ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL NAVODARI

HOTARARE NR. 50/02.03.2018
Privind inchiriere luciu de apa — Lac Siutghiol

Consiliul Local Navodari, intrunit in sedinfa ordinara din data de 02.03.2018, in
conformitate cu prevederile art.39 alin. (1) si (3) din Legea 215/2001 privind administratia
publica locala, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

Luénd in dezbatere:

Expunerea de motive a Primarului Orasului Navodari, proiectul de hotarare initiat de
catre acesta, raportul compartimentului de specialitate.

Luand in considerare prevedenle Legii 213/1998 pnvmd proprietatea publica si
regimul juridic al acesteia li cu modificrile §i letarile ulterioare, Legii apelor
nr. 107/1996 lizatd cu modificarile si ile ulterioare, Legii nr.42/2010 privind
darea in administrarea autoritfilor administratiei publice locale;

In conformitate cu prevederile art.868 din Legea 287/2009 privind Codul Civil;

Tinand seama de prevedenle Legii nr. 24/2000 pnvmd normele de tehnica legislativa

pentru elat actelor cu ile ulterioare;
In temeiul prevederilor art. 45 alm (3) §1 art.115, alin.| (1) llt ”b” din Legea 215/2001
privind administratia public locala, cu modificarile si arile ulterioare,

HOTARASTE:

ARTICOLUL 1 - Se aproba inchirierea prin licitatie publica a unei suprafete de 3360/
mp,luciu de apa Lac Siutghiol, pentru infiintare port turistic de agrement pe lacul Siutghiol.

ARTICOLUL 2 - Tmobilul mentionat la articolul 1 face parte din domeniul public al
Statului si este detinut in administrare de Consiliul Local Névodari, in conformitate cu
prevederile Legii 42/2010 si protocolului incheiat in 08.04.2015 intre Administraia Nafionala
*> Apele Roméne” prin Administrafia Bazinala de Apa Dobrogea - Litoral.

ARTICOLUL 3 - insusirea raportului de evaluare nr. 17970/27.02.2018 intocmit de
S.C. Management Consulting Solutions S.R.L., raport ce reprezinta anexa nr.l la prezentul
proiect de hotarare.

ARTICOLUL 4 - Se aproba pretul de pornire a licitatiei in suma de 0,23 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare intocmit de evaluator autorizat S.C. Management Consulting
Solutions S.R.L.

ARTICOLUL 5(1) - Se aproba garantia de participare la licitatie in cuantum de
9273,60 lei, taxei de participare la licitatie in cuantum de 1000 lei §i documentaiei de
participare la licitatie in cuantum de 100 lei.

(2) Aprobarea Caietului de sarcini (Anexa nr.2) si a Instructiunilor pentru organizarea si
desfasurarea licitatiei publice deschise (Anexa nr.3) pentru constituirea dreptului de
superficie prin licitatie publica asupra terenului mentionat la articolul 1.

ARTICOLUL 6- Comisia de licitatie se va stabili prin dispoziia Primarului Orasului

Navodari.



ARTICOLUL 7- Se aproba modelul de contract de inchiriere, conform anexei nr.4 la
prezentul proiect de hotarére.

ARTICOLUL 8- Tmobilul mentionat la amcolul 1 se inchiriazi pe o durata de 10 ani,
cu posibilitate de prelungn‘e la cererea chiri cu ap local si
actualizarea prefului prin raport de evaluare.

ARTICOLUL 9 - Contractul de inchiriere va fi incheiat in termen de 30 zile de la data
adjudecarii.

ARTICOLUL 10 - Se imputerniceste primarul orasului Navodari si/sau viceprimarul
si ia toate misurile legale §i necesare, in numele si pentru Consiliul Local Navodari, in
vederea indeplinirii procedurilor de inchiriere si pentru semnarea contractului de inchiriere.

ARTICOLUL 11 - Hotarérea va fi dusi la indeplinire de Directia Admini:
Domeniului Public si Privat din cadrul Primariei Oragului Navodari;

ARTICOLUL 12 - Compammentul Autontate Tutelara, Relatia cu Consiliul Local va

ica aceasta hotarés - Judeful Constanta; Primarului Oragului
Navodari; Viceprimarului Orasului Navodan, Directiei  Economice, Biroului juridic,
Directiei Administrarea Domeniului Public si Privat; Compartiment Tehnic Investitii-
Arhitect Sef,

Hotdrdrea a fost adoptatd cu 18 voturi ,, PENTRU”, 0 voturi , IMPOTRIVA”,
0, ABTINERI”, la sedintd fiind prezenfi 18 consilieri din 19 consilieri in functie.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
CONSILIER,STAN LIVIU MARIAN

CONTRASEMNEAZA,
BECRETAR, Thlja.as i W ESliCA
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RAPORT DE EVALUARE

Obiectul evaludrii: luciu apa

Lac Siutghiol, Navodari, jud. Constanta

Scopul evaluérii: stabilirea taxei de folosinta

Data evaludrii: 22 Februarie 2018

Beneficiar: PRIMARIA ORASULUI NAVODARI

Proprietar: STATUL ROMAN

Executant: MANAGEMENT CONSULTING
SOLUTIONS S.R.L. CONSTANTA
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Sat, ce

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaluarii: luciu apa din suprafata Lac Siutghiol situat in Navodari — Statiunea Mamaia
apartin Statului Romén.
«  Luciu de apa are urmatoarele caracteristici tehnice:
- Suprafaé teren: 3360 mp;
- Suprafata de teren afectata: 3360mp;
- Deschidere : - m;

- Regim de indlfime: -;

Acces: platforma plutitoare

- Utilitati: in zond;

Topografia: pland;

Zona inundabila: nu;
- Prin prezentul raport de evaluare s-a stabilit taxa de folosinti (superficie) pentru

terenul in suprafeti de 3360 mp reprezentind luciu de api.

Data evaludrii: 22 Februarie 2018.

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluatd prin doua metode:

«  Metoda comparatiei de piata — se bazeazd pe comparafii cu tranzacii anterioare de
proprietati, fiind utila in situafia in care au fost vindute recent mai multe proprietati
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului §i cea mai
adecvati metodd atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

Metoda extractiei este o variantd a tehnicii proportiei (alocdrii), in care valoarea terenului
este extrasd din pretul de vénzare al unei proprietdfi construite, prin scaderea valorii
constructiei, estimata prin metoda costului de tnlocuire net. Valoarea ramasa reprezintd
valoarea terenului. Este concludentd cnd existd tranzactii cu proprietéi tip in zond cu
constructii noi, insa in celelalte situatii, cAnd constructiile sunt vechi sau atipice, este mai
putin relevantd.

Valoarea finald a fost stabilita prin reconcilierea valorilor obfinute prin cele doud tehnici de

evaluare, considerdndu-se ca valoare evaluata valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnicd pentru

caracteristicile fiecdrei proprietéfi, a conditiilor obiective a proprietafilor si a existenfei informatiilor

adecvate.

-4-
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Centralizator cu valori evaluate:

Ne. i Stpratats Valoarea teren comparafie Valoarea pria extractie
v Denumire T
mp_ EURO/mp RON |__EURO EURO/mp | RON | EURO
Teren - Mamaia Sat. Lac Siuighiol,
Renilspheried 336000 166 | 18239118 | 39.191,04

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan — luciu de apd, din suprafata Lac Siutghiol situat in
localitatea Navodari, Zona Mamaia Sat, s-a considerat c valoarea de piatd rezultati prin tehnica
comparatiei de piatd este cea mai credibili, relevanti si adecvatd, deoarece s-u tinut cont atit de cea

mai buna utilizare a terenului, cit i de ofertele comparabile gisite pe piafd.

e Tarwie
N Storsi Valoarea de piati. capitalizare Chirie unitard lunari
e Denumive e ez
: EURO, 9 o EURO RON EURO RON
mp mp. RO RO} » Jmplan_| /mplan | /mpfiuna | /mp/luna
n - Mamaia Sat, Lac
hiol, luciu apa, jud. [ 3.360,00 11,66 182.391,18 | 39.191,04 S‘Oﬂ 0,58 21 0,05 023
anta

Valoarea de piatii a terenului intravilan, luciu apd situat in orasul Navodari,
Statiunea Mamaia Nord este :
39.191,04 EURO echivalentul a 182.391,18 RON

Jara TVA
1EURO 4,6539 RON 22.02.2018

La cererea beneficiarului, pentru stabilirea taxei de folosintii s-a calculat
valoarea chiriei lunare

Valoare taxei de folosintd a luciului de apa
aferent lac Siutghiol, statiunea Mamaia Sat,
oras Névodari este:

0,05 EURO/mp/lund echivalentul a 0,23 RON/mp/luni

Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.

Administrator
(. Dragos Mihai IPATE

.
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Raport de evaluare luciu apa, Navodari ~ Mamaia Sat, jud. Constanta

CERTIFICARE

Subsemnatul evaluator dr. ing. Dragos Mihai Ipate certific cu bund credinta si dupi cunostinta

mea urmatoarele:

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

evaluatorul isi asumi integral raspunderea asupra tuturor afirmaiilor personale din raportul de
evaluare. iar acele date si informatii preluate din surse ce nu au putut fi verificate personal de
evaluator sunt mentionate expres in text;

analizele, opiniile si concluziile din raport sunt obiective si nepartinitoare dar limitate numai la
ipotezele si ipotezele speciale cunoscute si prezentate in raport;

evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor in proprietatea ce face obiectul prezentului
raport de evaluare;

evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alta natura ca urmare a realizarii prezentului
raport de evaluare in afara remunerdrii pentru prezenta lucrare;

evaluatorul nu este angajat direct sau prin intermediari in nici o acfiune cu caracter comercial
privind activul evaluat;

remunerarea evaluatorului nu se face in funciie de exprimarea unei valori prestabilite sau care
ar favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparifia unui eveniment

ulterior;

isi asuma i asupra datelor si informafiilor din raport.
precum si neutilizarea, acestora, in schimbul unor avantaje neetice sau ilegale. fie personal. fie
prin intermediul unei terfe persoane:

raportul a fost intocmit in concordanta cu legislatia in vigoare la data evaludrii. in conformitate
cu cerintele standardelor de evaluare internationale ale ANEVAR IVS, a codului deontologic
al evaluatorului din statutul membrilor ANEVAR;

utilizarea prezentului raport de evaluare poate fi insofita de verificarea lui numai in
conformitate cu procedurile si standardele ANEVAR, respectiv standardul national SEV 400

Verificarea evaludrilor;

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR e
2018 (SEV 100 - Cadrul general; SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii: SEV 102 —
Implementare; SEV 103 — Raportare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare. GEV

630 - Evaluarea bunurilor imobile, si se supune legislatiei in vigoare;

-6-
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Raport de evaluare luciu apa, Navcdan Mzmaxa Sat, _,ud Conslan\a

eValuatorul a efectuat personal inspectia proprietatii ce face obxeclul prezentului rapon de
evaluare la data 22 Februarie 2018;
evaluatorul este membru al ANEVAR (Asociatia nationala a evaluatorilor din Romania):

isi declara comp in eval proprietatii i evaluat.

Evaluator
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. CONSTANTA

Administrator

dr. Dragos Mihai Ipate

;i
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Raport de evaluare luciu apd, Navodari — Mamaia Sat, jud. Constanta

Capitolul 1. Termenii de referinta ai evaludrii

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului
Denumire: MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.
CONSTANTA
Adresa: CONSTANTA, Str. C. D. Gherea, nr. 13.
Telefon/fax: mobil 0745-183221
E-mail: dragos.ipate@gmail.com
Cod fiscal: cod fiscal RO 15489305
Reg. Comerfului 113/1792/04.06.2003
Cont bancar: RO08BUCU412408612511R0O01
Banca: ALPHA BANK CONSTANTA
Forma juridica: societate cu raspundere limitatd
Obiect de activitate: 4 in analiza  di ic, gani si

restructurare, evaluare, studiu de fezabilitate, plan de afaceri, finanfarea afacerilor.
Ca persoana juridicd si fizica, evaluatorul este cunoscut si recunoscut pe plan local. fiind membru
al urmatoarelor organizatii profesionale:

o membru titular ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roménia):

o evaluatorul este asigurat de ra civila ionala in d
consultantei in management la ALLIANTZ TIRIAC ASIGURARL
Evaluatorul este ing. dr. IPATE DRAGOS MIHAL domiciliat in CONSTANTA. Str. C. D.

Gherea, nr. 13, mobil 0745-183.221, expert evaluator CET, membru ANEVAR. lector universitar

jul evaluarii §i a

doctor in evaluare §i management.

in calitate de evaluator a participat la i a evaludri de intreprinderi.
participatii la intreprinderi, active si alte bunuri mobile si imobile. Dintre lucrérile de evaluare pentru
vinzare, asociere, privatizare, menjionam: S.C. GMBD S.A. CONSTANTA, S.C. MECONST S.A.
CONSTANTA, iar pentru lichidare mentionam: S.C. ZAHAR S.A. Navodari S.A., S.C. ARMAR S.A.
CONSTANTA, S.C. ALINA GROUP S.A., S.C. DRAMEX S.A. A.P.M. Constanja. S.A. COMVEX

S.A., S.C. SICIM S.A., etc. De asemenea a participat la realizarea de expertize tehnice judiciare.

-8-
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Raport de evaluare luciu apa, Navodari — Mamaia Sat, jud. Constanta

1.2: Identificarea clientului si a oricror alti utilizatori desemnati
Beneficiarul raportului de evaluare este PRIMARIA ORASULUI NAVODARI, cu sediul in

Nivodari, str. Dobrogei nr. 1.

1.3 Scopul evaluarii
Scopul este stabilirea taxei de folosintd asupra luciului de apa aferent lac Siutghiol statiunea

Mamaia Sat, orasul Navodari, in suprafatd de 3360 mp.

1.4. Identificarea activului
Activul supus evaludrii in prezentul raport consta in bunul imobil — luciu de apa din suprafata

luciu apa Lac Siutghiol, statiunea Mamaia Sat, localitatea Navodari, jud. Constanta.
Luciu apd, apartine Statului Romén si se afld in administrarea Primdriei Orasului Navodari,

conform prevederilor Legii nr. 42/2010 si lui de ini incheiat intre inistrafia

bazinala de api Dobrogea — Litoral si UAT Oras Navodari.

1.5. Tipul valorii
Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori.

in prezentul raport, tipul valorii se referd la estimarea celui mai probabil pret care s-ar obtine
fntr-un schimb ipotetic pe o piatd liberd si concurentiala. fn aceasta categorie se incadreaza ,.valoarea
de piata”.

.Valoarea de piatd” este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat/a
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotardt si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie nepértinitoare,
dupi un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza. prudent si fara
constrangere.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia.

1.6. - Data evaludrii
Data evaluarii este 22 Februarie 2018.

Inspectiile au fost realizate la data de 22 Februarie 2018.
1.7: Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Conform Notei de comanda nr. 17414/22.02.2018, emisd de Primiaria Orasului Navodari.
D.AD.P.P., s-au atasat, in copie, documentele necesare realizarii raportului de evaluare, respectiv:

memoriu tehnic, plan de incadrare.

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
Raportul de evaluare s-a realizat la data de 22 Februarie 2018, utilizand date furnizate de la
beneficiarul raportului de evaluare — PRIMARIA ORASULUI NAVODARI - precum si din
observatiile evaluatorului rezultate din inspectia la fafa locului a proprietafii evaluate.
59
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Raport de evaluar luci apa, Navodari — Mamaia S, jud. Constania

Datele si mformamle fumnzﬂte sunt considerate a fi corecte §i complele atat timp cét nu

contravin propriilor observaii ale evaluatorului, iar aceste situatii contradictorii sunt mentionate in
raport ori de céte ori este necesar. Datele si informaiile au fost sistematizate si interpretate, dar nefiind
bazate pe un audit. eventualele omisiuni sau inexactitafi nu cad in sarcina evaluatorului. Acestea se

referd la dimensiuni, structurd, finisaje, stare de intrefi date iare §i ice. efc.

De asemenea s-a {inut seama de informatiile de piajd preluate de pe piata imobiliara specifica.

la data evaluari

si perioada anterioard apropiatd, referitoare la vAnzari si chiii, precum si pe studii
proprii ale evaluatorului asupra pietei specifice proprietdfii evaluate. De asemenea s-au utilizat
informaii de la agentiile imobiliare si din paginile de publicitate imobiliard ale principalelor publicatii
locale si site-uri de specialitate.

Date statistice si de prefuri, coeficieni de actualizare, alte recomandari referitoare la metodele
de evaluare abordate au fost studiate si adaptate din publicafiile statistice, buletine CET. buletine

ANEVAR sau din cataloage de reevaluare a constructiilor corespunzétoare.

1.9. I sii pecial

Raportul a fost realizat pe baza urmitoarelor ipoteze ce apar in cursul raportului de evaluare:

. Ipoteze juridice:
- evaluatorul nu poate si-si asume nici o responsabilitate privind descrierea situafiei
juridice sau a considerafiilor privind certificatul de proprietate Tn sensul ca se

presupune c titlul de proprietate este valabil si proprictatea poate fi Tnstrainata:

proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcir

- se pr o stapanire

3l lasio P 4 a proprietatii:

informafiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se da o garantie asupra
lor;
- toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte iar planurile §i materialcle

grafice sunt prezentate sub rezerva de corectitudine a autorilor acestora:

se presupune ¢ nu existd aspecte ascunse sau invizibile ale proprietafii. subsolului

sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare a proprieta

se presupune ca proprietatea este in deplind concordanié cu toate reglementérile §i

restrictiile urbanistice;

se presupune ¢ autorizatiile, certificatul de urbanism si alte documente solicitate de
autoritatile legale sau administrative locale sau nafionale. au fost sau pot fi obfinute
sau refnnoite pentru oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimirile valorii:

- se ca utili terenului de cu granifele descrise §i nu exista
presup

servituti, altele decat cele descrise in raport;

. Ipoteze generale:

-10-
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Raport de evaluare luciu aps, Navodari — Mamaia Sat, jud. Constanta

orice proportie din valoarea totala estimata, intre teren si constructie. este aplicabila
numai pentru utilizarea luatd in considerare, iar valorile separate pentru teren sau
cladire nu sunt valabile, daca nu sunt precizate expres de evaluator:
- evaluatorul nu a fost solicitat s& acorde consultan{ ulterioars sau se depund mérturie
in instan{d;
U Ipoteze speciale:
_ orice estimare a valorii se referd la intreaga proprietate si orice divizare sau drepturi

partiale anuleaza aceasta evaluare;

documentatia privind situatia juridica a fost preluata din datele de cadastru pentru a

putea aprecia dimensiunile fizice;

previziunile sau estimarile referitoare la activitatea exploatare se bazeazd pe

condifiile actuale ale piesei, pe factorii anticipafi ai ofertei si cererii pe termen scurt

si 0 economie stabila in continuare:

valoarea evaluata a proprietafii este valabild pentru destinaiile prevazute in
certificatul de urbanism, fird a se lua in considerare o posibild schimbare a

destinatiei.

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaluare este destinat exclusiv clientului - Primaria Oragului Navodari si nu

poate fi facut public tertilor, fara acordul scris al evaluatorului.

1.11. Declararea conformitétii evaludrii cu SEV
Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia

2018 (SEV 100 - Cadrul general; SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii: SEV 102 —
mobiliare. GEV 630 -

Implementare: SEV 103 — Raportare: SEV 230 - Drepturi asupra proprietati

Evaluarea bunurilor imobile) si se supune legislatiei in vigoare.

1.12. Abordarea in evaluare si rationamentul
Din punct de vedere metodologic existd 6 abordari valabile in evaluarea terenului neagricol:

Cele 6 metode (sau tehnici) de evaluare a terenului sunt: comparatia directd de piad, metoda
alocdrii, extractia. parcelarea, metoda reziduald, capitalizarea chiriei brute.
o Metoda comparatiei directe de piad
Obinerea valorii din compararea cu proprietéti similare tranzactionate anterior pe piata libera

la in urma unor tranzaciii libere §i nepartinitoare.

T
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Raport de evaluare luciu aps, Navodari — Mamaia Sat, jud. Constanta

o Metoda alocrii (metoda proportiei)

Principiul pe care se bazeazd metoda constd in existenfa unei ponderi (proportii) normale a
valorii terenului in valoare a totala a unei proprietdi construite (deci teren + constructie) care este. in
general, cunoscuta pentru diferite tipuri de proprietéi (case de vacant sau de inchiriat. etc.).

o Metoda extractiei

Metoda extractiei este o variantd a metodei alocarii si constd in extragerea din pretul de vanzare
a unei proprietdfi a valorii constructiei. calculati la costul de inlocuire net (care va (i descris la
evaluarea constructiilor). Valoarea astfel rezultata este valoarea terenului.

o Metoda parcelarii

Metoda parceldrii se bazeaza pe ipoteza celei mai bune (valoroase) utilizdri a fiecarei parcele
derivate din divizarea unui teren mai mare. Parcela este o subdiviziune (suprafafd) a unui teren care
este consideratd a fi tipic@/sablon in sens de adecvare normala pentru diferite tipuri de constructii.

o Metoda reziduald
Metoda reziduald se bazeaza pe principiul contributiei celor doud tipuri de capital investit —

cladiri §i teren — la obfinerea si deci la defalcarea profitului net al intregii afaceri, rezultat dupa

finalizarea unei proprietti detinute ca investitie si plasata pe terenul supus evaludrii.
o Metoda capitalizarii chiriei brute
Metoda capitalizarii chiriei brute se aplica in cazul evaludrii terenurilor inchiriate $i consta fn
capitalizarea chiriei incasate de proprietarul unui teren pe care l-a inchiriat, printr-un contract de
fnchiriere, unui intreprinzator sau utilizator. Rata de capitalizare este cea derivata de pe piafa.

in final. daca se utilizeazi una sau mai multe metode, se face analiza valorilor obtinute prin

cele trei abordari i propunerea valorii finale.

In prézentul raport, proprietatea a fost evaluatd prin doua metode:

+ Metoda comparatiei de piatd — se bazeazd pe comparalii cu tranzactii anterioare de
proprietdti, fiind utila in situaia in care au fost vandute recent mai multe proprietati
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata metoda atunci cdnd exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

+  Metoda extractiei este o variantd a tehnicii proportiei (alocarii), in care valoarea terenului
este extrasd din preful de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii
constructiei. estimata prin metoda costului de inlocuire net. Valoarea rdmaséd reprezintd
valoarea terenului. Este concludentd cdnd existd tranzactii cu proprietafi tip in zona cu
constructii noi, insa in celelalte situatii, cand constructiile sunt vechi sau atipice, este mai

putin relevantd.
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Valoalca fnala a fost stablllté prin reconcilierea valon]or obtinute prin cele doua lehmm de
evaluare, considerandu-se ca valoare de piafd, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnica pentru
caracteristicile fiecdrei proprietafi, a condifiilor obiective a proprietafilor si a existentei informatiilor

relevante.

1.13. Valoarea obtinutd
Tn concluzie, in evaluarea unei suprafete luciu apa din suprafata luciu apa Lac Siutghiol situat

n statiunea Mamaia Sat, localitatea Navodari, jud. Constanta s-a considerat ¢ valoarea de piatd
rezultatd prin metoda comparafiei de piatd este cea mai credibila, relevantd si adecvatd, deoarece s-a
tinut cont atat de cea mai buna utilizare a terenului, cét si de ofertele comparabile gasite pe piatd, care
au fost analizate la randul lor si pentru care s-au aplicat corectii acolo unde a fost cazul; astfel s-a ajuns
la o valoarea de piatd. care se incadreaz in grila de prefuri practicate pentru vanzare in zona in care
este amplasat terenul.

in prezentul raport de evaluare s-a stabilit valoarea taxei de folosintd pentru o suprafata de 3360
mp luciu apa din suprafata luciu apa Lac Siutghol, situat in statiunea Mamaia Sat, oras Navodari. jud.

Constanta.
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Capitolul 2. Culegerea datelor si descrierea proprietatii
imobiliare

Datele necesare pentru evaluarea proprietatii imobiliare sunt date despre aria de piafa, date

despre proprietatea subiect si date despre proprietdti comparabile.

2.1. Aria de piata
Terenul supus evaluiii este situat intr-0 zond rezidentiald a statiunii Mamaia Sat.
Zona este formata din locuinte individuale, spatii comerciale, parcari.
Zona are acces la toate utilitaile: apa, canalizare, energie termica, telefon, CATV.

{n zona nu exista mijloace de transport in comun.

2.2, Date despre proprietatea subiect

Istoric

Proprietatea evaluatd — luciu apa, aflat in administrarea UAT, orag Navodari, conform HG
42/2010 apartine domeniului public al Statului Roman si este inscris in cartea funciara 111740, se afla
situat in stafiunea Mamaia Sat, orag Navodari, jud. Constanta.

Zonarea

Proprietatea se afld in statiunea Mamaia Sat, oras Nivodari, judet Constanfa.

Zona este omogend, formata din locuinte individuale, spatii comerciale, parcari.

Zona are acces la toate utilitafile: apd, canalizare, telefon, CATV.

in zon# nu existd mijloace de transport in comun.

Amplasament

Terenul de fundare este normal §i nu prezintd probleme constructive deosebite.

Amplasamentul este favorabil fiind o zoni rezidentiala a statiunii Mamaia Sat, jud. Constanta..

Utilitagile sunt in zond.

= Luciu de apa are urmatoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren: 3360 mp;

Suprafata de teren afectata: 3360mp;
- Deschidere : - m;
- Regim de inaltime: in zond P, P+1;

- Acces: platforma plutitoare

Utilitati: in zond;
S14-
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- Topografia: pland;
- Zona inundabila: nu:
Vecindtdati

Proprietatea — luciu ap situat in statiunea Mamaia Sat. orasul Navodari. are urmatoarele

caracteristici:
—Nord — lacul Siutghiol;
—Sud — lacul Siutghiol;
Est - proprietate privata:
-Vest — lacul Siutghiol:

Localizare

Proprietatea se afld in stafiunea Mamaia Sat, oragul Navodari.

Zona este formata din locuinte individuale, spatii comerciale, parcari.

Venituri si cheltuieli

In prezent pe proprietate nu se desfigoara activitate.

Impozite si taxe

in conformitate cu Hotarérile Consiliului local al Oragului Navodari, impozitul pe constructic

este 1.5% din valoarea de inventar la activele reevaluate.

2.3; Date despre proprietiti comparabile
Pe piata s-au gasit proprietati imobi iare oferite spre vanzare, in zona subiectului evaluat.

respectiv :
- OFERTE COMPARABILE.
s CARACTERISTIC -
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabita 3

T T Strada M20, Mamaia Sat, St 17, Mo St Stada M20, Mamaia S,
Navodari, jud. Constanta ,jud. Constanta Navodari.jud Corsiania

2 | supratora 4250 1,000

5 | Descriere wanzactie An. 21, Acces i, Ziaces

4 | Ofera de vanzare (EURO) 330000 95000

5 | Ofena de vanzare (Euro/mp) 80 E) 95

o | Tiout oferta oferia oferts

7 | Drepul de proprictate transis deplin aaplin deplin

8 | Resrcui de wilizare [ farn fa

9 | Condifi e finantare ta pin Ia pina srar. s pista

10 | Conifide vanvare independent independent independent

u i de i recent resent recen

) rada M20, Marmaia Sat, Strada M17, Mamaia Sal, Steada M20, Mamaia .
Nevadn . Congani Navodasi, jud. Constanta Nasodari,jud Constania

13 | Acces lasosea @ @ @

12| Topografia plana plana plana

15 | Zona inundabila nu . w

16 | Supratia 619,50 100000

5
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n 2000 ( apa, canalizare, energic

inz0na ( apo, canalizars,

17 | uutian
15 | zonare Mamaia Sa1 Mamaia Sat Namaia So
19 | Deschidere 3 IR 2wl
20 | cvBy imobil mabi mobil
21 | Restrici egale = conform PUZin z0n Pel
22 | Constructi pe teren . w n

Al factori

-16-

C 5.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. Constanta




Raport de evaluare luciu apa, Navodari — Mamaia Sat, jud. Constanta

Capitolul 3. Analiza datelor

3.1; Analiza de piatd
Piata imobiliar3 este compusé dintr-un grup de persoane fizice sau juridice care intra in contact
unii cu altii in vederea efectudrii unor tranzactii imobiliare. Scopul acestor tranzactii este schimbarea
unor drepturi de proprietate contra unor bunuri, cel mai adesea bani.

in mod normal, o piata eficienta functioneaza pe baza cererii si ofertei existente pe acea piata.

Spre deosebire de aceasta, piata i 4 este i tatd si de ri guver le si‘sau

locale.
Echilibrul intre cerere §i ofertd se realizeaza teoretic, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere i oferta. De multe ori avem de a face ori cu supraofertd ori cu un exces de cerere. Oferta pentru

un anumit tip de imobil se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc.

Spre deosebire de o piata eficientd a bunurilor si serviciilor, pe piata imobiliard existd pufini
participanti. De asemenea, pe piefele imobiliare prefurile sunt relativ ridicate, iar acestca sunt

influentate de modali de finantare a

ii (dobanzi, avans, rate etc.)
O alta problema constituie faptul ca, spre deosebire de o piaa eficientd, informatiile despre
tranzactiile efectuate circuld greu, cu intarziere. De asemenea, spre deosebire de o piatd eficientd unde

bunurile sunt gata de consum, livrate imediat si usor de transportat, proprietatile imobiliare sunt putin

lichide, vanzarea lor este un proces indelungat, necesitand timp si rezolvarea finantarii.

in concluzie. pietele imobiliare nu sunt eficiente, iar comportamentul acestora cste greu de
previzionat.

Un alt element semnificativ, care actioneazd la ora actuala, este instabilitatea pietelor
imobiliare, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele evenimente
macroeconomice majore, dificil de previzionat. Starea de instabilitate a pietei imobiliare este
caracterizatd de exemplu si de decizi irationale de vanzare/cumpdrare, sau de deciziile majoritaii
participantilor la piatd de a nu mai face tranzactii pana la o clarificare a directiei prefurilor. Numdrul de
tranzactii in perioada curentd a scizut dramatic fad de numdrul de tranzactii din anii precedenti.
afectdnd negativ gradul de certitudine al estimarii valorii.

in vederea identificarii pietei specifice pe care operam, trebuie mai intdi definita piata

imobiliara de care apartin proprietatile imobiliare.

i
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Piata imobiliara specifica pe care operam este .piafa proprietatilor imobiliare situate in orasul
Nivodari, statiunea Mamaia Sat”.

Judeful Constanta, situat in extremitatea Sud-Est a Romaniei, este compus din orage ca:
Constanta, Medgidia, Mangalia, Navodari, Cernavods, Ovidiu, Cumpdna, Valul lui Traian.

Activul se situeaza intr-o zona rezidentiala a orasului Navodari, respectiv in zona Mamaia Sat.

in cazul prezentului activ, tindnd cont de estimérile privind cea mai bund utilizare. piata sc
defineste ca piata proprietatilor imobiliare — luciu apa —.

in analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economico-sociala si dezvoltarea
zonei, prezenta investitorilor in zong, trenduri ale ultimilor ani. cererea specifica si oferta competitiva
pentru tipul de proprietate delimitat. Cererea in scadere pentru proprietatile similare are ca principala
cauza puterea scazuta de cumpdarare pe fondul dificultatii in obtinerea surselor de finantare.

in zona de amplasare a proprietatii, nivelul ofertelor recente de vénzare a unor terenuri similare
se situeaz la valori cuprinse intre 70 Euro/mp — 100 Euro/mp.

Oferta de terenuri similare: in scadere.

Cererea de terenuri similare: in scadere.

Echilibrul piefei: dezechilibru in favoarea cererii fiind o piatd a cumparatorilor. in opinia
noastrd, tendinta se va mentine si in viitor. Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu

de atins sau niciodat, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare al afacerilor.

datorita i activitatea i 4nd la stimuli pe termen lung sau scurt.
Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de
veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor
de finantare.

Am putea discuta despre un echilibru intre cerere si oferta in conditiile in care ar creste
numirul investitorilor striini care ar cumpdra cu bani lichizi aceste terenuri oferite spre vanzare in
vederea construirii unor hoteluri sau restaurante, atunci nu ar mai exista o intarziere si tranzactiile s-ar
finaliza la térmen.

Plaja de valori ofertate spre vanzare pentru terenuri similar

minimum 70 Euro/mp:
maximum 100 Euro/mp.
Riscul de vandabilitate: in opinia noastrd, proprictatea indeplineste condiiile pietei si poate fi

vanduta intr-o perioada medie-lunga de timp (maximum 6 luni) in conditii normale de marketing.

i OFERTE CONPARADILE
¥ | cwcrestia
Comparaia 1 Comparai 2 Campartin 3
o5 e SemeaN M| Sl M7 Mamante, | Sreio 0. bama S,
Nevedo i Consnms | Novor o Consana
| Sras a0 10
| et e e e i
| O e 700 S0 50 wom
& | Ofera e v o) w0 % 5
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6 [ Tiput oferta oferta oferta

7 | Dreptut de proprietate transmis deplin deplin deplin

8 | Restici de wilizare fara fara fara

9 | Condifi de finamare lapiota numerar, la piata umerar, I pita
19 | Condiii de vanzare independent independent independent
u ¢ recent recent recent
o [, Strada M20, Mamaia Sat, Strada M17, Mamaia Sal, Strada M20. Mamaia S¢

Navodari, jud. Consianta Navodari, jud. Constanta Navodari, jud. Con:

13 | Accesla sosea b d @

14 | Topografia plana plana plana
15 | Zona inundabita l\u o e
16 | Suprafota 4250.00 619.50 1.000.00
12| v iz g, :?n‘!'z‘:l‘;:u:rg\z in fm( o gl ) inzona (apa, canlizare,
18 | zonare Mamaia Sat Mamaia Sat ‘Mamaia Sat

19 | Deschidere 33m 1,3 mi ml
20 | cMBU imobil imobil imabil
21 | Restrictii legale P conform PUZ in zona )
22 | Construatii pe teren m . e
23 | Al factort

3.2. Analiza C.M.B.U. (celei mai bune utilizdri)
Cénd scopul unei evaludri este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizari

identifica cea mai profitabila utilizare competitiva pe care o poate avea proprietatea.

Prin urmare ,,cea mai buna utilizare” este un concept fundamental format si utilizat pe orice
piata imobiliara.

,,Cea mai bund utilizare” este definita astfel: ,utilizarea probabild, rezonabild si legald a unui
teren sau a unei proprietdfi construite, care este posibil fizicd, fundamentata adecvat, Sfinanciar
fezabild si care determind cea mai mare valoare”.

CMBU a unui lot de teren este conturata de fortele itive care acti 4 pe piata si care

fundamenteaza si valoarea de piata.

Terenul din zond este ocupat numai de proprietafi tip hoteluri si restaurante. locuinte
condominion. spatii comerciale, parcari

. Studiind ofertele comparative pe piafi rezultd ca CMBU a terenului liber/neocupat este

luciu apa - agrement.
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Capitolul 4. Aplicarea abordaérilor in evaluarea
terenului

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietafi imobiliare, evaluatorii
utilizeaza metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare: abordarea
prin piaté; abordarea prin venit si abordarea prin cost.

intrucat in p | raport se

un teren i — luciu apa, vom estima valoarea de
piatd al acestuia. Principiile evaluarii care influenfeazd valoarea terenului sunt: anticiparea;
schimbarea; cererea si oferta; substitutia; echilibrul.

Sunt sase tehnici de evaluare a terenului — luciu apd, respectiv: comparatia directd, alocarea,
tehnica reziduald a terenului, capitalizarea chiriei, analiza parcelirii si a dezvoltarii si extractia.

fn cazul de fatd, in evaluarea luciu apé aferent lacului Siutghiol situat in statiunea Mamaia Sat,

localitatea Navodari, jud. Constanta, s-a abordat metoda comparatiei directe de piafd.

4.1. Tehnica comparatiei directe de piatd
Tehnica comparatiei de piata se bazeazd pe comparaii cu tranzactii anterioare de proprietati,
fiind utila in situatia in care au fost vAndute recent mai ‘multe proprietati imobiliare comparabile.
Este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata metoda atunci cand
exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.
Tehnica comparatiei de piafd este realizatd si prezentatd in tabelul 4.1.1.

Comparatie teren intravilan Luciu Apa, lac Siutghiol:

Elemente de Subiect TERENURI COMPARABILE
comparatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
1 2 3 4 s
Teren - Mamaia Sat, Strada M20, Mamaia Strada M17, Mamaia Strada M20, Mamaia.
Adresa Lac Siutghiol, luciu apa, | Sat, Navodari, jud. Sat, Navodari, jud. Sat, Navodari, jud.
jud. Constanta Constanta Constanta
2 | Suprafata 3.360,00 4.250 620 1.000
3 | Descriere tranzactie Azi, Z1, Acces Azi, Z1, Acces Azi, Z1, Acces Azi, Z1, acces
Oferta de vanzare
EURO 340.000,00 55.700,00 95.000,00
Oferta de vanzare B W & 5
(Euro/m)
“Tipul ofenta | oferta oferta
Ajustare oferta (%) 0% | -10% 0%
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aj“"r‘;,";;)“"”“ 34000 5570 9,500
PRET (EURO) 306.000,0 50.130,0 855000
PRET (EURO/MP) 720 809 855
e deplin deplin deplin deplin

5 | Corectic (curo/mp) 0 0 0
PRET (EURO) 306.000,0 50.1300 85.500,0
PRET (ELRO/MP) 720 809 855
Restrictii de utilizare fara similar simitar similar

¢ | Carectie (cura/mp) 0 0 0
PRET (EURO) 306.000,0 50.1300 855000
PRET (EURO/MP) 720 809 855
Condifii de finantare numerar,la piata numerar, la piata numerar, Ia piata numerar la piata

| coredi 0 0 0
PRET (EURO) 306.0000 50.1300 85,5000
PRET (EURO/MP) 720 809 855
Condifii de vanzare independent independent independent independent

5 |-Coresi 0 0 0
PRET (EURO) 306.000,0 50.130.0 855000
PRET (EURO/MP) 720 809 855
Conditii e piata curente recent recent recent
Corectic % 0% % 0%

9 | Corectic EURO/mp 000 0 000
PRET (EURO) 306.000.0 50.130.0 85.500.0
PRET (EURO/MP) 720 809 855

Corectii specifice proprictatii
i Teren-MamataSat Lac |yt o Strada M17, Mamaia | Strada D20, Mamaia
Localizare Siutghiol,luciu apa,jud. | gotoi T Sat votar jud. | Sat,Navodari, jud.
Constanta

10 | Corectie (%) -10% -10% -10%
Corectie EURO/mp -30.600 5013 8550
PRET (EURO) 2754000 451170 76.950.0
PRET (EURO/MP) 648 78 779

Caracteristici fizice ale proprietatii

Acces la sosea nu da @ da
Corectie % -10% -10% -10%

11 | Corectie EURO/mp. 215400 45117 76950
PRET (EURO) 247.860.0 40.6053 69.255.0
PRET (EURONP) 83 655 93
Topografia plana plana plana plana
Corectie % % % %

12 | Corectie EURO/mp 0 0 0
PRET (EURO) 247.8600 406053 69.2550
PRET (EURO/MP) 583 655 3
Zona inundabila nu similar similar similar
Corectie % 0% % %

13 | Corectie EURO/mp. 0 0 0
PRET (EURO) 247.8600 40.6053 692550
PRET (EURO/MP) 583 655 63
Suprafafa 336000 425000 619,50 1.000.00

14 | Corecfi -51.905 179.621 163442
PRET (EURO) 1959552 220232 2326968

o
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PRET (EURO/MP) 583 655 69.3
inzona (apa, canalizare, | inzona (apa, in zona (apa, in zona (apa,
Utilitati energie electri canalizare, energie | canalizare, energie canalizare, energie
termica) electrica si termica) | electrica si termica) | electrica si termica)
15 | Corectie (%) % % %
Corectie (euro/mp) 0 0 0
PRET (EURO) 195.955.2 220232,1 232.696.8
PRET (EURO/P) 583 655 693
Zonare, Mamaia Sat Mamaia Sat Mamaia Sat Mamaia Sat
Corectie % % % %
16 | Coreefi 0 0 0
PRET (EURO) 195.955,2 220232,1 232.696.8
PRET (EUROAIP) 583 655 693
Deschidere - 3 ml 13 ml 2ml
Corectie % % 0% 0%
17 | Corectie (euro/mp) 0 0 0
PRET (EURO) 195.955.2 2202321 232.696.8
PRET (EURO/MP) 583 655 69.3
CcMBU agrement imobil imobil imobil
Corectie (%) % % %
18| ¢ [ 0 0
PRET (EURO) 195.9552 2202321 232.6968
PRET (EURO/MP) 583 655 693
Restrictii legale agrement pe luciu de apa P4 conform PUZ in zona P
Corectie (%) -80% -80% -80%
¥ | Coreefie curo/mp) -156.764 -176.186 -186.157
PRET (EURO) 39.1910 440464 465394
PRET (EURO/MP) 1,7 131 139
‘Construcfii pe teren n ny nu n
Corectie % % 0% %
20 | Corecti 0 [ ]
PRET (EURO) 39.191,0 44.0464. 465394
PRET (EURO/MP) 17 131 139
Ali factori n nu u o
Corectie % % 0% %
21 | Corectie (euro/mp) 0 0 0
PRET (EURO) 39.191,0 44,0464 465394
PRET (EURO/MP) 1.7 131 139
Corectie totala bruta
curo) 300.809,0 37090724 37534424
‘Corecie totale bruta (%
) 88% 666% 395%
Valoarea teren,
(EURO) 39.191,04
Valoarea teren (RON) 18239118
Valoare unitara teren
(Euro/mp) 11,66
Valoare unitarateren
(Row/mp) 5428

Valoarea de piatd prin abordarea metodei comparafiei directe de piafd, este de 39.191,04
EURO echivalentul a 182.391,18 RON, fara TVA.

2224

@S MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. Constanta




Raport de evaluare luciu apa, Névodari — Mamaia Sat, jud. Constanta

.2, Tehnica extractiei
Tehnica extractiei este o varianta a tehnicii proportiei (alocarii),

in care valoarea terenului este

extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii constructiei, estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

Valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului.

Este concludenta cand exista tranzactii cu proprietai tip in zond cu constructii noi, insa in
celelalte situatii, cand constructiile sunt vechi sau atipice, este mai putin relevanta.

Nu a putut fi aplicats, deoarece terenul reprezinta luciu apé §i nu poate fi construit.




Raport de evaluare luciu apd, Navodari — Mamaia Sat, jud. Constanta

Capitolul 5. Analiza rezultatelor si concluzia asupra
valol

in prezentul raport, proprietatea a fost evaluatd prin doua metode:

« Metoda comparatiei de piatd — se bazeazd pe comparafii cu tranzactii anterioare de

proprietati, fiind utila in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietati

imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului §i cea mai

adecvati metodd atunci cand existd informatii

despre tii/oferte
comparabile.

Metoda extractiei este o variantd a tehnicii proportiei (alocarii), in care valoarea terenului
este extrasd din preful de vanzare al unei proprietafi construite, prin scaderea valorii
constructiei, estimata prin metoda costului de inlocuire net. Valoarea rdmasa reprezintd
valoarea terenului. Este concludentd cind existd tranzactii cu proprietati tip in zond cu
construciii noi, insa in celelalte situafii, cind constructiile sunt vechi sau atipice, este mai
putin relevanta.

Valoarea finala a fost stabilita prin reconcilierea valorilor obinute prin cele doua metode de

evaluare, considerandu-se ca valoare de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnica pentru

caracteristicile fiecarei proprietdi, a condifiilor obiective a proprietatilor si a existenfei informatiilor

adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:
& Seprataly Valoarea teren comparafie Valoarea prin extractie
& Denumire tecen
eri.
EURO EURO 5
mp T RON EURO Tmo | mox | EvRo
Teren - Mamaia Sat, Lac Siutghiol,
ot apa jud. Consianta 336000 | 11,66 | 18239118 |  39.191,04
Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan — luciu de apd, situat in localitatea Navodari, Zona

Mamaia Sat, s-a considerat ci valoarea de piafd rezultatd prin tehnica comparatiei de piatd este cea

mai credibild, relevanti si adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai buna utilizare a

terenului, cit si de ofertele comparabile gdsite pe piatd.

_24-




Raport de evaluare luciu ap&, Navodari — Mamaia Sat, jud. Constanta

S Rata de e
praeg Valoarea de piafd capitalizare Chirie unitars | opicie unitard lunard
Nr. : cren teren
Nl penumire
EURO/ ; . EURO | RON | EURO | RON
mp RO L 4 jmplan | mpfan | impuna | /mpfiuna
mp
Teren - Mamaia Sat,
1 | Lac Simghio, luciu' | 336000 | 1166 | 18239118 | 3919104 5.0% | oos 023
aps, jud. Constanta

Valoarea de piatii a terenului intravilan, luciu apd situat in orasul Navodari,

Statiunea Mamaia Sat este :

39.191,04 EURO echivalentul a 182.391,18 RON
JaraTvA

1EURO 46539 RON 22.02.2018

La cererea beneficiarului, pentru stabilirea taxei de folosinti s-a calculat

Valoare taxe: de folosmta a lucmluz tle apa

aferent lac Siutg
oras Navoa'arl este:

valoarea chiriei lunare

ia Sat,

0,05 EURO/mp/lundi echivalentul a 0,23 RON/mp/luni

Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.

Administrator
Conf. univ. dr. ing. Dragos Mihai IPATE

A5

TINTIATA AT (ANSTIT TING ROTTITIONS S R T Constanta




e s

“aomeweo]
bsaire fssesor fewo oo e fuso s Joriseza font Jrotsree e fon | oone ot o onns i
w1 s e - vt

onyy | ey | oy | O @ W |

[ — a 0
3 | nou | owna | now | owns i ounn | NO¥ | gy | OWNZ | NOM | gyng [ 0N | N | owny =
e Sipusrg; x
vy grenn sty | s g > E—— ereines v vasoren
T




Lac Siutghiol Maria S, jud. Co
‘Metoda comparatil dieecte de pafh

Teren -

OFERTE COMPARABILE

Camparabia 1

Comparabila 2

Comparabils 3

Navodar jd. Consinia

Navodss jud. Consania

Nevodas, ud. Consans.

in 2008 o, coloare,

ino0a (. consic

G
Tzl Ave Az Ak
30000 S50
m
e e
depln depin
o = =
el gy omers 1l s, s g
independent ndependent ndependent
Stada 20, Mo St 117, M S, [ Siads V20, Mamaia S,
Nevodas jud Consnt | Novod jud. Consint | Navodar o Cortana
& y
pars pars
G030

To0000
A opa. caliae

e et
ermes)

ey Tt st
FiTy ot o
i et r
I i P ot
I se01e revis
~ e TERENUR CONPATREILE
| e T Comprin 3
( T N <
A —— T -,
faaren " e SuNevedat ot
[Contants Py
S rm T
T pth yoe e
ssmg0 ssomo0
o B »
pey £ ooy
7] ] Fs
i r
X o s
] sos] v
o e N
4 3 3
oz o] s
il w03 s
= rr; = =)
i 3 3
oz o] o]
gY 3 ]
T T e | weeben
3
Soczm) i ez
s [
ry ey =y e
0 3
o o100 s
g o3 s
] )
% - o e




9] sss

[pReT EURONIP)

79
Coma e propeatt
Teren s 55 L i 120, amaaSa,[sesda 17, Mamai S

Locaiaare
Constants
ofCerecte 701 o i
Corectie EUROImg. oo EXTE
PR EURO) Frs00] gl
PR EURONE) 7]
Corsciri Tl proprietai
e m fry =
(Corecie % ]
1[Corecte EGROmg ETE
[PRET (EURO) 05|
[PRET (EUROINIE) =
[Topogratia e —TrY
" o
1fCorecic ECROmy o 9 o
FRET (EURO) Ty s, Gasso]
FreT (EURONE) 3| = o))
[Zon imsndabia m ey e T
e | o z
13[Corectc EUROmg o 9 q
@R 23600] o) Gy
PRET EURONTE) EX a3 X
[opratts XTI

Samaa s

sprment pe o de 353

[Coreetie ()
9] Coree (coroimp)

[PRET EURO)
YoweT (EURONE)

[Valoarea tren (EURC Soo0]
isi551.15]

[Valoare uaitars terer
[Vaiosre umtareren (R i)




procentaionns

ot

ot

ostssTooue)

[ conpeneies |

109500 el

1ok(5013 ur)

to%c8550 ou)

T o areris v
iy

H’

T o ncesar o oot
s ocesa erto ot e necesa
e ecean oo mesenr s nocear
o cocess et oo o nacest




MEMORIU TEHNIC

|-DATE GENERALE
1.1-Denumire investitie - INFINTARE PORT TURISTIC DE AGREMENT PE LACUL SIUTGHIOL
1.2-Amplasament - Mamaia Sat, loc. Navodari, jud. Constanta
1.3-Beneficiar - SC JT GROUP OIL SRL
1.4-Proiectant de specialitate - SC BLUE ART SRL - Mangalia
- Arh. Laurentiu Georgescu
1.5- CATEGORIA DE IMPORTANTA: C (Importanta normala); CLASA DE IMPORTANTA: ll;

i1-AMPLASAMENT
Tncadrarea in planurile de urbanism aprobate: Amplasare pe luciul de apd.

ncadrarea in alte aciivitati existente: complementar amenaijdrilor de pe malul de nord al
lacului Siutghiol

silaniul teriforial : nu este cazul infrucat se solicitd amplasarea unei struciuriin plutire, pe apd.

Amplasamentui investitiei este un teren infravilan situat in localitatea Navodari, zona
Mamaia Sat cu o suprafata fotala de 2300 mp din acte si 2410 mp din masuratori, cu o
deschidere de cca. 34m la Drum Tehnologic (Consiliul Local Navodari - [E 109087) si ©
deschidere de cca. 69m la Aleea de acces in indiviziune. Amplasamentul se invecineaza la
sud-Vest cu Drumul tehnologic, la Nord Vest cu Aleea de acces in indiviziune iar pe celelalte
doua laturi cu terenuri proprietate privata persoane fizice si / sau juridice.

2.2 - Descrierea Investitiel

Pe amplasamentul de pe mal se va amenaja un ansamblu de facilitati adminisirative - spatii
primire receptie, birouri, hangar ambarcatiuni, spatii depozitare materiale sporturi nautice,
spatii tehnice, dependinte personal.

Acest ansamblu este desenvit de o amenajare pe luciul apei, cu destinatic de agrement
b d tiuni usoare si p G de

q! B pentru

Accesul la ansamblul nou se face de pe plaiforma plutitoare existentd, prin infermediul unei
pasarele articulate din aluminiu.

suprafata ocupatd pe luciul de apd este de 3360 mp.



2.3 - Descrierea lucrdrilor propuse.

Tronson debarcader - Suprafata = 180 mp

Amenajarea este formatd din elemente plutifoare tip flotor din beton armat confinuu si
nucleu din polistiren expandat, cuplate infre ele cu sisteme articulate.

Dimensiunile unui modul sunt 4,00m x 15,00m.

Tronsonul de debarcader este format din irei module plutitoare 4,00m x 15,00m si sunt
echipate pe latura de nord-vest cu 9 jefele de acostare pietonale, destinate alinierii
ambarcatiunilor si imbarcari-debarcarii persoanelor. Acestea oferd o capacitate de
acostare pentru 17 ambarcatiuni de 5-7 metri.

Debarcaderul se va mai echipa cu facheti de amarare, puncte de salvare, sisteme de
iluminat si terminale de ufilitati cu 4 prize de curent 220 V si robinet de ap@. Pentru prevenirea
accesului neautorizat se va monta o poart@ la capatul dinspre mal.

sistemnul de iluminat se va asigura cu module impermeabile fixate la nivelul puntit

Pentru accesul pe ponfon se va monta o pasareld din aluminiu puntatd cu lemn de pin
nordic impregnat sub presiune.

Platforma plutitoare - Suprafatd = 180 mp

n capatul de larg al debarcaderului se va cupla o platformé plutifoare cu destinatio de
platformé de agrement - bdi de soare.

Platforma este alcatuita din trei elemente plutitoare tip fiotor din beton armat continuu §i
nucleu din polistiren expandat, cuplate intre ele cu sisteme semirigide. Dimensiunile unui
modul sunt 4,00m x 15,00m, iar platforma are dimensiunile 12,00m x 15,00m. Cuplarea la
debarcader se face pe latura de 15,00m.

Platforma se va mai echipa cu puncte de salvare, sisteme de iluminat formate din module
impermecbile fixate la nivelul puntii, scari inot.

te de acvatic-imba - ta = 3000 mp

Tn vecinatatea de est a debarcaderului se va amplasa un ansamblu plutitor gonfiabil cu
destinafie de aqua-arena. Acesta este format din module din polefilend armata de latime
2,50 m §i lungimi modulare de 10-20 met, menite a delimita, la suprafata apei, careuri
pentruimbaiere supravegheatd.

sistem de lestare

ntregul ansamblu debarcader-platformd se va mentine la pozifie fixa cu sisteme de
ancorare tip lant sau Seaflex si lesturi din beton de 3,0 tone.

Lucrérile nu presupun interventii asupra terenului, a solului sau a subsolului. Nu polueazd §i nu
genereazd zgomot.

Tmtocmit:




Oz61 oAy

\soaveld UV 30 Kvie

000t ¢ 1

LS NN
oIeos 0 oSNy 1404 20

300-Ld:004

S 0 40D 1° 95
8102/0L-v8 oieusy

opistr e
e gy1gy = epgesdos

@N @1

WS WO dNO¥D Lr 0S- Jodyousg
0jupjsuo) ‘pri 'LDPOADN 90| 'JOS DIDWDW
T0IHOINIS IOV
- 3d INJW3¥OY 30 QUSKINL 1¥0d FUVINIIN

asabithubial U8

s moavs

ruousan v




0LNS N0V 34 1NNV,
30 JUSHAL 803 YL AROAAO.

WS 10 dnoud 1 35 P oBcsuLal T

102/01-ve orgusy TY'S My anig

awa 1 vz 0
o1 5 o8 BTV

Ve

....... 0w V1 LVZIYANO THO 1}

Loeny vreAY Y

VIVYALYT 343034

0032 VLSOOV 30 TR
¥ GV V1 1VZNVATYD TO I8V — -~

@ V1 LvZwTeD U0 VY
2001 ¢ hoLs B

Vi 393

001009 (WENATY VBUYSY —

£
a0 1 g o o = #
01 N0 STV
—ER

S L () ESEEE =



storia

Mamaia Sat,teren 4250mp,33m deschidere la lac

Teren de Vanzare, Navodari, Constanta - vezi pe harta

340 000 €

pret suprafata teren (m?)
340 000 € 4250 m*

80 €/m*

localizare

« scoli

« transport public
particularitati

« apa curenta

« acces - drum asfaltat
comoditati

« conducta de gaze naturale
infrastructura

« electricitate

« canalizare

« apa curenta

Descriere anunt

Mamaia Sat,teren 4250mp, 33m deschidere la lac si la str.M20,urbanism P+4,POT 35%, CUT 1,75, posibilitate

debarcader,utilitati.Persoana de contact,Dan Radoi

Contact
Daniel Radoi
Telefon: 072 450 2077



re.ra D Anunt: #X6Q90300C

e

Constanta - Mamaia Sat - teren intravilan 1000mp
Mamaia-sat, z0na Central

95.000 EUR

Comision: 2%

Actwalizat azi

CERE DETALI
Adaugisootgs  Salveazs

]
Adauga notie

« X 1000mp, cu deschi 1,12 100m de Lacul Siutghlol, toate
i urbanism P44, ideal tristica, casa de

vacanta, bloc de locuinte. (R.15439 - DAN)

VIZIONAREA OFERTELOR SE FACE NUMAI IN BAZA CONTRACTULUI DE VIZIONARE!!

Caracteristici

Suprafaga teren: 1000mp Tip teren: constructi

Front stradal 2m Clasificare teren: intravilan

. frontur ' Construcjic pe teren: Nu

specificatii
weitieagi

Apa
Canalizare
Gaz
Curent

Alte detalii zon3
Amenajare straz: pietruite
Mioace de transport
luminat stradal

Detalii de contact

Sunala Vo

Gt CITY GROUP INTERMED
0786... veri tot numsrut
Gaseste mal mulie anuntur: Terenuri onstruc in 20na Cenval, Mamala-Sak

Inspaiinfists



@ mabiliare.ra 10 Anunt: #X6PF1300F

Mamaia Sat, teren intravilan, suprafete de la 600 mp.

Mamela-Sat. zona Central Acwalizatin 08.01.2018
55,700 EUR o
90 EUR/mp CERE DETALI

Adauganouge  Salveazs
Comision: 2%

Adauganotie

Detalii

Va prezentam loturi de teren situate in Mamaia Sat cu deschidere a strada M17. Acestea au urmatoarele
suprafete:

Lot 44234 mp
-Lot2: 112525 mp.
-Lots: 652,11 mp.
- Loté: 707,60 mp.
Lots: 72308 mp,
~Lot6: 73857 mp.
Lot7:754.05 mp.
- Lote: 76954 mp,
~Loto: 78834 mp.
- Lot10:613.50 mp.

Caracteristici

Suprafas teren: 6195 mp Tip teren: construct
Front stradal 1n3m Clasificare teren: intravilan
N fronturi: 1 Construcjie pe teren: Nu
Specificatii

utilieagi

pa
Canalizare
Gaz
Curent
utlitatiin zona

Alte detalii zon3
Amenajare straz pietruite
Mijloace de transport
lluminat stradal

i

Nuare

Detalii de contact
. asseu ey
Sunala B | o monir

0731 ves oxmamsra A cono









ANEXA nr.2 laH.CL. nr, 501 (915 .OB_Q@ 3 pentru inchiriere luciu de apa - Lac Siutghiol

CAIET DE SARCINI

1. OBIECTUL LICITATIEI
1.1. Obiectul contractului il constituie inchirierea prin licitatie publici a unei suprafete de 3360 mp,
luciu de apa - Lac Siutghiol, UAT NAVODARI, judetul Constanta.
1.2. Imobilul propus spre inchiriere apartine domeniului public al Statului §i se afld in administrarea
Oragului Navodari
1.3. Imobilul nu este echipat tehnico — edilitar.
1.4. Destinatia: infiintare port turistic de agrement
2. DURATA CONTRACTULUI
2.1. Inchirierea se face pe o perioada de 10 ani prin incheierea unui contract de inchiriere.
2.2. La implinirea termenului, contractul poate fi refnnoit, la solicitarea chiriagului, printr-un act
aditional, cu aprobarea consiliului local, dupd intocmirea unui nou raport de evaluare pentru
determinarea chiriei in raport cu pretul de piata la acea data.
3. ELEMENTE DE PRET
3.1. Preful de pornire a licitatiei este in cuantum de 0,23 lei/mp/luna.
3.2. Pasul de licitatie este in cuantum de 0,02 lei/mp/luna.
3.3. Pretul licitat va fi cel putin egal cu cel inscris la punctul 3.1. de mai sus, actualizat cu rata
oficiali a inflatiei pozitive.
3.4. Modul de achitare al prefului inchirierii, cét si clauzele pentru nerespectarea obligafiilor de
plati, se vor stabili prin Contractul de inchiriere.
4. OFERTA. CONDITII DE ELIGIBILITATE
4.1.  Oferta reprezintd ferm al i, este secreté si se depune la organizator in
vederea participrii la licitatie.
4.2. Ofertele se redacteaz in limba roména.
4.3. Modul de a iei §i modul de a ofertei, vor respecta intocmai

ile prezentei d ii de particij la l1clta;1e

4 4. Oferta trebuie s fie fermd, si aibi caracter definitiv si obligatoriu asupra coninutului
documentatiei. Oferta trebuie sa cuprind date financiare refenmare la chirie.
4.5. Oferta este supusi clauzelor juridice §i iare inscrise in di ceo
4.6. Organi are dreptul si ifice orice ofertant care nu indeplineste prin oferta
prezentatd una sau mai multe cerinte din documentele licitatiei, din instructiunile pentru ofertanti si
conditiile de eligibilitate.

4.7. Depunerea ofertei reprezinta de vointd a i de a semna Contractul de
mchmere, pentru utilizarea acestuia in conformltate cu legislatia in wgoare, in cazul adjudecirii.
48 A unei oferte it vointei idea dina folosinta

omobilului mentionat la punctul 1.1. ofertantului si de a semna contractul cu acesta.

4.9. Revocarea Ofertei de catre ofertant dupi deschiderea acesteia, inainte de adjudecare, atrage

pierderea garantiei de participare.
4.10. de citre adjude

a Ofertei dupi adj atrage pierderea garantiei de
participare.

4.11. Ofertantii care sunt dovedii ci detin informatii despre valoarea altor oferte din licitatie sau au
stabilit cu alti ofertanti intelegeri pentru falsificarea rezultatului licitatiei, spre a obiine un pret de
inchiriere mai mic, vor fi exclusi de la licitafi
4.12. Ofertele aflate sub valoarea prefului minim de licitatie vor fi excluse de la licitatie.




4.13. Termenul limitd pand la care pot fi depuse ofertele este denumit ,,Termen de primire a
ofertelor,, si este pani la data de “ziua (I anterioard de a licitatiei, ora 12
Ofertele depuse dup acest termen sunt excluse de la licitatie.
4.14. Ofertantul va suporta cheltuielile aferente elaboririi si prezentarii ofertei sale.
4.15. Stabilirea eligibilitatii ofertelor se va face in baza urmétoarelor documente prezentate:
4.15.1. PERSOANE JURIDICE

a) certificatul de inmatriculare (copie legalizatd);
statutul / contractul societétii (copie legalizatd);
¢) certificat constatator emis de Camera de Comert si Industrie din care sd rezulte ¢4 societatea
nu se afld in stare de lichidare, reorganizare judiciara sau are activititi suspendate (original
sau copie legalizatd);
dovezile de plati a taxei de participare, a garantiei de participare si a contravalorii
documentatiei (copie);
certificatele doveditoare din care si rezulte ¢4 ofertantul persoana juridica nu are datorii catre
bugetul local de resedintd, catre bugetul local al Orasului Navodari si catre bugetul de stat,
original sau copie legalizata;
imputernicirea datd pamclpantulul de ciitre ofertant pentru a participa la licitafie in numele
sdu, original sau copie legalizatd;
scrisoare de recomandare din partea bancii privind bonitatea ofertantului in cazul persoanelor
Jjuridice;
h) ofena completats, datata si semnatii de ofertant conform modelului prezentat in Formularul

A

= e &

@

Declaraue privind respectarea reglementarilor privind protectia mediului, securitatea i
séntatea in munc3, normele de apérare impotriva incendiilor, conform modelului prezentat
in Formularul 4;
Declaratie privind situatia
Formularul 5;

k) Informatii generale, conform modelului prezentat in Formularul 3.
4.15.2. PERSOANE FIZICE

a) cartea de identitate a persoanei participante (copie);

b) dovezile de platd a taxei de participare, a garaniei de participare si a contravalorii
documentatiei (copie);

a i, conform

prezentat in

¢) certificatele doveditoare din care si rezulte c ofertantul persoan3 fizica nu are datorii citre
bugetul local de regedinta i catre bugetul local al Orasului Nivodari, original sau copie
legalizata;

d) imputernicirea data participantului de citre ofertant pentru a participa la licitaie in numele
sdu, original sau copie legalizatd;

€) oferta completatd, datata si semnati de ofertant conform modelului prezentat in_Formularul

f) Declaratie privind situatia p la a i, conform delului prezentat in
Formularul 5;

5. DREPTURILE $I OBLIGATIILE CHIRIASULUI
5.1. DREPTURI

5.1.1. fn temeiul Contractului de inchiriere, chiriasul dobéndeste dreptul de a exploata, in mod
direct, pe riscul si rispunderea sa, bunurile fac obiectul Contractului, potrivit obiectivelor stabilite
de catre locator.

5.1.2. Chiriasul are dreptul de a folosi §i de a culege fructele bunurilor ce fac obiectul contractului
de inchiriere, potrivit obiectivelor stabilite de catre locator.



5.1.3. Chiriagul are dreptul de a incheia contracte cu terfi pentru asigurarea si valorificarea
exploatirii bunurilor ce fac obiectul contractului de inchiriere in condiiile legii, fird a putea
transfera acestora drepturile dobandite prin Contractul de inchiriere.
5.2. OBLIGATII
5.2.1. Chiriasul este obligat si asigure exploatarea eficace, in regim de continuitate si permanenta a
bunurilor care fac obiectul contractului de inchiriere, potrivit obiectivelor stabilite de cétre locator.
5.2.2. Chiriasul este obligat s exploateze in mod direct bunurile care fac obiectul contrac!ulul de
inchiriere.
5 Chiriagul este obligat si destinatia mentionata la art.1
5.2.4.Chiriasul are obligatia si achite taxele si impozitele ce reprezinta obligatiile bugetare.
5.2.5. Chiriasul este obligat si exploateze bunul adjudecat protejand elementele naturale de mediu.
5.2.6. Chiriasul este obligat s achite contravaloarea folosintei imobilului lunar péna la sfarsitul
lunii.
5.2.7. Pentru plata cu intarziere se percep majorari privind creantele bugetare, conform legislatiei in
vigoare.
5.2.8. In caz de neplati a sumelor datorate pentru utilizarea imobilului se va proceda la executarea
silitd a debitorului pentru recuperarea sumelor datorate.
5.2.9. Chiriasul are obligatia de a restitui bunul inchiriat, dupa expirarea contractului de inchiriere,
liber de orice sarcina, inclusiv investitiile realizate, cel putin in conditiile in care a fost preluat, in
caz contrar urmand sa suporte contravaloarea daunelor produse.
xa$uI poate investi in bunul imobil inchiriat sau poate realiza lucréri numai in baza unor
emise in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

6. DREPTURILE $1 OBLIGATIILE LOCATORULUI
6.1. DREPTURI
6.1.1. Locatorul are dreptul sa inspecteze bunul ce face obiectul contractului de inchiriere, verificand
respectarea obligatiilor asumate de chirias.
6.1.2. Locatorul are dreptul si efc verificarea dupa
6. Locatorul are dreptul si modifice in mod unilateral partea reglcmentara a comractulm de
inchiriere, din motive exceptionale legate de interesul national sau local, dar numai prin act aditional
incheiat in forma autentica.
6.2. OBLIGATII
6.2.1. Locatorul este obligat si nu-l tulbure pe chiriag in exercitiul drepturilor rezultate prin
contractul de inchiriere.
6.2.2. Locatorul nu are dreptul si modifice in mod unilateral Contractul de inchiriere, in afari de
cazurile previzute expres de lege.
6.2.3. Locatorul este obligat si notifice chiriasul aparitia oricdror imprejurari de naturd si aduca
atingere drepturilor chiriasului.
6.2.4. Locatorul va sprijini chiriasul pentru obtinerea accesului la utilitati in limita competentilor si a
autoritafii sale.

7. INCETAREA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE
7.1. Contractul de inchiriere inceteazi pentru una dintre urmdtoarele cauze:
a) La expirarea termenului, daci chiriasul nu a solicitat prelungirea contractului.
b) Prin rezilierea contractului de inchiriere, de catre locator, in cazul neindeplinirii
clauzelor contractuale.
¢) In cazul in care chiriagul nu mai d
d) In alte cazuri prevazute de lege.

8. GARANTII §I TAXE

8.1. Garantia de participare la licitatie este in cuantum de 9273,60 lei.
8.2. Taxa de participare a este in cuantum de 1000 lei.

p in de inchiriere.




8.3. Contravaloarea documentatiei de licitatie este in cuantum de 100 lei.
8.4. In vederea participarii la llcna}le, ofertantul este obligat si depuni organizatorului, garantia de
participare la licitatie in conditiile si la termenul stabilit.
8.5. Ofertantilor declarati castigitori li se include garantia de participare in transa de plati a
contravalorii chiriei pentru primul an de contract.
8.6. Garantia pentru participare se restituie in baza unei cereri formulate in acest sens, in termen de
15 zile lucritoare, in urmétoarele cazuri:
a) ofertantului a carui ofertd nu a fost stabilita castigatoare;
b) in cazul in care nu a fost depusi ofertd pentru participare la licitatie;
) fin cazul in care ofertantul nu s-a prezentat la licitaie, dar au fost depuse un numar suficient
de oferte pentru desfasurarea licitatiei, iar imobilul a fost adjudecat;
d) 1in cazul in care dintr-o eroare materiald consmaté in cuprinsul documentatiei de licitatie,
licitatia nu se finalizeaza prin adj
8.7. Garantia de participare la licitatie se pierde in urmétoarele cazuri:
a) daci ofertantul isi retrage oferta in cursul valabilititii acesteia;
b) in cazul ofertantului castigitor, dacd acesta nu se prezintd la data indicatd de Comisia de
licitatie pentru perfectarea Contractului de inchiriere;
¢) 1in cazul respingerii ofertei aflate sub preful minim de pornire;
d) 1in cazul excluderii de la licitatie pentru motive de frauda.
8.8. Formele de constituire a garantiilor pot fi:
a) sume depuse la casieria organizatorului, dovada achitirii ei facandu-se prin chitanta
eliberatd si care insoteste oferta;
b) prin scrisoare de garantie bancar;
c) ordin de plati achitat in contul i ului
cod fiscal 4618382 deschis la Trezoreria Municipiului Constanta.
8.9. Taxa de pamclpare reprezintd cota — parte de cheltuiald ce revine fiecarui participant din
intreaga sum a ct efectuate cu or si licitatiei. Se stabileste de citre
organizator. Nu se restituie la finalul licitatiei.
8.10. Taxa de participare se poate achlta, direct prin depunere la casieria organizatorului sau prin
ordin de platd in contul i cod fiscal 4618382
deschis la Trezoreria Municipiului Constanta
8.11. Contravaloarea documentatiei de licitajie se achit in numerar la casieria organizatorului, in
momentul solicitirii documentatiei.
9. LITIGI
9.1. Litigiile de orice fel ce decurg din 1 de inchiriere sunt de instantei
judecitoresti de drept comun.
9.2. Pentru solutionarea eventualelor litigii pariale se pot stipula in contractul de inchiriere clauze
compromisorii.
10. DISPOZITII FINALE
10.1. Drepturile si indatoririle périilor se stabilesc prin contractul de inchiriere.
10.2. Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul de inchiriere.

PRESEDME DE SEDINTA,
N N LTMARIAN



ANEXA nr.3 laH.C.L. nr., 50{ 00.09. Q@lg pentru inchiriere luciu de api - Lac Siutghiol

INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

Ofertantii interesati in participarea la licitatie publici pentru adjudecarea imobilului luciu de
apa - lac Siutghiol, situat in UAT Nivodari, , judetul Constanta, organizati in conformitate cu
prevederile Legii 215/2001 privind administratia publica locald, republicats, cu modificarile si
completarile ulterioare, a Hotararii Consiliului Local Navodari ce aproba prezentele Instructiuni, vor
depune la sediul Primdriei Orasului Navodari pentru imobilul scos la licitatie. Prin ofertanti se
intelege: persoan fizici si persoan juridicd romand
Optiuni - Conditii de eligibilitate - oferte

Toate documentele pe care le vor prezenta ofertantii vor fi in limba roménd, documentele
traduse din alti limba vor fi autentificate la notar.

Documentele ce trebuie depuse in vederea stabilirii eligibilitatii ofertei se regdsesc in
CAIETUL DE SARCINI punctul 4.15.1. sau 4.15.2.

Organizatorul licitatiei are dreptul si descalifice orice optiune care nu indeplineste, prin
d 1 ditiile de eligibili

Prezentarea ofertelor

Licitatia publicid pentru inchirierea imobilului situat in zona strada M1, UAT Navodari,
Jjudetul Constanta, va avea loc in fiecare zi de incepad cu data de
pana la adjudecare, la sediul Primériei Orasului Navodari, conform anuntului publicitar.

Pretul de pornire a licitatiei este cel mentionat in CAIETUL DE SARCINI la punctul 3.1.

Ofertele vor fi depuse de catre ofertanti personal sau prin imputernicitii lor, situatie in care acestia
din urma vor depune §i actul autentic de reprezentare.

Oferta - reprezmté mamfestarea de vom;ﬁ fen-né si xrevocabnlé de a incheia contractul de
inchiriere in cu Ce i Local Navodari ce aprob
prezentele instructiuni si caietul de sarcml

Perioada de valabilitate a ofertei este cuprinsd intre data si ora inregistrérii acesteia la
proprietar §i momentul semndrii contractului de inchiriere.

In legitura cu oferta, se precizeazi urmdtoarele:

a) oferta trebuie sa fie fermd, clard, lipsit3 de ambiguitati si este secrets;

b) organizatorul licitatiei are dreptul sa descalifice orice ofertant care nu indeplineste prin oferta
prezentatd una sau mai multe cerinfe din licitatiei i din i iuni pentru
ofenanu

¢) d ofertei reprezi i de vointa a i de a semna I de

inchiriere;

revocarea ofertei de cétre ofertant dupa deschiderea plicului si Tnainte de adjudecare atrage

dupi sine pierderea garantiei de participare si a taxei de participare;

revocarea de cétre ofertant a ofertei dupi ce si-a adjudecat spatiul atrage dupi sine pierderea

celor doua taxe (garantia si taxa de participare) si anularea licitatiei;

f) ofertantii care sunt banuiti sau dovediti ca defin informatii despre valoarea altor oferte sau
care au stabilit infelegeri pentru falsificarea rezultatului licitatiei, pentru a obtine prefuri mai
mici sau cei care perturbi desfisurarea licitagiei pierd garantia de participare, taxa de
participare si vor fi exclusi de la licitatia in cauzi, daci datoritd atitudinii lor — spaiul in
cauzi nu se va adjudeca in prima fazi;

g) vor fi descalificate ofertele aflate sub valoarea prefului minim de licitatie;

&

&



h) ofertele pentru care s-au transmis notificiri de retragere in termen (pand in momentul
inceperii licitatiei) sau ofertele intarziate se vor restitui nedeschise.

i) licitafia se poate desfasura daci exista minim doud oferte sau cel putin doi ofertanti prezenti;

j) in cazul in care se prezintd o singuré ofertd, plicul nu se va deschide, urméand a fi organizata

o noua sedini de licitatie;

k) in aceastd situafie, singurul ofertant prezent poate opta pentru mentinerea ofertei sale pentru

0 noud licitafie sau pentru retragerea ofertei sale;

in situatia in care singurul ofertant opteazi pentru mentinerea ofertei sale pentru o nous
licitatie, toate documentele depuse se mentin, pastrandu-se depuse la sediul organizatorului. Pe baza
unei cereri formulate in acest sens, foate taxele pldtite vor fi transferate in contul urmatoarei sedinte
de Ixcxlaﬂe

In situatia in care singurul ofertant opteazi pentru retragerea ofertei, i se va restitui oferta
nedeschisa, precum si garantia de participare.

In situaia in care in urma analizei de ciitre comisia de licitatie, a indeplinirii de citre ofertele
depuse a cerinfelor documentafiei de participare, o singuré ofertd este considerat3 valabild, urmeazi
a fi organizatd o noud licitafie. in acest caz ofertantului respectiv i se va retuna garantia de
participare sau toate taxele plétite vor fi transferate in contul urmitoarei sedinte de licitatie, in baza
unei cereri formulata in acest sens.
fnainte de deschiderea plicurilor se va cere icipanti i itagii sigiliilor aplicate
pe plicuri.

1.3. Procedura de prezentare a ofertelor
Ofertantul va introduce oferta in mod obligatoriu in doua plicuri, astfel:
- plicul interior (1) va conine oferta financiara, intocmitd conform modelului prezentat in
Formularul nr.2. Pe acest plic va fi scris numele si prenumele ofertantului si se sigileazi de citre
acesta.
- plicul exterior (2) va cupnnde toate dccumentele solicitate in caietul de sarcini la puncml 5 15. l
sau 5.15.2. si plicul interior, iar pe el se va : numele §i
adresa autoritatii contractante, obiectul Ilcx!atlel i se se va specifica “A NU SE DESCHIDE
INAINTE DE DATA DE ORA 2

Plicului exterior (2) i se va atasa scrisoarea de inaintare completatd, datatd §i semnati
ntocmita conform modelului prezentat in Formularul nr.1.

Oferta va fi depusa péni la ora 12% din “ziua (ucrdy ioard de desf a
licitatiei publice”, la sediul Primériei Orasului Navodari, birou registraturd, cu scrisoare de
inaintare.

2. TAXE ST GARANTII
In vederea participirii la hclta;ne, ofenanm sunt obligati si achite la organizator:

2.1. - taxa de partici| care parte de iald ce revine fiecdrui participant din
intreaga suma a cheltuielilor efectuate cu i si licitatiei; se stabileste de catre
organizator, nu se restituie la finalul licitatiei si este in cuantum prec!zat m caietul de sarcml Din
taxa de participare se suporta de citre i toate chel de si

desfésurarea licitatiei (cheltuieli materiale, anunt publicitar, raport evaluare).

2.2. - garantia de participare - este suma ce constituie un depozit in cuantum precizat in caietul de
sarcini, ce trebuie depusi de participant (in conditiile si la termenul stabilit).

3. DESFASURAREA LICITATIED

Presedintele comisiei de licitatie conduce intreaga activitate dupd urmitoarea procedura:

La data, ora si locul anunfate prin publicatia pentru desfisurarea licitatiei, in prezenta
membrilor comisiei de licitatie, invitd in sala toti ofertantii (personal sau mandatar imputernicit prin
procura autentica speciala), in vederea inceperii licitatiei.

Prezintd in mod succint prevederile legale in materie, procedura de desfasurare a licitatiei.



Pentru licitare este obligatoriu sa existe minimum dous oferte.

Se incepe licitafia parcurgéndu-se urmdtoarele etape:

Se incepe licitatia parcurgindu-se urmitoarele etape:

se verifica integritatea plicurilor in care s-au depus ofertele;

in cazul in care plicurile sunt sigilate, fapt recunoscut de ofertanfi, se trece la deschiderea

ofertelor;

se verifica identitatea ofertantilor (pe baza actului de identitate si a actului autentic de

reprezentare);

se verifica existenta tuturor documentelor solicitate prin caietul de sarcini;

se verifica existenta actelor doveditoare de plata a garanfiei, taxei de participare si a

contravalorii documentatiei;

se face publici oferta fiecirui ofertant;

se trece la supralicitare prin stngare directs, incepand de la oferta cea mai mare inscrisd in
larul de oferta. i se continui pand cand nici un ofertant nu mai

supraliciteaz;

in cazul in care valorile ofertelor prezentate de ofertanti sunt in cuantumuri egale se trece la

supralicitarea prin strigare incepand de la valoarea inscrisi in formularul de ofertd;

Tntre strigari, se las un timp suficient pentru gandire, maximum un minut;

imobilul care face obiectul licitafiei se adjudecd acelui ofertant care a ficut cea mai mare

oferta, la a treia strigare consecutivi;

pe durata sedintei de licitatie ofertantii nu au permisiunea de a pérési sala, in caz contrar vor

fi descalificafi;

comisia de licitaie va incheia un p; bal de in trei

pe baza procesului-verbal de adjudecare si a Hotararii Consiliului Local, se va incheia

contractul de inchiriere in termen de 30 zile de la data adjudecrii;

Daci adjudecatarul nu se prezinti in termen de 30 de zile de la data adjudecarii pentru incheierea
contractului se inchiriere, licitatia se rezolutioneaza.

PRESEDINTE DE SEDIN TA,
CoucilionSPAN LIVIU MARIAN



Anexanr.4laH.CL.nr. pentru inchiriere luciu de api - Lac Siutghiol

CONTRACT DE INCHIRIERE
Nr.

incheiat intre ORASUL NAVODARI, cu sediul in orasul Navodari, strada
Dobmgei nr.1, telefon 0241.761.603, fax 0241.761.606, cod fiscal .. ., Cont
deschis la Trezoreria Navodari, reprezentat legal prin
domnul CHELARU FLORIN - Pn.mar si d-na MITRAN MARGARETA- Director executiv, in
calitate de LOCATOR, si

cu sediul in , avind CUI

si numir de fnregi la Registrul C i 5

de CNP cu iciliul in
, in calitate de LOCATAR s-a incheiat urmitorul contract, conform

prevederilor H.C.L. Nmma'an nr. si a procesului verbal de adjudecare
nr. g

Capitolul I Obiectul contractului :
Articolul 1 Obiectul contractului constituie inchirierea prin licitafie a unei suprafete de 3360
mp luciu de api aferent lac Siutghiol, situat in Navodari, zona strada M 1, pentru infiinfare
port turistic de agrement pe lacul Siutghiol.

Imobilul este proprietatea Statului Roman §i se afli in administrarea Orasului in
conformitate cu prevederile Legii nr.42/2010 si protocolului nr.23670/27.04.2015 incheiat
intre Administratia Bazinald de Apa Dobrogea — Litoral si Consiliul Local al Oragului
Névodari, prin Primar.

Capitolul II Pretul contractului
Articolul 2 Preful chiriei pentru imobilul care face obiectul prezentului contract este in suma
de lei/lung, conform procesului verbal de adjudecare.

Capitolul Il Modalitifi de platd
Articolul 3 Chiriagul va achita chiria lunar pani la data de 15 a fiecirei luni.
Articolul 4 Plata se face prin ordin de plati in contul inscris in facturs, deschis la Trezoreria
Constanta, cod fiscal 4618382, sau direct la Directia Economici a Primériei Oragului
Névodari.
Articolul 5 Neplata chiriei la termen atrage dupd sine majorari de intdrziere conform
legislatiei privind creanele bugetare, iar dupa inchiriere dupa 2 luni consecutive de neplatd,
intevine rezilierea contractului de inchiriere si recuperarea debitului restant.

Capitolul IV _Durata contractului
Articolul 6 Termenul inchirierii este de 10 ani. La expirarea termenului pentru care a fost
incheiat contractul, partile pot conveni de comun acord prelungirea contractului, acord
concretizat in scris printr-un act aditional la contractul de inchiriere, la solicitarea chiriasului.
Daci fnainte de expirarea perioadei de inchiriere nu se solicitd prelungirea contractului cu cel
putin 30 de zile inainte, contractul se considera ci a incetat de drept la data expirarii Iui. In
cazul denuntdrii unilaterale de citre chiriag, in scris, chiria se va plati pana la data predarii
imobilului ce face obiectul contractului.



Capitolul V__Drepturii « ihligatiile partilor :

5.1. Drepturile ¢ - ului
Articolul 7 Locatorul are d» 54 modifice in mod unilateral partea reglementard a
contractului de inchiriere, din » exceptionale legate de interesul naional sau local.
Articolul 8 Locatorul are ¢w=g= si inspecteze imobilul inchiriat, s verifice stadiul de
realizare a investitiilor, precuri dul in care este satisficut interesul public prin realizarea
activitatii, verificAnd respectari. I “atiilor asumate de chirias.
Locatorul are dreptul s& efectus -« ificarea cu notificarea prealabild a chiriagului.

5.2. Obligatiile | w=wului
Articolul 9 Si predea imol== = starea licitatd, incheind un proces verbal de predare-
primire.
Articolul 10 Locatorul este ot 1 notifice chiriagul despre aparitia oriciror imprejuréri de
naturd si aduci atingere dreptis iiriagului.
Articolul 11 Locatorul este ot g = nu-] tulbure pe chiriag in exercifiul drepturilor rezultate
prin prezentul Contract de fnchs==

5.3.Drepturile ¢ wilui (locatarului):
Articolul 12 Tn temeiul contra* & le inchiriere, chiriasul dobandeste dreptul de a exploata,
in mod direct, pe riscul §i réspssfs- sa, imobilul ce face obiectul contractului.

5.4.0bligatiile &= wtlui
Articolul 13 Chiriasul se oblige = » dteasca lunar chiria stabilitd conform art.3 din contractul
de inchiriere. Neplata chiriel men atrage dupd sine majordri de intdrziere conform
legislatiei privind creantele buss -
Articolul 14 Chiriasul nu poat= == «=chiria imobilul ce face obiectul inchirierii.
Articolul 15 Chiriagul este obsu= = realizeze obiectivul: infiintare port turistic de agrement,
cu respectarea legislatiei de m» &
Articolul 16 Chiriasul va ww. s toate cheltuielile pentru elaborarea documentatiei si
obtinerea avizelor necesare de=’ cii activitatii ce urmeaza si o realizeze.
Articolul 17 Chiriasul are obligs=~#: a exploata bunul inchiriat protejand elementele naturale
de mediu.
Articolul 18 Chiriasul are o 5. si achite taxele §i impozitele ce reprezintd obligatii
bugetare.

Capitolul VI _Forta g
Articolul 19 Forfa majora exc i partile de ini igatiilor asumate
prin prezentul contract, pe toal’ = .ada in care aceasta actioneazi.
Articolul 20 Partea contractai= == invocd forfa majord are obligatia de a notifica celeilalte
parti, imediat §i in mod comg== =roducerea acesteia §i si ia orice mésuri care ii stau la
dispozitie in vederea limitérii nfelor.

Capitolul VII Dispozij: Fas'e:

Articolul 21 (1) Pirtile conv= n cazul in care chiriasul nu-si executi obligatiile privind
plata chiriei, dupa 2 luni cons= == == de neplati, intevine rezilierea contractului de inchiriere
si recuperarea debitului restari | [astanta de judecati.

(2) Prezentul wt are valoare de finscris autentic §i constituie tithu

executoriu pentru incasarea ¢ = = -estante §i a majorérilor de intarziere la plati, precum si
pentru evacuarea chiriagului.

Articolul 22 Prin semnarea pr = wlui contract pérfile confirma ca sunt de acord integral §i
neconditionat cu clauzele ins¢: & ' prezentul contract.



Articolul 23 Tn cazul in care litigiile ivite intre parti nu se pot incheia amiabil, acestea se vor
solutiona de instanta de judecati competentd.

Articolul 24 Prezentul contract a fost incheiat la data de , in 3( trei)
exemplare, unul pentru locatar si doua pentru locator.

LOCATOR CHIRIAS
ORAS NAVODARI
PRIMAR,

DIRECTIA ECONOMICA,
DIRECTOR EXECUTIV

VIZA CF.P.
BIROU JURIDIC,

DIRECTIA A.D.P.P.
DIRECTOR EXECUTIV,

INSPECTOR,
PRESEDINFE DE SEDINTA,
Consilier, SEANLIVIU MARIAN

ﬁ-’-‘



Formular 1

OFERTANTUL i la sediul

(denumirea/numele) nr. /

SCIOARE DE INAINTARE

Catre
( irea autoritdii % si adresa letd)

Ca urmare a anunului public-== prin care Priméria Oragului Navodari anuntd organizarea
licitatiei pubi=m in vederea
noi (de ir I Iui) Vi
alaturat urmétoarele

1 (tipul, seria/ numarul,
emitentul) pnvmd garantia de partici =, in cuantumul si in forma stabilitd de dumneavoastra prin
documentatia de participare la lictatiz ==olica.

2. D 1

(tipul, seria/ numdrul,
emitentul) privind taxa de participas. in cuantumul si in forma stabilitd de dumneavoastrd prin
documentatia de participare la licitati  ablica.

3. Coletul sigilat §i marcat in - =1 vizibil con{indnd :
a) oferta;
b ) documentele care insotesc oferta.

Data completérii
Cu stimd,

Ofertant (semndturd | = *orizatd)



Formular 2

OFERTANT
(denumirea/numele)
FORM' © iR DE OFERTA

Catre

( autoritatii . dresa I

Domnilor,
1. Examinand documentatia de at e, i, i oai

ne oferim ¢.. I/ conformitate cu prevederile si cerintele cuprinse in

documentatia mai sus mentionata, sa licitd & \ntru imobilul in suprafafs de mp, situat in
‘Navodari, pentru suma de lei/mp, lei/mp/an,

lei/mp/lun (dupé caz: pentru vénzare, sup= =, concesionare, inchiriere)
2. Ne angajam sa mentinem aceasta ofert: = abila pani la semnarea contractului si ea va ramane
obligatorie pentru noi.

Data
Semnitura

in calitam = , legal autorizat sa
semnez oferta pentru i in numele -



Formular 3

OFERTAL

(denumirecs s«

INFORMATII GENERALE
1. Denumit s s
2. Codul fises
3. Adresa sesomiom smam—
4. Telefon:
F—
(numdirul, s« Loz inmatriculare/inregistrare)

6. Obiectu] &« = Ese pe domenii:
(in s s s vy prevederile din statutul propriu)
7. Birourilg = = » == s=ursalelor locale, daci este cazul:

(= e, de i

8. Principali i § Warilor:
9. Cifra de & 1 ieniul de activitate aferent obiectului contractului pe ultimii 3 ani:

Cifra de afaceri anuald Cifra de afaceri anuald

= la 31 decembrie la 31 decembrie
(lei) (echivalent Euro)

2.
3.
Media anu
Data pentr. . « [ . mina echivalenta RON/EURO este cea afisata pe site-ul www.bnro.ro cu 5

zile fnainte B S itA pentru depunerea ofertelor.

Ofertant _ semndtura autorizata)



Formular 4

Declaratie privind respectarea regless== = or privind protectia mediului, securitatea si sinitatea in

muncd, n¢ % [ aparare impotriva incendiilor

Subsemnatul  nume propriu / al S.C.
declar pe propria raspundere ca eu / == m===a noastrs, in utilizarea imobilului adjudecat, va respecta
reglementirile in vigoare privind pe & & inediului, securitatea si sinitatea in muncd, normele de

apirare impotriva incendiilor.

Data completarii
Ofertant,
numele si prenumele)

si stampila )




Formular §

Ofertant

DECLARATIE
" ind situatia personala a ofertantului

Subsemnatul,

reprezentant al S.C. ( peral
in calitate de ofertant declar yropria raspundere, sub sanctiunea excluderii din procedura de
achizitie publica si sub sanctit & & iplicabile faptei de fals in acte publice, ca in in ultimii 5 ani nu am
fost condamnat prin hotarare %« uitiva a unei instante judecatoresti pentru participarea la activitati
ale unei organizatii criminale, == coruptie, frauda si/sau spalare de bani.

Subsemnatul declar «= ‘=ormatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si
inteleg ca autoritatea contramws== are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si confirmarii
declaratiilor, orice documente # = litoare de care dispun.

Data completarii
Ofertant,

(sem= wwa autorizata)
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