmenteior sunt de&m:lnate Tn planul de pro lectla Stereo 70 gl suitt| rotunjlte la 1 miimetra;

e Distanta-dintre:puncte gste formata dlh segmerite cumufate ce sunt mal micl decat valaarea 1 milimetry;.

; g istemul informatic integrat al ANCPI continé. informatlilé din cartea.
e-la data’ generaru. cesta este valabil in tonditifle. prevazute-dé art. 7 dii Ledea nr.: 455/2001,
-corobarat;cu art, ‘3'dln O.U.Gi :4172016,. exclusw in mediul-electronic, pentru actlvltatl slprocese

i ) iskatia-{i vigoare, Valabllitatea poate fl extinsa-sl in forma-fizica a

-fard semnatura olografa,;cu acceptul.expres sau.procedural al lnstltutlel publlce ot entitatil
prezentarea acestui extras, -
‘Verlflcarea: corectitudinii gi; realitatii Informatlilor eontinute de document sé fodté face laradrésa,
‘www.ancplrofverificare, folosind codul-dé verificare:online disponlbll inantet..Codulide verificare:este Viaiabil
:30.de 2lle calendaristice de I3 mbmentul generarii:documeritulisi.

Dataiglora genéra,
'01/1073025, 15:06

, ] gratult pentru. proprietaril imobi elor, Pentru aiti sollcltanl;l ~costul.
-extrasulil'é 5 de'lella’ ghlseu, respectiv;20.de lél dac este: oh;lnut online prin platforma
http://epay: ancpl.ro

Dokuihdnt éarecontine dat Cui cafacter parsaial, protejate de: pleven‘eri/e Legii Nr. 677/2 01, Paging 3 din 3

l
i
|
i
|
T
i
|
|
'
i

Extrinié pentru informare orviinglz‘adresa epay.ancphem Foesinlar versiznead i

_‘ - - o .

Raport de evaluare 53/Pagind




Evi

alvator Autorizat Androniu Alin

|
|
!
!
|
{
i
aq Maria
|
i
|
i
I

6.4. Informatii de piatd

06.11.2025, 22:47

storia =

305 m?, teren de vanzare - Constanta (judet), Faleza

Nord « 8071294 » www.storia.ro

% '““f‘-‘ Blue Sky Impex

Teren Faleza Nord 305 mp cu deschidere 12 m

295 000 €

967 €/m?

g Distribuie

& Faleza Nord, Constanta, Constanta

Teren de vanzare

Suprafai utila: 305 m?

hitps:/A stofia

rofertal fal rd-305-mp-cu-deschidete-12-m-1DC3Re

13
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Evalvator Autorizat Androniuv Aling Maria

P

06.11.2025, 22.47 305 m?, teren de vanzare - Constanta (judet), Faleza Nord - 9071294 » www.storia.ro |
Tip teren: intravilan

|

Localizare: fiird informatii ‘

|

:

Dimensiuni: tard informatii |

1

Gard: fara informatii ‘

I

Tip acces: © asfaltat |

|

@ pavat i

! }

' |

Imprejurimi: fird informatii |

. Media: © gaz

® clcctricit:!ite

® canalizare

©® apidcurenti

Tip vanzitor: agentie

Descriere

Va prezentam o oportunitate unicé de achizitie a unui teren cu o
suprafata de 305 mp cu deschidere 12 m situa|t in zona Faleza Nord.
Acest teren este msotlt de un proiect de vild bine structurat si gata s&
va ofere confortul si eleganta pe care le cautan |
Plasat intr-o Iocajle privilegiata, foarte aproape de p[aja si de zonele
. comerciale, acest teren este alegerea ideala ppntru cei care isi doresc !
sé isi construiasca casa de vis sau sa investeasca intr-o proprletate cu.
potentlal ridicat.
Oferind o combinatie perfecta intre confort, accesibilitate si oportunltate
de dezvoltare, acest teren reprezinta alegerea perfecta pentru dvs.

|
https:/Avww.storia.rofro/clertateren-faleze-nord-305-mp-cu-deschidere-12-m-IDC3Re 3
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3 w{zluator Autorizat Androniv AlinaMaria

06.11.2025, 22:48 396 m?, teren de vanzgre - Constanta (judet), Faleza Nord - 8601225 « www.storia.ro

storia

% Gofman Estate )

< napol <3 Distribuie <

'

Toate imaginile
{8) i

AR

4 3§

N

Faleza Nord Delfinariu Teren 396 mp AUTORIZATIE CONSTRUCTIE str ...

293 000 € 740 €/m?

&Delfinariu, Constanta, Constanta

Teren de vanzare

Suprafata utila: 396 m?

https/fwww.storia.rofrolofertalfaleza-nord-delfinariu-leren-398-mp-autorizatie-canstructie-str-caiuti-IDEhIt 13
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06.11.2025, 22:49 396 m?, teren de vanzare - Constanta (udet), Faleza Nord - 9601225 » www.storia.ro
Tip teren: intravilan
Localizare: fara informatii
Dimensiuni: fara informatii
Gard: fara informatii
Tip acces: @ asfaltat

©® pavat
Imprejurimi: fard informatii
Media: ®© gaz

® electricitate

© canalizare

©® apéa curentd

Tip vanzétor: agentie

Descriere

P135031
Gofman Estate va propune spre vanzare:

Teren intravilan cu suprafata de 396 mp, avand o deschidere de 13,17 mla
Strada Caiuti si o lJungime de 30 m, situat al doilea lot dinspre Strada Soveja.

Terenul este imprejmuit si beneficiazé de proiect de constructie cu autorizatie
emisa pentru un imobil cu regim de inélfime S+P+1E

Localizare excelenta:

* la doar 500 m de plajd

* 250 m de Delfinariu

*» 5,4 km de Centrul Vechi al Constantei (Km 0)

hitps:/Avww.storia.rofro/ofertafaleza-nord-delfinariu-teren-396-mp -str-cajuti-IRER 43
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Evalvator Autorizat Androniv Alina Maria

t
!
| )
t
i
06.11.2025, 22:49 396 m?, teren de vanzare - Constanta (judet), Faleza Nord - $601225'» www.storia fo

Proprietar: persoan3 juridica. Pretul include TVAI f

§
Pentru detalii suplimentare si programarea unei vizioné;ri, contactati echipa
Gofman Estate! !

|

Mai putin ~
ID; 9601225
https:/Avww.storia.rofo/ofertafaleza-nord- teren-396-mp-autorizatie-constructie-str-caiutl-IDEhit I3
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06.11.2025, 22:49

htips:/iwww.storia.rofro/cferta

447 m?, teren de venzare - Constanta (Judet), Strada Zorele

- Teren cu suprafata de 450mp si de

450 000 € | 1 007 €/n

jor - 9851056 « www.slorla.fo

aschidere de ...

-—

Strada Zorelelor, Faleza Nord, Constanta,

Constanta

Teren de vanzare

Suprafata utila: 447 m?
Tip teren: intravilan
Localizare:

Dimensiuni:

25x18

fara informatii

Gard: fara informatii
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: fara i‘nforr’nagii

i
- ,,nra!ata—de-450mp-sl—desthldere-de—1m;:—ln-faleaa—norﬂbl’km

214,

Raport de evalvare
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Evaluator Autorizat Androniu Alina Maria

® gaz

Tip vanzator: : agentie

Descriere

450 mp de teren cu o deschidere de

06:11.2025; 22:49 447 m?, tgren de venzare - Constenta {judet), Strada Zorelelor - 9851056 « www.storig.ro
Media: ® apa curenta
® electricitate

® canalizare

18 metri, la

cétiva pasi de plaja(literalmente). Suf|c1ent cat sa-ti
faci casa visurilor, piscina la care VISleZI in trafic si
poate si un colt de gradina unde sa sa plantezi
trandafiri.lar daca ai spirit mai antreprenonal te poti
gandi la o locatie cu potential de exploatat regim
hotelier, mini bouthue hote! sau altceva care s

scoata profit vara si liniste iarna.

| '. Mai putin A

ID: 9851056

oy o |

X Raporteazi

314

Raport de evaluare
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|
|
|
|
|
)
' https:/Avww.storia.rofro/cfertateren-cu-suprafata-de-450mp-si-deschidere-de-18mp-In-faleza-nord-IDFkI0
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1

Luna Rark @

.\
ac
W

TOMIS NORD

1goRa

@' Delfinarii,Constanta
City Park Mall @

FALEZA NORD

i

Casa David
[Celmat bine evaluate & %
TOMIS 11l 5

%

VIVO! Constantaf

cfar08 18 -

. iNEL 1
% TOMIS II
D""o .

62%
X
CX
%,
=N

Aqua Magic Mamaia, @

|
|
|
|
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Evaluator Autorizat Androniv Alina Maria

|6.6. Fotografii

£
!
|
4

f
|
i

»
-
|

%

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
Fui V!f\ ANTONELADINESCU
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Anexa nr. 2 laHCL nr.. /

CAIET DE SARCINI

privind vanzarea prin licitatie publica ia unui bun imobil proprietate
- privata a municipiului Constanta

Licitatia se va organiza in conformitate cu prevederile: '

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

- Legea nr.50/1991 privind ‘autorizarea executaru lucrarilor de -constructii,
republicata, cu modificarile si completarile uIterloare,

- HCL nr.293/31.08.2021 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privatd a municipiului Constanta, modificata si completata prin
HCL nr.286/2025; v

- HCL nr.25/2025 privind completarea si actuallzarea |nventaruIU| bunurilor care
apartin domeniului privat al municipiul Constanta, anexa nr.1;

- HCL nr.327/2025 privind aprobarea oportum'catu vanzarii prin licitatie publica a
terenului in suprafata de 175 mp situat Tn mun|c1p|ul Constanta, B-dul.Mamaia nr.288,
identificat cu numar cadastral 261265, proprietatea |privatd a municipiului Constanta.

Cap. I. 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 terén situat in municipiul Constanta, B-dul.Mamaia nr.288, identificat cu numar
cadastral 261265.

Imobilul este proprietatea prlvata a mun1cnp|ulu1 Constanta conform hot&rarii
consiliului local nr. 25/2025 si este identificat cui numar cadastral 261265, conform
extrasului de carte funciard nr.256719/01.10.2025 eliberat de OCPI Constanta.




Cap. III. Conditiile si regimul de exploatare a! imobilului

Reglementdrile si functiunile urbanistice ale bunului imobil cu privire la
destinatiile admise, destinatiile admise cu conditionari, destinatiile interzise, inclusiv
datele cu privire la regimul tehnic ale acestuia, sunt inscrise in certificatul de urbanism
nr. 2468/03.11.2025 emis de Primaria municipiului Constanta in vederea vanzarii,
certificat ce constituie anexa la caietul de sarcini.
in baza Certificatului de urbanism nr. 2468/03.11.2025 emis “in temeiul
reglementarilor documentatiei de urbanism, faza P.U.G., aprobati prin Hotdrirea
Consiliului Local Constanta nr.653/25.11.1999 a carui valabilitate a fost prelungitd prin
HCL nr.405/28.09.2023%, terenul detine ca si “Utilizari admise: ... utiliziri compatibile
cu caracteristicile de functionare pentru diferitele tipuri de unititi; in cazul in care
aceste caracteristici nu permit dezvoltarea activitatilor si/sau este necesard schimbarea
destinatiei se cere PUZ (reparcelare/ reconfigurare zond). -unitdti de depozitare pentru
industrie, servicii industriale si materiale de constructie, depozite pentru materiale

recuperabile, ale serviciilor de gospodérie comunald, care necesitd suprafete mari de
teren.”

Cap. IV. Obligatiile privind protectia mediului

Cumparatorul are obligatia de a respecta reglementérile 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 l

Pretul minim de pornire a licitatiei este in euro, respectiv 135038,75 euro, fara
TVA, stabilit prin raportul de evaluare nr.98255/24.04.2026, intocmit de firma de
evaluare aflata sub contract de prestari servicii evaluare cu municipiul Constanta.

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

Cap. VI. Conditii de incheiere a contractului

In baza hot&réarilor Consiliului local privind aprobarea vanzarii prin licitatie public
a bunului imobil proprietate privatd a municipiului Constanta, a procesului verbal de .
licitatie si a procesului verbal de evaluare si adjudecare a licitatiei, dupa achitarea in
termen de maxim 30 de zile calendaristice a pretului integral la care se adauga TVA in
conformitate cu legislatia in vigoare si a celorlalte obligatii de plata izvordte din
procedura de vanzare, se va incheia contractul de vénzare in forma autenticd, numai
dupa Tmplinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizarii comunicarii
privind atribuirea contractului.



Cap. VII. Natura si cuantumul garantiei sblicitat_e de vanzator

Garantia de participare este obligatorie si reprezintd 10% din pretul minim de
pornire a licitatiei respectiv 13503,88 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 valabila pentru o singura licitatie si se poate achita prin virament
bancar Tn contul RO 29TREZ2315006XXX000443 deschis la Trezoreria municipiului
Constanta cod fiscal 4785631 sau alta forma de plata (on line, etc).

Garan’,c'ia de participare, constituitd de ofertantul desemnat necastigator se
returneaza de catre autoritatea administratiei publice locale Tn cel mult 15 zile
lucratoare de la data desemnarii ofertantului castigator. :

Pentru ofertantul desemnat castigator, garantia de participare la licitatie nu se va
restitui si se va considera cotd-parte din pretul de vanzare adjudecat. in situatia in care
castigatorul nu achitd pretul de vanzare in termenul stablllt acesta va pierde garantia
de parthIpare

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

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

In situatia in care castigatorul licitatiei renunta sa Tncheie contractul de vanzare,
acesta va Ida’cora municipiului Constanta daune de 10% din valoarea contractului,

Cap. VIII. Conditii specifice impuse de n:}atura bunului

Contractul de vanzare se va incheia sub conditia obligativitatii cumparatorului de
a respecta reglementarile si functiunile urbanistice ale bunului imobil dobandit de la
municipiul Constanta, asa cum au fost prevazute in Certificatul de urbanism nr.
2468/03.11.2025 si raportul de evaluare nr. 98255/24 04.2026 ce au stat la baza
adoptarii hotdréarii de vdnzare a Consiliului local al municipiului Constanta, precum si
obligatia respectarii Legii nr.50/1991, republlcata, cu modificarile si completarile
ulterioare, privind autorizarea executarii lucrarllor de constructii, republicata, cu
modificdrile si completdrile ulterioare, l

Contractul de véanzare va contine, in conformitate cu DISpOthIa de primar
nr.2995/2005, urm&toarea clauza: “fn 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. 1 0/2001, contractul va fi rezolvit de la data

comunicarii oficiale a eX/stente/ notificarii, facuts: cumparatoru/w de catre Municipiul
Constanta”.

Schimbarea/modificarea functiunilor si a celorlalte reglementari urbanistice se va
putea face cu acordul vanzitorului in condltnlel respectarii de catre proprietar a
cerintelor legale referitoare la avizare si autorizare, in conformitate cu prevederile Legii
nr. 50/1991, republicata, cu modificérile si completarile ulterioare si sub rezerva plitii
catre municipiul Constanta a eventualei diferente de pret rezultata din raportul de
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reevaluare ce se va intocmi cu prilejul noilor reglementsri urbanistice pentru care se
doreste autorizarea.

Cap. IX. Conditiile de valabilitate pe care trebuie si le indeplineasci
ofertele

Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire. Ofertele se redacteaz8 in limba romani.

Ofertele se depun intr-un singur exemplar, in plicuri sigilate si netransparente,
unul exterior si unul interior, la Centrul de Informare pentru Cetiteni - biroul nr. 4,
situat la City Park Mall - Bdul, Alex. Lapusneanu nr. 116 C, pan3 la data limit3 stabilit3
in anuntul procedurii si se vor inregistra n ordinea primirii acestora.

Oferta trebuie semnatd de cdtre 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 vizualizdrii bunului imobil ce face obiectul
licitatiei si de a depune oferta la adresa si pana la data limitd pentru depunere, stabilite
in anuntul procedurii. Riscurile legate de transmiterea ofertei, mcIusw forta majora, cad
in sarcina persoanei interesate.

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

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

Conditiile de valabilitate pe care trebuie sa le indeplinescd 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
publicd). '

In cazul In care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel
putin doud oferte valabile, vanzdtorul este obligat s3 anuleze procedura si s&
organizeze o noud licitatie. in cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de -
licitatie publicd nu se depune nicio oferta valabila, vanzatorul anuleazd 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

In conformitate cu prevederile HCL nr.293/31.08.2021, modificata si completatd
prin HCL nr.286/2025, achitarea pretului de vanzare, precum si a celorlalte cheltuieli
ocazionate de procedura de vanzare prin licitatie (raport de evaluare,: documentatii
cadastrale, nr. stradal, etc.) se va face integqral, inclusiv. TVA datorat conform
prevederilor Codului fiscal, in termen de 30 de zile calendaristice de la data desemnarii
ofertantului castigator.

Castigatorul licitatiei este obligat sa respecte clauzele impuse prin actul juridic ce
urmeaza a se incheia In forma autentica. Céastigatorul licitatiei are obligatia s suporte
toate cheltuielile ocazionate de procedura de véanzare prin licitatie publicd (raport de
evaluare, documentatii cadastrale, nr. stradal, etc.) dupd adjudecare si fnainte de
transmiterea documentatiei la biroul notarial ales de castigdtorul licitatiei. Castigatorul
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licitatiel are obligatia sa achite contravaloarea taxelor si a celorlalte obllgatu financiare
ocazionate de autentificarea notariald a contractului de vanzare. ‘

Ofertantii au obligatia de a vizita imobilul ce fagce obiectul licitatiei si de a observa
starea acestuia, Tnainte de depunerea actelor in vede:rea participarii la licitatie.

Oferta declaratd castigatoare nu poate fi modificatd si constituie parte integrantd
a contractului de vanzare care urmeaza a fi ?ncheiat.‘

|

Cap. XI. Dispozitii finale f

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

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

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

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

Taxa de participare la licitatie Tn cuantum de 1000 lei este nereturnabila; se
poate achita prin virament bancar in contul RO 34TiREZZ3121360250XX'XXX deschis la
Trezoreria municipiului Constanta cod fiscal 4785631 sau alta 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 inregistrate si a achitarii
contravalorii de 100 lei. Contravaloarea documentat|e| nu se restituie.

Cumparatorul se obllga sa suporte cheltuielile ocazionate de: raportul de evaluare al
terenului supus vanzarii in suma de 665,5 lei, resﬁectlv contravaloarea documentatiei
cadastrale, daca este cazul. Cumpérdtorul va alchlta contravaloarea taxelor si a
celorlalte obligatii financiare ocazionate de autentlflcarea notariald a contractului de
vanzare,

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL, 4
FULVIA -ANTONELA DINESCU




Anexa nr. 3 la HCL nr. /

FISA DE DATE A PROCEDURII

INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA
LICITATIEI PUBLICE PENTRU VANZAREA UNUI BUN IMOBIL SITUAT inN

MUNICIPIUL CONSTA!NTA

!
Cap. I. INFORMATII GENERALE t

I.1. Date de identificare privind organlzatorul procedurii:
Mun|CIp|ul Constanta :
Adresa: Constanta, Bd. Tomis nr. 51 5
Cod fiscal: 4785631 ’
€ Telefon: 0241/488151
Fax: 0241/488195
Email: contracte@primaria-constanta.ro

I.2. Obiectul procedurii de Iicita;i‘e:

Obiectul procedurii de licitatie 1l constituie [vénzarea prin licitatie publicd a
unui bun imobil, situat in municipiul Constanta, B-dul.Mamaia nr.288, identificat cu
numar cadastral 261265. - ‘

Imobilul este proprietatea privatda a municipiului Constanta conform hot&réarii
consiliului local nr.25/2025 si este identificat cu numar cadastral 261265, conform
extrasului de carte funciar3 nr.256719/01.10.2025 eliberat de OCPI Constanta.

|
Cap. II. INFORMATII DESPRE LICITATIE
I1. 1. Tipul licitatiei:
‘ Vénzarea se face prin licitatie public3.

IL. 2. Data si locul 'desfésurérii licitatiei:

Licitatia publicd va avea loc la data si ora stab|l|te prin anuntul de licitatie la’
‘sediul Primariei municipiului Constanta, Bd. Tomis nr.51.

II. 3. Termenul de depunere a ofertelor:
Ofertele, in plic sigilat, se depun la Centrul de Informare pentru Cetdteni -
biroul nr.4, situat la City Park Mall - Bdul. Alex. L&pusneanu nr.116 C, pan3 la pan
la data si ora stabilite prin anuntul de licitatie.
Oferta depusa la o altd adresd decat cea stabilitd in documentatla de atribuire
sau dupa expirarea datei limitd pentru depunere, se returneazi nedeschiss.
Ofertantii vor depune o singura ofertd redactat8 in limba romana.
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II1. 4. Termenul de solicitare a clarificarilor:

Orice persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificiri cu privire la
documentatia de participare la licitatie pand la data si ora stabilite in anuntul de
licitatie. ’

Vanzdtorul va rdspunde pana la data stabilitd in anuntul de licitatie.

Cap. III. PRETUL MINIM DE PORNIRE A LICITATIEI

Pretul minim de pornire a licitatiei este de 135038,75 euro, respectiv 771,65
euro/mp, fara TVA, stabilit prin raportul de evaluare nr. 98255/24.04.2026, intocmit
de firma de evaluare aflata sub contract de prestari servicii evaluare cu municipiul
Constanta. TVA-ul se pliteste conform reglementsrilor fiscale in vigoare la data
efectuarii operatiunii.

Cap. IV. CADRUL LEGAL AL ORGANIZARII LICITATIEI

Documentele ce stau la baza organizarii licitatiei se compun din:

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

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

- HCL nr.293/31.08.2021 privind aprobarea metodologiei de yanzare a
bunurilor imobile proprietate privatd a municipiului Constanta, modificatd si
completata prin HCL nr.286/2025 ;

- HCL nr. 25/2025 privind completarea si actualizarea inventarului bunurilor
care apartin domeniului privat al municipiului Constanta”, anexa nr.1;

- HCL nr.327/2025 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie
publicd a terenului In suprafatd de 175 mp situat in municipiul Constanta,
B-dul.Mamaia nr.288, identificat cu numar cadastral 261265, proprietatea privata
a municipiului Constanta;

- Certificat de urbanism nr. 2468/03.11.2025;

- Raport de evaluare nr. 98255/24.04.2026;

Cap. V. TAXE SI GARANTII

Taxa de participare la licitatie in cuantum de 1000 lei este nereturnabili; 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 reprezintd 10% din pretul minim de
pornire a licitatiei, respectiv 13503,88 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
bancar fn contul RO 29TREZ2315006XXX000443 deschis la Trezoreria municipiului
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Constanta cod fiscal 4785631 sau alta forma de plata (on line, etc).

Nicio oferta nu va fi luata in considerare daca nu va fi insotita de garantia de
part|c1pare, taxa de participare si contravaloarea documentatlel de Ilc1tat|e (caiet de
sarcini, lnstructlum si formularele tip). -

Cap. VI. CONTRAVALOAREA DOCUMEN[TATIEI DE PARTICIPARE LA
LICITATIE :

Documentatia privind organizarea licitatiei 51 formularistica necesara se pot
procura de la Centrul de Informare pentru Cetatenl biroul nr. 4, situat la City Park
Mall - Bdul. Alex. Ldpusneanu nr. 116 C, pandl la data stabilitd n anuntul de
licitatie. 3

Intreaga documentatie de atribuire (caiet dé sarcini, fisa de date, formulare)
sunt puse la dispozitia solicitantilor in baza unei cerer| formulate si inregistrate si a
achitarii-contravalorii de 100 lei in contul RO 34TRE223121360250XXXXX deschis la
Trezoreria munIC|p|qu1 Constanta cod fiscal 47856?1 Contravaloarea documentat|e|
nu se restituie.

Cap. VII. CONDITII DE PARTICIPARE

La licitatie poate participa orice persoan fizicd sau juridic8, romand sau
straina. Numérul 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. fizica

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

2 Dovada depunerii:

-garantiei de partmpare la llCltatle,
-taxei de participare,

-contravalorii documentatiei de licitatie

3 Certificat de atestare fiscald prlvmd fndeplinirea
obligatiilor de plat3, a impozitelor si taxelor datorate la
bugetul de stat ,

4 Certificat fiscal eliberat de c&tre SPIT Constanta,
privind indeplinirea obligatiilor de plata, a impozitelor si
taxelor datorate la bugetul local

5 Declaratie privind eljgibilitatea - formular tip 1a

6 t | Declaratie privind evitarea confllctul,u de interese -
- 'formulart|p2a e

7 | Declaratie de participare - formular tip| 3a

3 .




Fisa ofertantului - formular tip 4a

Declaratie privind vizitarea imobilului - formular tip 6a

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

11
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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 completarile 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 semnatura, pe fiecare pagind

NOTA:De asemenea ofertantul va prezenta in vederea aplicarii ponderii

criteriului de atribuire capacitatea economico - financiarad a ofertantilor,
bancare sau alte inscrisuri oficiale care s& certifice detinerea contravalorii pretului
minim al licitatiei.

extrase

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

sigilat. Documentele vor fi prezentate Tn original sau copie (cu inscriptia Conform
cu originalul, dupd@ caz, precum si semnatura). Lipsa unuia sau mai multor
documente va conduce automat la eliminarea din procedura.

A. 2. Propunerea financiara (prezentata in plicul interior):
Oferta de pret propriu-zisa va fi elaboratd in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire.
Propunerea financiara (Formular de oferta - formular tip 5a) va fi prezentats
in plicul interior, sigilat, care va fi inscris cu denumirea ofertantului, domiciliul
acestuia si inscrisul "Oferta financiara”.
Plicul cu propunerea financiara (plicul interior) va fi sigilat 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 al reprezentantului societatii, in copie
“conform cu originalul”, iar la data desfasurarii licitatiei se va
1 prezenta si originalul in situatia n care reprezentantul
societatii este prezent
Act constitutiv al societatii, in copie legalizata
Certificat de inregistrare al societatii
fmputernicirea persoanei care va reprezenta societatea la
procedura de licitatie publica, in 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 reiasd faptul cd ofertantul nu se afld 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 fiscala privind lndepllmrea obligatiilor de
plata, a impozitelor si taxelor datorate lla bugetul de stat
5 | Certificat fiscal eliberat de catre SPIT Constanta, privind
indeplinirea obligatiilor de platd, ai impozitelor si taxelor
datorate la bugetul local ‘
6 Declaratie privind ellglblhtatea - formular tip 1b
7 Declaratie privind evitarea conflictuluil de interese - formular
tip 2b ’
8 Declaratie de participare - formular t|p '3b
9 | Fisa ofertantului - formular tip 4b
10 | Declaratie privind vizitarea imobilului -Eformular tip 6b
11 Cerere de cumpérare a documentatiei aferente licitatiei publice
- formular tip 7b
12 Declaratie pe proprie raspundere privir;1d dreptul de participare
la licitatie conform art. 339 alin. (2) din OUG nr.
57/03.07.2019 privind Codul admlnlstratlv, cu modificdrile s
completarile ulterioare — formular tip 8b
13 Declaratie pe proprie raspundere privind respectarea
obligatiilor de - protectia mediului| si de obtinere a
Iicentelor/avizelor/acordurilor/autorizatiilor  prevazute de
legislatia in vigoare — formular tip 9b }
14 Caietul de sarcini insotit de certificatul de urbanism, lnsu51te
prin semnatura, pe flecare pagina

NOTA:De asemenea ofertantul va prezer

crlterlullw de atrlbwre capacitatea economico — I,’/nanC/ara a ofertantilor,

bancare sau alte inscrisuri oficiale care sa certlflc
minim al licitatiei. '

ta in vederea aplicarii ponderii

extrase

e detlnerea contravalorn pretulw

Documentele vor fi indosariate, depuse in plicul exterior, netransparent,
sigilat. Documentele vor fi prezentate in originalisau copie (cu inscriptia Conform

cu originalul,

documente va conduce automat la eliminarea dln procedura.

B. 2. Propunerea financiara (prezentata in pl|cul interior):

Oferta de pret propriu-zisda va fi elaborata n conformlta'te cu prevederlle
documentatlel de atribuire.

Propunerea financiard (Formular de oferta -

dupa caz, precum si semnatura) Lipsa unuia sau mai multor

formular tip 5b) va ﬁ,prezentaté

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

acestuia si inscrisul "Oferta financiara”.
Plicul cu propunerea financiara (plicul interio

s

r) va fi sigilat si introdus in plicul




exterior impreuna cu docurhentatia de calificare.
Cap. VIII. CONDITII DE ELIGIBILITATE A OFERTANTILOR

Declararea eligibilitatii ofertantilor se stabileste de citre Comisia de vanzare
constituita prin hotdrare de consiliu.

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

1. - au achitat toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv taxa de

participare, garantia de participare, precum si contravaloarea
" documentatiei de licitatie; !

2. - au depus oferta sau cererea de part|C|pare la licitatie, |mpreuna cu toate
documentele solicitate n documentatia de atribuire, in termenele
prevazute in documentatia de atribuire;

3. - fac dovada achitérii la zi a obligatiilor exigibile de platd a impozitelor,
taxelor si a contributiilor catre bugetul consolldat al statului si catre

. bugetul local Constanta;
-4, - persoanele juridice fac dovada cd nu sunt In stare de insolvents,
faliment sau lichidare. . ,

Nu are dreptul s3 participe la licitatie persoana care a fost desemnati
céstigatoare la o licitatie publicd anterioard privind bunurile statului sau ale
unitatilor administrativ - teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori
nu a platit pretul, din culpd proprie. Restrictia opereazd pentru o duratd de 3 ani,
calculata de la desemnarea persoanei respective drept cistigdtoare la licitatie.

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

Criteriile de atribuire ale contractului si ponderile acestora sunt urmatoarele:

- cel mai mare pret oferit: pondere 40%; ' I

- capacitatea economico - financiara a ofertantilor (doveditd prin extrase
bancare sau alte inscrisuri oficiale care sa certifice detinerea contravalorn pretului
minim al licitatiei): pondere 10%; ‘

- protectia mediului inconjurator: pondere 20%;

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

Pentru criteriul de atr|bu1re de la lit. a) ”ceI mai mare pret oferit” (P1) punctajul se acorda
astfel:

1) Punctajul maxim (Pmax) se acord3 ofertei cu cea mai mare valoare a pretului (Vmax);

2) Pentru celelalte oferte, punctajul acordat (Pn) se calculeaz8 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 pretulw mai mic decét nivelul
pretului de pornire al licitatiei.

Pentru celelalte 3 criterii (P2, P3, P4), punctaJuI se acorda de catre Com|5|a de vanzare/
regiile autonome/societdtile comerciale, pe baza aprecierii obiective a continutului ofertei,
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putédndu-se acorda maxim 30% si minim 0% Tn 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 in urma aplicarii
- criteriilor de atribuire, Comisia de vanzare stabilind punctajul fiecarei oferte. |

Cap. X. REGULI PRIVIND OFERTA

Ofertantul are obligatia de a elabora oferta. n conformitate cu prevederlle
documentatiei de atribuire. Ofertele se redacteaza in limba roman3.

Ofertele se depun la Centrul de Informare pentru Cetateni situat la Clty Park
Mall - Bdul. Alex. L8pusneanu nr. 116 C, in plicuri sigilate si netransparente, unul
exterior si unul interior, care se inregistreaza in| ordinea primirii lor, |n reglstrul
Oferte (Tethys), pana la data limita stabilita in anuntul procedurii. :

Plicul exterior va trebui sa contina urmatoarele documente:

- o fisd cu informatii privind ofertantul si o declarat|e de part|C|pare, semnata
de ofertant, fard ingrosari, stersaturi sau modlflcarl, :

.- acte doveditoare privind calitatile si capaC|tat|Ie ofertantilor;

- acte doveditoare privind intrarea in pose5|a caietului de sarcini.

Pe plicul exterior se va mentlona obiectul I|c1tat|e| pentru care este depusd
oferta: :

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

Oferta pentru licitatia publica privind va{nzarea imobilului teren situat
in B-dul.Mamaia nr.288, in suprafatd de 175 mp. ‘

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

Pe plicul interior care va cuprinde oferta proprlu zisa, se va mentiona "Oferta
financiara”. Acesta va fi inchis, sigilat si maqcat cu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia si va fi
mtrodus in plicul exterior, alaturi de documentatla de participare la
licitatie.

Oferta va fi depusa intr-un singur exemplar, care trebuie s¥ fie semnat de
citre ofertant. Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al contlnutulw, pe toata
perioada de valabilitate. Termenul de valabilitate aI ofertel este de minim 90 de zile

~de la data semnarii acesteia.

Riscurile legate de transmiterea ofertelor, mclusnv forta majora, cad In sarcina
persoanei interesate. 1

Oferta depusé la o altd adresd decat cea stabilits in documentatia de atribuire
sau dupa éxpirarea datei limitd pentru depunere, sé returneaza nedeschisa.

Ofertele depuse se vor pastra sigilate pana la data si ora llc1tat|e|, cand vor fi
preluate de Comisia de vanzare, pentru deschiderea lor.

Comisia de vAnzare are dreptul de a solicita clar|f|car| si, dup3 caz, completarl
ale. documentelor prezentate de cdtre ofertanti pentru demonstrarea conformitatii
ofertei cu cerintele solicitate. Solicitarea clarificirilor este propus# de cdtre comisia

' de vénzare si se transmite de cdtre vénzdtor ofertantilor in termen de 3 zile
lucrdtoare de la primirea propunerii comisiei de vanzare.. '
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Ofertantu au obllgatla de a raspunde la solicitarea autorltatn contractante n
termen de 3 zile lucratoare de la primirea acesteia.

Autoritatea contractantd nu are dreptul ca, prin clarificarile ori completarlle
sol|c1tate sa favorizeze vreun ofertant. .

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

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

In cazul in care in urma publicdrii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel
putin 2 (doua) oferte valabile, vanzatorul este obligat sd anuleze procedura si s3
organizeze o noua licitatie.

Cap. XI. DESFASURAREA PROCEDURII DE LICITATIE PUBLICA

Licitatia publica este valabild dacg, in urma publicérii anuntului de licitatie, au
fost depuse cél putin 2 (doua) oferte valabile. in situatia in care nu este indeplinita
aceasta condltle, licitatia se va anula si se va organiza o noua licitatie publica, cu
respectarea regulilor privind oferta, prin publlcarea unui nou anunt, dupa trecerea a
cel putin 10 zile de la data precedentei.

Vanzatorul va publica anuntul de licitatie in Monitorul Oficial al Romamel,
Partea a VI- -a, intr-un cotidian de circulatie natlonala si Intr-unul de circulatie local3,
pe pagina de internet sau prin alte medii ori canale publice de comunicatii
electronice. Anuntul de licitatie se va trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile
calendaristice inainte de data - limitd pentru depunerea ofertelor.

Oferta financiard va contine pretul ofertat, care nu va fi inferior pretului
minim de pornire stabilit prin caietul de sarcini si in prezentele instructiuni. Lipsa
plicului interior cu formularul de oferta, 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 vénzare, prin Presedintele ales, anuntd deschiderea licitatiei si
prezintd, In mod succint, prevederile legale in materie, procedura de desfisurare a
licitatiei si a imobilului ce face obiectul licitatiei. Membrii comisiei de vanzare
completeaza o declaratie de compatibilitate, impartialitate si confidentialitate pe
propria raspundere.

Se incepe licitatia parcurgédndu-se urmatoarele etape:

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

- se verifica integritatea plicurilor in care s-au depus ofertele n cazul Tn care
pllcurlle sunt sigilate, fapt recunoscut de cétre ofertantii care sunt prezenti, se trece
la deschiderea plicurilor exterioare, in sedinta publica;

- dupd analizarea continutului plicului- exterior (verificarea existentei tuturor
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documentelor solicitate prin caietul de sarcini si instruc',ciunile pentru ofertanti, a
actelor doveditoare de platd a garantiei, a taxei de participare si a contravalorii
documentatiei de participare la licitatie), secretarul comisiei de vanzare intocmeste
procesul verbal de deschidere a ofertelor in care se precizeazd rezultatul analizei.
Plicurile interioare se deschid numai dup3 semnarea acestui proces verbal de citre
toti membrn comisiei de vanzare’si de catre ofertantu care sunt prezenti;

- sunt considerate valabile ofertele care |ndepl|nesc criteriile de valabilitate
prevazute in caietul de sarcini al licitatiei; 1

- in urma analiz3rii ofertelor de citre comisia de vénzare, 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. Pro;esul verbal de deschidere se
semneazad de catre toti membrii comisiei de vanzare, precum si de ofertantii
participanti la licitatie, atat cei admisi, cat si cei respinsi. Refuzul de a semna
procesul verbal de licitatie de citre unul dintre ofertanti nu afecteaza valabilitatea
acestuia. in cadrul procesului verbal de deschidere este consemnat refuzul semnarii,
precum si orice altd observatie. In cazuri Justlﬂcate Comisia de vanzare elaboreaza
propunere de anulare a licitatiei;

Comisia de vanzare stabileste punctajul fiecérei oferte, tinand seama de
criteriile de atribuire stabilite in documentatia p‘entru licitatie. Ponderea fiecarui
criteriu se stabileste in documentatia de atribuire SI trebuie sa fie proportionala cu
importanta acestuia. i

Oferta castlgatoare este oferta care mtruneste cel mai mare punctaj in urma
apllcarn criteriilor de atribuire.

In cazul in care existd punctaje egale lntre ofertantii clasat| pe primul loc,
departajarea acestora se va face n 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 ob;',cinut pentru criteriul de atribuire
care are ponderea cea mai mare dupa acesta. L

Pe baza evaluarii ofertelor, secretarul Comisiei de vénzare ‘ntocmeste
procesul verbal al licitatiei de evaluare si adJudecare care trebuie semnat de tofi
membrii comisiei. ;

In baza procesulux verbal, Comisia de vanzare va inainta, in termen de 1 zi
lucratoare, ordonatorului principal de credite spre aprobare, raportul cu privire la.
rezultatul procedurii de licitatie. !

Vénzdtorul are obligatia de a fncheia contractul de vanzare-cumparare cu
ofertantul a carui ofertd a fost stabilitd ca fiind cast|gatoare

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, vanzatorul are obligatia de a mforma ofertantii despre deciziile
referitoare la atribuirea contractului, in scrls, cu conflrmare de primire, in termen de
3 zile lucratoare de la emiterea acestora. In cadrul acestei comunicari, vanzatorul
are obligatia de a informa ofertantul castlgator’cu privire la acceptarea ofertei
prezentate, iar pe ofertantii care au fost resplnS| sau a caror ofertd nu a fost
declarata castigatoare asupra motivelor ce au stat Ia baza deciziei respective.
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Cumpardtorul are la dispozitie un termen de maxim 30 de zile de la data
adjudecarii pentru achitarea integrald a pretului vanz#rii, la care se adaugd TVA-ul
conform legisiatiei in vigoare, precum si a celorlalte cheltuieli ocazionate de
procedura.

in baza hot&rarii Consiliului local privind aprobarea vanzérii 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 form& autenticd, 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 cump&ratorului
de a respecta reglementarile si functiunile urbanistice ale bunului imobil dobandit de
la municipiul Constanta, asa cum au fost prevdzute In certificatul de urbanism si
raportul de evaluare ce au stat la baza adoptarii hotarérii de vAnzare a Consiliului
local al municipiului Constanta.

in situatia vanzérilor prin licitatie publica fn cazul In care cumparatorul
renuntd sa incheie contractul in perioada cuprinsd intre momentul adjudecarii
terenului prin licitatie publica si momentul incheierii acestuia in form3 autentic),
cumpdratorului nu i se va restitui suma consemnatd cu titlu de garantie de
par’ucnpare Imobilul in cauza va fi scos la o noua licitatie publica.

in situatia In care cumparatorul intérzie perfectarea contractului de vanzare,
din culpd proprie, i se vor aplica penalitati de 1% din valoarea contractului, care se
vor retlne din garantia de participare.

In cazul in care cumparatorul renunta sd fincheie 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 formuleaz3d fin
scris si se inregistreazd la Centrul de Informare pentru Cetdteni situat la City Park
Mall — Bdul. Alex. Lapusneanu nr. 116 C.

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

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
E

1. Subsemnatul ‘ , domiciliat in
i , str./bd. ; nr. , bl. ,

sc. , 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 suprafatd
de mp, cu reglementarile si functiunile urbanistice aprobate de

, declar pe propria raspundere, sub sa‘nctlunlle aplicate faptei de fals in
acte publice, ca

|

|
a) nu sunt in stare de insolventa sau faliment; |
b) mi-am indeplinit obligatiile de plata a impozifelor taxelor si contributiilor de
asigurari sociale catre bugetul central si local, in conformltate cu prevederile legale
in vigoare pana la termenul limita.de depunere al ofertel,

c) prezint informatiile solicitate de catre autorltatea contractanta in scopul
demonstrarii Tndeplinirii criteriilor de calificare si selectle, si am achitat toate taxele
in vederea participarii la licitatie.

2. Subsemnatul declar ca informatiile furnizate sdnt complete si corecte in fiecare
detaliu si inteleg ca autoritatea contractantd are| dreptul de a solicita, in scopul
verificarii si confirmarii declaratiilor, situatiilor si documentelor care insotesc oferta,
orice_finfor'rna!;ii suplimentare privind eligibilitatea noastra.

3. Inteleg cd 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)

11




Formular tip 1b

OFERTANTUL (S.C.)

(denumire, sediu, telefon/fax)

! DECLARATIE PRIVIND ELIGIBILITATEA

1. S.C. _ ~, cu sediul social fn
, str./bd. |, nr. , bl ,

sC. , ap. , CuUI P _/ , legal
reprezentata prin domnul/doamna i , In calitate de
ofertant la procedura de licitatie publica a imobilului, situat Tn municipiul Constanta,
Str. _ nr. , In suprafata de _| mp, cu reglementariie si
functiunile urbanistice aprobate de , declar pe propria raspundere, sub
sanctiunile aplicate faptei de fals in acte publice, ca:

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

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

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

2. Subsemnatul declar c3 informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare
detaliu si inteleg ca autoritatea contractanta are| dreptul de a solicita, In scopul
verificarii si confirmarii declaratjilor, situatiilor si documentelor care insotesc oferta,
orice informatii suplimentare privind eligibilitatea noastra.

3. Inteleg ca in cazul in care aceastd declaratie nuj este conformé 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 i , domiciliat in

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

sc. , ap. , identificat cu BI/CI, seria , nr. , telefon
" , In calitate de ofertant la procedura de licitatie publicd a
imobilului, situat in municipiul Constanta,.Str. nr. , In suprafata
de mp, cu reglementarile si functiunile urbanistice aprobate de

, declar pe propria raspundere, sub sanctiunile aplicate faptei de
fals in acte 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.

i

Data Ofertant

(semnatura)
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Formular tip 2b

I

OFERTANTUL (S.C.)

(denumire, sediu, telefon/fax)

DECLARATIE

privind evitarea conflictului de interese

|
|
|

S.C. ., cu sediul social n

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

SC. ap. ., Cul , )/ / , legal

_ reprezentata prin domnul/doamna : , In calitate de
ofertant la procedura de licitatie pubhca a |mob||uIU|, situat Tn municipiul Constanta,
Str. nr. , In suprafata de _ mp, cu reglementdrile si
functiunile urbanistice aprobate de , declar pe proprla raspundere,

sub sanctiunile aplicate faptei de fals in acte publlce, cd 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 3a

OFERTANTUL (P.F.)

(nume, adresa, telefon/fax)

DECLARATIE DE PARTICIPARE

Subsemnatul ‘z , domiciliat in

, str./bd. ‘ , nr. ,
bl. , SC. , ap. , identificat cu BI/CI seria , Nr. ,
telefon , , doresc sa particip la Ilc1tat|a publlca prlvmd vanzarea
imobilului situat n munIC|p|uI Constanta, Str. | nr. , In
suprafata de mp, cu reglementarlle Si functlunlle urbanistice aprobate de

Declar c& am luat la cunostinta de condlltule 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 asim responsabilitatea pierderii lor
in conditiile stabilite. ‘ ¥

La locul, data si ora indicatd de dumneavoastra pentru deschiderea ofertelor,
declar ca voi participa personal sau voi ?mpu’cerniciI notarial un reprezentant sa ma
reprezinte si sa semneze actele incheiate cu aceastz‘% ocazie.

|

Data _ Ofertant

(semnatura)
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Formular tip 3b

OFERTANTUL (S.C.)

(denumire, sediu, telefon/fax)

DECLARATIE DE PARTICIPARE

S.C, : ’ ., cu sediul social n

, - str./bd. , hr. , bl ,

sC. , ap. , CUI , / , legal
reprezentata prin domnul/doamna , doresc s& particip
la licitatia publicd privind vénzarea imobilului situat fn mun|CIp|uI Constanta, Str.
nr. , In suprafata de | mp, cu reglementarile si

functiunile urbanistice aprobate de

Declar c@ am luat la cunostintd de condltule impuse prin documentele
licitatiei, de starea fizica a ImObI|U|UI de conditiile de participare la licitatie, conditiile
respingerii ofertei, .de pierdere a garantiei de parth|pare fa licitatie, prevazute in
documentatia de licitatie/caietul de sarcini si imi asum responsabilitatea pierderii lor
in conditiile stabilite. !

La locul, data si ora indicatd de dumneavoas'@ré pentru deschiderea ofertelor,
declar ca voi participa personal sau voi imputernici un reprezentant autorizat sa ma

reprezinte si sa semneze actele incheiate cu aceasté: ocazie.
|

I
1

Data Oferta nt

(semnatura)
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Formular tip 4a

OFERTANTUL (P.F.)

( nume, adresa, telefon/fax)

FISA OFERTANTULUI

i

Pentru licitatia publicd organizatd In vederea . cumpdrarii imobilului situat fn
Constanta, Str. nr. , In suprafatd 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.)

(denumire‘, sediu, telefon/fax)

|
|
FISA OFERTANTULUI

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

i

1) Ofertant

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

Data , Ofertant

(semnatura)
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i Formular tip 5a

!

OFERTANTUL (P.F.)

(nume, adresa, telefon/fax)

FORMULAR DE OFERTA

Pentru imobilul situat in municipiul Constanta, Str.

nr. , In suprafatd de mp, cu! reglementdrile si functiunile
urbanistice aprobate de , SUpus vanzarii prin I|C|tat|e publica
organlzata de Primaria mumc:plulw Constanta, la data de ora

, oferim un pret de ! (pretul se va exprima

in euro, cifre si litere), f3r3 T.V.A. f

In situatia in care oferta mea va fi declaratd castiggtoare fn urma licitatiei
publice m& oblig s& achit contravaloarea pretului de jvanzare in termenul stabilit prin

caietul de sarcini.

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

|

Data Ofertant

|
|
|
{
|
|
i
1
|
|
{
|

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

(denumire, sediu, telefon/fax)

FORMULAR DE OFERTA

Pentru imobilul situat in municipiul Constanta, Str.,

. nr. , In suprafatd de mp, cu reglementarile si i’unctiunile
urbanistice aprobate de , supjus vanzarii prin licitatie publica
organizatd de Primadria municipiului Constanta, la data de | ~ora
si oferim un pret de, ' (pretul se va

. . - o
exprima in euro, cifre si litere), fara TVA. !

o

in situatia in care oferta mea va fi declaratd castigdtoare in urma licitatiei
publice, ne obligdm sd achitdm contravaloarea pretului de vénzare in termenul
stabilit prin caietul de sarcini.

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

Data Ofertant

(semnatura)
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OFERTANTUL (P.F.)

(nume, adresa, telefon/fax)

}
i

Formular tip 6a

DECLARATIE PRIVIND VIZITAREA IMOBILULUI

Subsemnatul : domiciliat in

, str./bd. | , nr. ,

bl. , SC, , ap. , identificat cu BI/Ci, seria , nr; '
telefon , declar prin prezenta [cé am vizitat imobilul situat in
, In suprafatd de _ mp, cu

reglementarile s'i functiunile urbanistice aprobate cie , supus

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

de ora

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

fapticd a acestuia, nu am obiectiuni si Imi prezint oferta de cumparare In cunostinta

de cauza.

Datq

21

Ofertant

(semnatura)



OFERTANTUL (S.C.)

(denumire, sediu, telefon/fax)

I [
i

Formtjlar tip 6b

DECLARATIE PRIVIND VIZITAI:?EA IMOBILULUI

S.C. , cu sediul social In

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

sc. , - ap. , CUI - , 1/ / , legal
reprezentata prin domnul/doamna , declar prin prezenta
cd am vizitat imobilul situat in - , in

suprafata de mp, cu reglementarile si

functiunile urbanistice aprobate

de , supus vanzarii prin licitatie publica organizata Primaria

municipiului Constanta, la data de ora

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

faptica a acestuia, nu am obiectiuni si imi prezint oferta de cump&rare in cunostint

de cauza.

Data !
Ofertant

22

(semnaturad)



OFERTANTUL (P.F.)

+

(nume, adresa, telefon/fax)

CATRE

Formular tip 7a

CONSTANTA

PRIMARIA MUNiCIPIULUI
Subsemnatul , domiciliat n
, str./bd. , nr._ ,
bl. , SC. ; ap. , identificat cu BI/CI, seria , NI '
telefon , solicit cumpé&rarea documentatiei de licitatie publicd

n

nr. n

7

pentru terenul situat Tn municipiul Constanta, Str.
suprafata de
de

mp, cu reglementarile si

Data

23

functiunile urbanistice aprobate

Oférta nt

(semnatura)




!

OFERTANTUL (S.C.)

(denumire, sediu, telefon/fax)

CATRE

i

Formqlar tip 7b

PRIMARIA MUNICIPIULUI ¢ONSTANTA

S.C. | , cu sediul social  in
str./bd. ; , nr. , bl ,

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

pentru terenul in suprafatd de

Str.

nr.

i

aprobate de

Data

, solicit cumpararea doc

mp, S

cu reglementa

24

umentatiei de licitatie publica

tuat Tn municipiul Constanta,

rile si functiunile urbanistice

Ofertant ;

(semndtura)



OFERTANTUL (P.F.)

(nume, adresa, telefon/fax)

Formular tip 8a

DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE

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

Subsemnaful /
domiciliat‘ in . ,  str./bd. ',
nr. , bl , SC. , ap.___ | , identificat cu BI/CI,
seria , Nr. , telefon _, In calitate de ofertant la

licitatia publica privind vénzarea imobilului sit
Str. nr.

art. 326 din Legea nr.286/17.07.2009, actualizatj,

uat n  municipiul Constanta,

, In suprafata de mp, cunoscand prevederile

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 ulterioa

DECLAR PE PROPRIA RASPUNDERE, c3 nu a
nicio licitatie publica privind bunurile statului sat
teritoriale, unde sa fi fost desemnat castigator si d

contractul ori nu am platit pretul.

Data

25

re,

m participat in ultimii 3 ani la

1 ale unitatilor administrativ -

Ofertant

(semnatura)

n culpa proprie, nu am fincheiat’



OFERTANTUL (S.C.)

(denumirea/numele)

DECLARATIE PE PROPRIA RAS

Formular tip 8b

PUNDERE

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

s.C! , cu sediul social In

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

SC. , ap. , CUI , i/ / , legal
reprezentafé prin domnul/doamna , participant la

licitatia publica privind vénzarea imobilului situat n municipiul Constanta, -

Str. , In suprafata
prevederile art. 326 din Legea nr. 286/17.07.2009,

nr.

de cunoscand

—_ mp,
actualizatd, privind Codul Penal

- Falsul Tn declaratii, precum si ale art. 339 alin. (2) din OUG nr. 57/03.07.2019

privind Codul administrativ, cu modificarile si compl?térile ulterioare,

i
DECLAR PE PROPRIA RASPUNDERE, c3 nu am participat in ultimii 3 ani la

nicio licitatie publicd privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ -

teritoriale, unde s3 fi fost desemnat castigator si djn culpa proprie, nu am incheiat

contractul ori nu am platit pretul.

i

Data

26

Ofertant

(semnatura)



OFERTANTUL (P.F.)

(nume, adresa, telefon/fax)

Formular tip 9a

DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE

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

1

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.

in suprafata de mp,

DECLAR PE PROPRIA RASPUNDERE, cunos
art.326 din Legea nr.28,6/17.07.2009,' actualizata,

nr. ,

cand sanctiunile prevazute de

privind Codul Penal - Falsul in

declaratii, ca In situatia in care oferta mea va fi declaratad céstigatoare, ma oblig sa

obtin toate licentele/avizele/acordurile/autorizatiile necesare, prevazute de legislatia

in vigoare si totodata sa respect reglementarile privi

Data

27

nd protectia mediului.

Ofertantj

(semnatura) .




OFERTANTUL (S.C.)

(denumirea/numele)

Formtilar tip 9b

DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE

!

privind respectarea obligatiilor de protectia mediului si de ob’,cinere: a

licentelor/avizelor/acordurilor/autorizatiilor preva

S.C.

zute de legislatia in vigoare

, cu sediul social n

, str./bd.

, nr. , b;l. ,

sc. , ap. , CUI ,  J

/ / , legal

reprezentata prin domnul/doamna

, In calitate de

ofertant la licitatia publicd privind vanzarea imobilulu

Str. nr. , In suprafata de __|

i situat Tn municipiul Constanta,

mp,

DECLAR PE PROPRIA RASPUNDERE, cunoscan
326 din Legea nr. 286/17.07.2009, actualizata, p

declaratii, ca n situatia in care oferta mea va fi decl

d sanctiunile prevazute de art.
rivind Codul Penal - Falsul in

aratd castigdtoare, ma oblig s&

obtin toaté licentele/avizele/acordurile/autorizatiile necesare, prevazute de legislatia .

in vigoare si totodata sa respect reglementarile privind protectia mediului.

Data

Ofertant

28

(semnatura)



