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PROIECT DE HOTARARE
privind inchirierea prin licitatie publicd a imobilului situat in Navodari, strada Marii, bloc
Legmas, ap. M2, judetul Constanta

Avand in vedere:
- Referatul de aprobare nr. al Primarului Orasului Navodari;
- Referatul nr, din partea Directici Administrarea Domeniului
Public si Privat;

In conformitate cu prevederile art.332-348 coroborat cu dispozitiile art.310 alin.(1)
si (2) lit. a) si b), ale art.312 alin.{2)-(4}, (6) si (7) si ale art. 313 din Ordonanta de Urgenta
nr.57/2019 privind Codul administrative si ale Codului Civil, republicat;

Tinand seama de prevederile Legii 24/2000 privind normele de tehnica legislativa
pentru elaborarea actelor normative, republicata, cu modificarile si compietarile ulterioare;

in temeiul art. 108 lit.c) art.129 (2) lit.c, art.139(3)lit.g), art.196(1) lit.a) din O.U.G.
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare;

PROPUN:

Articolul 1- Aprobarea inchirierii prin licitatie publicd a imobilului situat in orasul
Navodari, str. Marii, bloc Legmas, ap. M2, judetul Constanta, cu suprafata utila de
42,65mp.

Articolul 2 — Aprobarea documentatiei de inchiriere prin licitatie publicd a imobilului
inscris la articolul 1, conform Anexei nr.1 la prezentul proiect de hotarare.

Articolul 3 — (1) Imobilul locuinta inscris la articolul 1 face parte din domeniul privat al
Oragului Navodari.

(2) Valoarea de inventar a imobilului situat in orasul Navodari, str. Marii, bloc Legmas, ap.
M2, judetul Constanta, este de 171.000Iei.

Articolul 4 —Durata contractului de inchiriere este de 5 ani, cu posibilitatea de prelungire
la cererea chiriasului, cu aprobarea Consiliului Local Navodari.

Articolul 5 — Pretul minim de inchiriere pentru imobilul inscris la articolul 1 a fost stabilit,
la valoarea de 610lei/lund, in baza raportului de evaluare nr.179/12.05.2026 intocmit de
Management Consulting Solutions S.R.L., inregistrat la Priméria Orasului Navodari sub
nr.39365/14.05.2026.

Articolul 6 —Aprobarea garantiei de participare in cuantumul a doué chirii lunare, a taxei
de participare la licitatie in cuantum de 1000lei §i a coniravalorii documentatiei de
participare in cuantum de 100lei.
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Articolul 7 — Aprobarea comisiei de evaluare conform anexet nr.2 la prezentul proiect de
hotarare.

Articolul 8 - Hotarirea ce urmeaz3a a fi adoptatd va fi dusa la indeplinire de cétre Directia
Administrarea Domeniului Public si Privat.

Articolul 9 - Hotararea ce urmeaza a fi adoptati va fi Inaintatd de catre Compartimentul
Relatia cu Consiliul Local: Institutiei Prefectului - Judetul Constanta, Primarului Oragului
Navodar, Directiei Generale Economice, Directiei Administrarea Domeniului  Public si
Privat.

INITIATOR
PRIMAR,

CHELARUFLORIN
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REFERAT DE APROBARE
privind inchirierea prin licitatie publica a imobilului situat in Navodan, strada Marii, bloc
Legmas, ap. M2, judetul Constanta

Obiectul inchirierii il reprezinta apartamentul situat in orasul Navodari, strada
Marii, bloc Legmas, ap. M2, judetul Constanta.

in conformitate cu prevederile art. 129 din Ordonanta de Urgentd nr.57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare:

“(1) Consiliul local are inifiativd si hotdrdgte, in conditiile legii, in toate
problemele de interes local, cu excepfia celor care sunt date prin lege in competenta altor
autoritdi ale administratiei publice locale sau centrale.

(2) Consiliul local exercitd urmdtoarele categorii de atributii: ... ... ....c) atributii privind
administrarea domeniului public §i privat al comunei, oragului sau municipivlui;”
Potrivit art.333 din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare:

“(1) Inchirierea bunurilor proprietate publicd a statului sau a unitdfilor administrativ-
teritoriale se aprobd, dupd caz, prin hotdrdre a Guvernului, a consiliului judefean, a
Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local.

(2) Hotdrdrea previzutd Ia alin. (1) cuprinde wmdtoarele elemente:

aj datele de identificare 5i valoarea de inventar ale burnului care face obiectul inchirierii;
b} destinatia datG bunului care face obiectul inchirierii;

¢) durata inchirierii;

d} preful minim al inchirierii.

') )fnchir:’erea bunurilor proprietate publicd a statului sau a unitdgilor dministrativ-
teritoriale se face pe bazd de licitatie publicd.”

Obiectul inchirierii il reprezinta o locuinta in suprafata utila de 42,65mp, situat in
orasul Navodari, strada Marii, bloc Legmas, ap. M2.

In temeiul prevederilor art.136 alin.(1) si alin.(8) lita) din O.U.G. nr.57/2019
privind Codul Adminsitrativ, cu meodificrile si completarile ulterioare, initiez si supun
spre aprobare proiectul de hotarare privind inchirierea prin licitatie publicd a imobilului
situat in Navodari, strada Marii, bloc Legmas, ap. M2, judetul Constanta.

INITIATOR,
PRIMAR,

CHET ARITET ORTN
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RAPORT
la proiectul de hotarare privind inchirierea prin licitafie publicd a imobilului situat in Navodan,
strada Marii, bloc Legmas, ap. M2, judetul Constanta

Avind in vedere proiectul de hotérére initiat de domnul primar Chelaru Florin, in baza
referatului de aprobare privind inchirierea prin licitatie publicd a imobilului situat in Navodari,
strada Marii, bloc Legmas, ap. M2, judetul Constanta, se constatdi ci sunt indeplinite
prevederile Codului Administrativ aprobat prin O.U.G. nr.57/2019 cu modificanle si
completirile ulterioare.

in conformitate cu prevederile art.333 din Ordonanta de Urgenti nr.57/2019 -

(1) Inchirierea bunurilor proprietate publicd a statului sau a unitdilor administrativ-
teritoriale se aprobd, dupd caz, prin hotdrdre a Guvernului, a consilivlui fudefean, a Consiliului
General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local.

(2) Hotdrdrea prevdzutd la alin. (1) cuprinde urmdtoarele elemente:

a) datele de identificare si valoarea de inventar ale bunului care face obiectul inchirierii;
b) destinatia datd bunului care face abiectul inchirierii;

¢) durata inchirierii;

d) preful minim al inchirierii.

Inchirierea bunurilor proprietate publicd a statului sau a unitdtilor administrativ-teritoriale se
face pe bazd de licitatie publicd.”

S.C. Management Consulting Solutions SRL, in baza raportului de evaluare nr.
179/12.05.2026 si inregistrat la Primdria Orasului Nivodari sub nr. 39365/14.05.2026, a
stabilit preful minim de inchiniere pentru mmobilul locuinta in suprafata utila de 42,65mp, in
valoare de 610,00lei/luni.

Fata de cele prezentate mai sus, in temeiul articolului 136 (8) lit.b) din Ordonanta de
Urgenta nr.57/2019, Directia Administrarea Domeniului Public §1 Privat a intocmit prezentul
raport de specialitate care insoteste Proiectul de hotirire privind inchirierea prin licitatie
publici a imobilului situat in Navodan, strada Marii, bloc Legmas, ap. M2, judetul Constanta.

Dire xecutiv, Into
Nea Q,Fi lica Chir
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Directia Administrarea Domeniului Public i Privaf

LR

APROBAT,
PRIMAR,

CHELARU FLORIN

REFERAT

In inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al Orasului Navodari se regaseste
apartamentul M2, situat in orasul Navodan, str. Marii, bloc Legmas.

La Primaria Orasului Navodari au fost inregistrate mai multe solicitari pentru
atribuirea unei locuinte,

in conformitate cu prevederile art.333 din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completanle ulterioare:

“(1) Inchirierea bunurilor proprietate publici a statului sau a unitdtilor administrativ-
teritoriale se aprobd, dupd caz, prin hotdrdre a Guvermiui, a consiliului judetean, a Consiliului
General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local.

(2} Hotardrea prevdzutd la alin, (1) cuprinde urmdtoarele elemente:

a) datele de identificare gi valoarea de inventar ale bunului care face obiectul inchirferii;
b) destinatia datd bunului care face obiectul inchirierii;

c} durata inchirierii;

d) pretul minim al inchirierii,

Inchirierea bunurilor proprietate publicd a statului sau a unitdtilor administrativ-teritoriale se
Jace pe bazd de licitatie publicd.”

Luénd in considerare prevederile art.129 din Ordonanta de Urgenti nr.57/2019, precum
si faptul ca la aceasta data locuinta mentionata este libera, este necesar s s¢ supuna aprobanii
Consiliului Local Névodari un proiect de hotdrire privind inchirierea prin licitatie publicd a
imobilutui situat in orasul Navodari, strada Marii, bloc Legmas, ap. M2, judetul Constanta.
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ANEXA 1
CAIET DE SARCINI
inchirierea prin licitatie publici a imobilului situat in Navodari, strada Marii, bloc Legmas,
ap. M2, judetul Constanta

Articolul 1- Informatii generale

(1) Obiectul licitatiei: inchirierea prin licitatie publicd a imobilului cu destinatia de locuinta, situat
in Navodari, strada Marii, bloc Legmas, ap. M2, judetul Constanta

(2) Conditiile i regimul de exploatare a bunului inchiriat:

- 1mobil cu suprafata utila de 42,65mp, situat in Navodari, str.Marii, bloc Legmas, ap. M2
Destinatia bunului inchiriat: locuinta

Articolul 2 - Informatii privind autoritatea contractant

Denumirea: U.A.T. ORAS NAVODARI

Cod fiscal: 4618382

Adresa: Strada Dobrogel nr.1, orag Nédvodan, judetul Constanta, telefon 0241 761 603, 0241 760
353, fax 0241 761 606, e-mail: secretariat@primaria-navodari.ro

Articolul 3 — Scopul aplicani procedurii

U.A.T. ORAS NAVODARI, prin Primiria Orasului Nivodari, invitd persoanele fizice interesate sa
depuni oferte in vederea atriburii contractului de inchiriere prin licitatie publicd a imobilului cu
destinatia de locuinta, situat in Navodari, strada Marii, bloc Legmas, ap. M2, judetul Constanta

Articolul 4 — Legislatia aplicabila
Procedura de inchiriere se organizeaza in conformitate cu prevederile O.U.G. nr.57/2019 privind
Codul administrativ i va fi licitatie publica cu oferta in plic.

Articolul 5 — Valoarea estimata
- Imobil in suprafata ufila de 42,65 mp, pretul de pornire a licitatiei este de 610,00 lei/luni.

Articolul 6 — Durata contractului
Durata inchirierii este de 5 (cinci) ani, cu posibilitatea de prelungire la cererea chiriasului, cu
aprobarea Consiliului Local Navodari.

Articolul 7 - (1) Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:

a) cel mai mare nivel al chiriei 40%;

b) capacitatea economico - financiard a ofertantilor 30%;

¢) protectia mediului inconjurétor 20 %;

d) conditii specific impuse de natura bunului inchiriat 10%.
(2) Criteriile de atribuire a contractului sunt:

a) Cel mai mare nivel al chiriei;
Ponderea acestui criteriu de atribuire este de 40 % din punctajul total.
Pretul minim al inchirierii este de , conform HCL nr.
Punctajul se acorda astfel:
a) Pentru cel mai mare nivel al chiriei ofertat se acordd punctajul maxim respectiv 40 pct.
b) Pentru al doilea nivel al chiriei ofertat se acorda 30 pct.
¢) Pentru al treilea nivel al chiriei ofertat se acorda 20 pct.
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d} Pentru celelalte oferte se acorda 10 pet.

b) capacitatea economico-financiari a ofertantilor;

Ponderea acestui criteriu de atribuire este de 30 % din punctajul total.

Ofertantul trebuie sa prezinte Formularul 3 din care sa rezulte cifra de afaceri/veniturile pe
ultimile 3 ani.

Punctajul se acord3 astfel:

a) Pentru cea mai mare valoare s¢ acorda punctajul maxim respectiv 30 pet.

b) Pentru a doua valoare se acorda 20 pct.

¢} Pentru a treia valoare se acorda 10 pct.

d) Pentru toate celelalte valori se acorda 5 pct.

c) protectia mediului inconjuritor;

Ponderea acestui criteriu de atribuire este de 20 % din punctajul total.

Ofertantul trebuie si facid dovada declarafiei privind respectarea reglementirilor privind
protectia mediulu.

Neprezentarea documentului mai sus mentionat duce la neacordarea de puncte pentru acest
criteriu.

d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat

Pentru conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat, ofertantul va putea depune o
declaratie pe propria raspundere a persoanei fizice din care sa rezulte ca nu va schimba destinatia
bunului.

Ponderea acestui criteriu de atribuire este de 10% din punctajul total.

Oferta céstigatoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj In urma apliciri
criteriilor de atribuire.

In cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea
acestora se va face In functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea
mai mare, iar in cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obfinut
pentru criteriul conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat.

Autoritatea contractantd are obligatia de a stabili oferta castigitoare pe baza
criteriului/criteriilor de atribuire precizate In documentatia de atribuire.

Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractanti are dreptul de a
solicita clarificiri si, dupd caz, completdri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitétii ofertei cu cerintele solicitate.

Ofertantii trebuie sd raspundd la solicitarea autoritdfii contractante in termen de 3 zile
lucrdtoare de la primirea acesteia.

Articolul 8 - Participantii la licitatia publicd
(1) Are dreptul de a participa la licitatie orice persoand fizica care indeplineste cumulativ
urmatoarele condifii:

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

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

c) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor catre bugetul consolidat al statului i cdtre bugetul local;
2) Nu are dreptul sd participe la licitatie persoana care a fost desemnati cistigitoare la o
licitatie publica anterioara privind bunurile statului sau ale unititilor administrativ-teritoriale
in vitimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpi proprie. Restrictia
opereazd pentru o durati de 3 ani, calculati de la desemnarea persoanei respective drept
ciistigitoare la licitatie.




Articolul 9 - Transparenta

(1) Licitatia publicd se va initia prin publicarea unui anunt in Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea
a Vl-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul de circulatie locald, pe pagina sa de
internet ori prin alte medii ori canale publice de comunicatie electronicd. Anuntul de licitatie se
intocmeste dupd aprobarea documentatiei de atribuire de citre Consiliul Local Nivodari. Anuntul de
licitatie se va trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data limita pentru
depunerea ofertelor.

(2) Licitatia vaavea locindatade ... , la sediul Primariei
Orasului Navodari, strada Dobrogei nr.1, judetul Constanta.

(3) Autoritatea contractantd va asigura obfinerea documentatiei de atribuire de citre persoana
interesata.

{(4) Orice persoana interesaté are dreptul de a solicita i de a obtine documentatia de atribuire.

(5) Persoana fizica interesatd are obligatia de a depune diligentele necesare, astfel incat
documentatia de atribuire s fie pusi la dispozitia sa cu mai putin de 5 zile lucritoare inainte de
data-limitd pentru depunerea ofertelor.

(6) Persoana fizica interesati are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.
(7) Autoritatea confractanta va raspunde in mod clar, complet i fara ambiguitati, la orice clarificare
solicitatd, intr-o perioadé care nu trebuie sd depaseasci 5 zile lucritoare de la primirea unei astfel de
solicitari.

(8) Autoritatea contractanta are obligatia de a transmite raspunsurile insofite de intrebarile aferente
catre toate persoanele fizice interesate care au ob{inut, in conditiile prezentei sectiuni, documentatia
de atmbuire, luind misuri pentru a nu dezvilui identitatea celui care a solicitat clarificirile
respective.

(9) Autoritatea contractanta va asigura transmiterea raspunsului la orice clarificare cu cel pufin 5 zile
lucratoare inainte de data — limit3 pentru depunerea ofertelor.

(10) In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisd in timp util, punind astfel
autoritatea contractantd in imposibilitatea de a respecta termenul previzut la alineatul (9), aceasta
din urmai are totusi obligatia de a rispunde la solicitarea de clarificare in masura in care pericada
necesard pentru elaborarea si transmiterea raspunsului face posibild primirea acestuia de citre
persoanele interesate inainte de data-limita de depunerea ofertelor.

(11) Procedura de licitatie se poate desfasura nuimai daci in urma publicirii anuntului de licitatie au
fost depuse cel putin doui oferte valabile.

Articolul 10 — Taxe si garantii

(1) Garantia de participare la licitatie reprezinti contravaloarea a doua chirii lunare.

(2) Taxa de participare la licitatie este In cuantum de 1000 lei, iar contravaloarea documentatiei de
licitatie este de 100 lei.

(3) Garantia de participare la licitatie se restituie in baza unei cereri formulate in acest sens, in
termen de 15 zile lucratoare de la data publicarii anuntului de atribuire in cazul adjudecarii sau de la
data comunicani rezultatuhui in cazurile prevazute la lit. b) — ), in urmatoarele cazuri:

a) - ofertantului a carui oferta nu a fost stabilita castigatoare/eligibila;

b} - in cazul in care nu a fost depusi oferta pentru participare la licitatie;

c) - in cazul in care ofertantul nu s-a prezentat la licitatie, dar au fost depuse un numir suficient de
oferte pentru desfasurarea licitatiei si finalizarea acesteia prin adjudecare;

d) - in cazul In care dintr-o eroare materiala constatatd in cuprinsul documentatiei de atribuire,
licitatia nu se finalizeazi prin adjudecareai mobilului.

e) - in cazul in care documentatia depusé nu intruneste conditiile de calificare.
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(4) Garantia de participare la licitatie se pierde in urmitoarele cazuri:

- dacd ofertantul 15i retrage oferta in cursul valabilitétii acesteia,

- In cazul ofertantului declarat castigitor, daci acesta nu se prezinta pentru incheierea contractului;

- in cazul respingerii ofertei aflate sub pretul minim de pornire;

- in cazul excluderii de la licitatie pentru motive de frauda.

(5) Formele de constituire a garantiilor pot fi:

- sume depuse la casieria organizatorului, dovada achitirii ei ficindu-se prin chitanta eliberatd gi
care insoteste oferta,

- ordin de plata achitat in contul organizatorului deschis la Trezoreria Municipiului Constanta, cod
fiscal 4618382, cont RO38TREZ2315006XXX 020069, beneficiar QOras Niivodari.

(6) Taxa de participare reprezintd cota — parte de cheltuiala ce revine fiecarui participant din
intreaga sumé a cheltuielilor efectuate cu organizarea §i desfasurarea licitatiei. Nu se restituie la
finalul licitatiei.

Taxa de participare la licitatie se restituie in cazul in care nu a fost depusa oferta de participare la
licitatie sau in cazul in care dintr-o ercare materiala constatatd in cuprinsul documentatiei de
licttatie, licitatia nu se finalizeaza prin adjudecarea spatiului.

Taxa de participare se poate achita direct prin depunere la casieria organizatorului sau prin ordin de
plata in contul organizatorului, deschis la Trezoreria Municipiului Constanta, cod fiscal 4618382,
cont ROJ4TREZ23121360250XXXXX, beneficiar Oras Nivodari.

Articolul 11 - Reguli privind oferta

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

(2) Ofertele se redacteaza in limba romana.

(3) Ofertantii vor depune la sediul Primériei Orasului Nivodari, din strada Dobrogei nr.l, oras
Navodari, judetul Constanta, pand la data de .................. ora 12%, ofertele in doua plicuri
sigilate, unul exterior si unul interior,

(4) Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusi oferta si data licitatiei.
Plicul exterior insotit de scrisoarea de inaintare (formularul 1) va trebui si contina:

PERSOANE FIZICE
a) cartea de identitate a persoanei participante (copie);
= certificatele fiscale doveditoare din care sd rezulte cd ofertantul persoand fizica nu
are datorii cédtre bugetul local de resedinti, catre bugetul local al Qrasului Navodari si
citre bugetul de stat, original, copie legalizatd sau eliberate online cu semndturd
electronici; Aceste documente trebuie sa ateste lipsa datoriilor restante si sa fie emise
cu mai putin de 30 zile inainte de data desfasurérii licitatiei;
* imputernicirea datad participantului de citre ofertant pentru a participa la licitatie in
numele séu, original sau copie legalizatd;
» fisa de informatii insotitd de documente justificative (formularul 3);
= declaratia privind respectarea reglementarilor privind protectia mediului (formularul 4);
= declaratie de participare (formularul 5)
= declaratie pe propria raspundere a persoanei fizice din care sa rezulte ca nu va
schimba destinatia bunului (formularul 6)
b) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini, dovezile de plata a taxei de
participare, a garantiei de participare (copie);
¢) oferta financiara.




IMPORTANT:

Toate documentele depuse in copie se vor semna pentru conformitate, olograf, de citre
ofertant.

Lipsa unuia sau mai multor documente va conduce automat la eliminarea din procedura.

(5) Pe plicul interior, care confine oferta propriu-zisd, se inscriu numele ofertantului, precum §i
domiciliul acestuia.

(6) Oferta va fi depusd intr-un singur exemplar, semnat de cdire ofertant (Formularul 2).

(7} Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

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

(9) Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa §i pand la data-limitd pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii.

(10} Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad in sarcina persoanei
interesate.

{11) Oferta depusa la o altd adresd a autoritifin contractante decat cea stabilitd sau dupa expirarea
datei-himitd pentru depunere se returneaza nedeschisi.

(12) Confinutul ofertelor trebuie si raméni confidential pina la data stabilitd pentru deschiderea
acestora, autoritatea contractantd urmand a lua cunostintd de continutul respectivelor oferte numai
dupa aceasta data.

(13) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului-verbal previzut la
alin.(15) de catre toti membrii comisiei de evaluare si de cétre ofertanti.

(14) Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate previzute in
caietul de sarcini al licitatiei.

(15) In urma analizirii ofertelor de ciitre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care
nu indeplinesc criteriile de valabilitate gi motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal s¢ semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

(16) In baza procesului-verbal care Indeplineste conditiile prevazute la alin. (15), comisia de
evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care il transmite autoritétii
contractante.

(17) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractantd informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse,
indicand motivele excluderii.

(18) In cazul in care in urma publicirii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel putin doui oferte
valabile, autoritatea contractantd este obligata s anuleze procedura §i sd organizeze o noua licitatie,
cu respectarea procedurii prevazute la alin.(1)-(13).

Articolul 12 - Incheierea contractului

(1) Termenul de incheiere a contractuiui este de 20 de zile calendaristice de la data realizérii
comunicarilor privind atribuirea contractului de inchiriere.

(2) Contractul de inchiriere cuprinde clauze de naturé sé asigure folosin{a bunului inchiriat, potrivit
specificulul acestuia.

(3) Contractul se incheie in forma scrisa, sub sancfiunea nulitatii.

(4) Contractul cuprinde clauze privind despiagubirile, in situatia denuntérii contractului inainte de
expirarea termenului.



Articolul 13 — Neincheierea contractului

(1) Refuzul ofertantului declarat castigitor de a incheia contractul poate atrage dupd sine plata
daunelor-interese.

(2) In cazul in care ofertantul declarat cigtigator refuzi incheierea contractului, procedura de licitatie
se anuleazi, iar autoritatea contractanta reia procedura, in conditiile legii.

(3) In cazul in care autoritatea contractanti nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat
céstigator din cauza faptului cd ofertantul in cauza se afla intr-o situatie de fortd majord sau in
imposibilitatea fortuitdi de a executa contractul, autoritatea contractanti are dreptul s3 declare
castigatoare oferta clasata pe locul doi, in conditiile In care aceasta este admisibila.

(4) In cazul in care nu existd o ofertd clasati pe locul doi admisibild, autoritatea contractantd reia
procedura.

Articolul 14 — Drepturi si obligatii
(1) Autoritatea contractanta are urmatoarele drepturi si/sau obligatii:

a) sd predea bunul pe bazi de proces-verbal;

b} sé incaseze chiria, in conformitate cu dispozitiile contractului de nchiriere;

¢) sa beneficieze de garantia constituitd de titularul dreptului de inchiriere; in caz contrar,
autoritatea contractanti este obligata si restituie garanfia la incetarea contractului;

d) sa mentina bunul in stare corespunzitoare de folosintd pe toatd durata inchirierii, potrivit
destinatiei sale, s sa suporte cheltuielile reparatiilor necesare in acest scop;

€) sa controleze executarea obligatiilor titularului dreptului de inchiriere si respectarea
conditiilor Inchirierii, avand dreptul si constate, ori de cite ori este nevoie, fard a stAnjeni folosinta
bunului de citre titularul dreptului de inchiriere, starea integritdtii bunului si destinatia in care este
folosit;

f) sd asigure folosin{a netulburati a bunului pe tot timpul inchirierii.
(2) Titularul dreptului de inchiriere are urmatoarele drepturi si obligatii:

a} sa nu aducid atingere dreptului de proprietate public prin faptele si actele juridice savérsite;

b) sd pliteasca chiria, in avans, in cuantumul si la termenele stabilite prin contract;

¢} s constituie garantia in cuantumul, in forma si la termenul previzut in caietul de sarcini;

d) sd execute la timp si in conditii optime lucrérile de Intretinere curente si reparatii normale ce
il incumbd, in vederea mentinerii bunului inchiriat in starea in care l-a primit in momentul incheierii
contractului;

¢) 88 achite taxele si impozitele ce reprezinti obligatii bugetare ce decurg din prezentul contract
de inchiriere;

f) sa restituie imobilul la starea initiald, pe bazd de proces-verbal, la incetarea, din orice cauza,
a contractului de inchiriere, in starea tehnica si functionala avuti la data preludrii, mai putin uzura
aferentd exploatirii normale;
(3) Neplata chiriei, precum si orice altd prevedere incélcaté referitoare la neindeplinirea obligatiilor
contractuale de catre titularul dreptului de Inchiriere da dreptul autoritdtii contractante la retinerea
contravalorii acesteia din garanfie. Titularul dreptului de inchiriere este obligat si reintregeasca
garangia.
(4) Este interzisa subinchirierea imobilului.

Articolul 15 - Clauze referitoare la incetarea contractului de inchiriere:
Incetarea contractului de inchiriere poate avea loc in urmitoarele cazuri:
1) laimplinirea termenului pentru care a fost incheiat, daca nu s-a solicitat prelungirea acestuia;



2) prin acordul pértilor contractante, cu notificarea prealabild cu cel putin 30 de zile inainte de

citre oricare dintre péri;
3) pentru neexecutarea culpabild a obligatiilor stabilite in sarcina chiriasului, de drept, fara punere
in intarziere si farad interventia instanfei.

4) Insituatia denuntirii contractului de citre locatar inainte de expirarea termenului de inchiriere.

5) Prin denuntarea unilaterala a contractului de cétre locator, In cel mult 30 de zile de la aparitia
unor circumstante care nu au putut fi prevazute la data incheierii contractului §i care conduc
la modificarea clauzelor contractuale in aga mésura Incdt Indeplinirea contractului respectiv ar
fi contrard interesului public.

6) Prin notificarea rezilierii contractului de catre locator in urmatoarele situatii:

a. In cazul neachitarii timp de cel putin 2 luni consecutive a chiriei, indexati cu rata
mflatiel;

b. In cazul nerespectarii destinatiei spatiului prin schimbarea acesteia fara acordul
locatorului;

c. Daca locatarul nu exploateazd sau exploateazd bunul altfel decdt stipuleaza
prevederile contractului sau cele ale normelor legale In vigoare;

d. In cazul in care locatarul pricinuieste insemnate striciciuni imobilului - obiect al
prezentului contract, sau, dacd instraineaza fara drept parti ale acestuia sau intregul
imobil.

Articolul 16 — Depunerea, solufionarea si competenta rezolvirii contestatiilor
(1) Ofertantii participanti la licitatie, care apreciazd cd nu au fost respectate prevederile
procedurii de licitatie, pot face contestatie. Aceasta se formuleazd in scris §i se depune la
registratura Primariei Orasului Nivodari, strada Dobrogei nr. 1, judetul Constanta.
(2) Contestatarii nemultumiti de rdspunsul primit, se pot adresa Sectiei de Contecncios
Administrativ si Fiscal a Tobunalului Constanta, in termenele si conditille Legii
contenciosului administrativ nr.554/2004, cu modificarile §i completérile ulterioare.

Articolul 17 - Dispozitii finale
(1) Toate celelalte obligatii vor fi stabilite gi asumate prin contractul de inchiriere.

(2) Caietul de sarcini §i documentatia de participare la licitatic se pun, contracost, la dispozitia
solicitantantului. Acestea pot fi achizitionate contra-cost, de la sediul Primariei Orasului Navodari,
strada Dobrogei nr.1, camera 17.

(3) Protectia datelor — Fard a aduce atingere celorlalte prevederi ale prezentei secfiuni, Autoritatea
contractanti are obligatia de a asigura protejarea acelor informatii care i1 sunt comunicate de
persoancle fizice sau juridice cu titlu confidential, in mésura In care, in mod obiectiv, dezviluirea
informatiilor in cauzi ar prejudicia interesele legitime ale respectivelor persoane, inclusiv in ceea ce
priveste secretul comercial §i propnetatea intelectuala.

INITIATOR
PRIMAR,
CHELARU FLORIN
D.AD.P.P.
Directar Executiv, Into
Ne ca Chint:
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FISA DE DATE

inchirierea prin licitatie publica a imobilului situat in Navodari, strada Marii, bloc Legmas,
ap. M2, judetul Constanta

A. INTRODUCERE

B. MODUL DE PREZENTARE A OFERTELOR
C. EVALUAREA OFERTELOR

D. ALTE INFORMATII UTILE

E. FORMULARE



INTRODUCERE

A.l. Informatii privind autoritatea contractanta
Denumirea oficiald: Orasul Navodan
Adresa: Strada Dobrogei nr.1, orag Nivodari, judetul Constanta, cod postal 907500,
Telefon: 0241 761 60 si 0241 760 353
Fax: 0241 761 606
E-mail: secretariat@primaria-nivodari,ro

A.2. Scopul aplicérii procedurii

Autoritatea contractanta U.A.T. ORAS NAVODARI, prin Primiria Orasului Navodari,
invitd persoanele fizice interesate si depuni oferte in vederea atribuirii contractului de Inchiriere
prin licitatie publicd a unui imobil cu destinatia de locuinta in suprafata utila de 42,65mp.

A3, Legislatia aplicabild
0.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu medificirile si completirile ulierioare.

A4, Valoarea estimati
Valoarea estimatd a chiriei pentru imobil este de 610,00lei/luna

A 5. Durata contractului

Durata inchirierii este de 5 (cinci) ani, cu posibilitatea de prelungire la cererea chiriasului, cu
aprobarea Consiliului Local Navodari

A.6. Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:
a) cel mai mare nivel al chiriei 40%;

b} capacitatea economico-financiar a ofertantilor 30%;

¢) protectia mediului inconjurator 20 %;

d} conditii specific impuse de natura bunului inchiriat 10%.



B. MODUL DE PREZENTARE AL OFERTELCR
Documenteleofertei

¥» documente de calificare

» propunere financiard

1.

Documentele de calificare:

PERSQANE FIZICE

Nr. | Denumire document

crt.

1. Cartea de identitate a ofertantului (copie)
certificate doveditoare din care si rezulte ca ofertantul persoana fizica
nu are datorii la:

a) — bugetul local al Orasului Nivodari;

b) — bugetul local de resedinti;

¢} bugetul de stat.
Aceste documente trebuie sa ateste lipsa datortilor restante si si fie
emise cu mai putin de 30 de zile anterior datei desfasuririi licitatiei.

3. - imputernicirea de reprezentare in procedura, de la licitare pina la
adjudecare, de formulare a unor eventuale contestatii si de semnare a
contractului de inchiriere;

4. - fisd de informafii privind ofertantul (informatii generale despre
ofertant), insotita de acte doveditoare — (Formularul nr. 3);

5. - declaratie privind respectarea reglementdrilor privind protectia
mediului — (Formularul nr. 4);

6. - declaratie de participare (Formularul nr. 5)

7. - dovada achitérii contravalorit caietului de sarcini, dovada achitirii
taxei de participare §i dovada constituirii garantiei de participare

8. - document din care reiese incadrarea in conditiile specifice de natura

bunului inchiriat - declaratie pe propria raspundere a persoanei fizice
din care sa rezulte ca nu va schimba destinatia bunului (formularul 6)

Documentele de calificare impreuni cu plicul ce contine oferta (plicul interior) vor fi depuse

intr-un plic mare (plicul exterior) inchis si sigilat.

Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusd oferta, numele

ofertantului, adresa acestuia, data si ora licitatiei.

Documentele de calificare vor fi prezentate in original, copie legalizata sau copie simpla (semnate
pentru conformitate "conform cu originalul” de cétre ofertant), in functie de cerintele din caietul de

Sarcini.
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2. Propunerea financiara

Propunerea financiara (oferta) va fi elaborati in conformitate cu prevederile caietului

de sarcini (formularul 2).

Pretul ofertei va fi exprimat in lei.
Oferta va fi depusa in plic separat in interiorul plicului ce contine documentele de calificare.
Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele ofertantului.

C. EVALUAREA OFERTELOR

Comisia de evaluare va proceda la deschiderea plicurilor ce contin documentele de calificare
si vor fi considerate calificate acele oferte care au indeplinit in totalitate cerintele de la
documentele de calificare.

D. ALTE INFORMATII UTILE

Documentele pentru elaborarea si prezentarea ofertei pot fi obtinute de la Primiria
Navodari, strada Dobrogei nr.1, camera 17, oras Navodari, judeful Constanta.

Plicurile ce contin ofertele vor fi depuse in termenul prevazut in caietul de sarcini la sediul
Primériei Nivodari, strada Dobrogei nr.1, ghiseu Registratura, Orag Navodari, judetul
Constanta.

E. FORMULARE

1)
2)
3)
4)

5)
6)

Scrisoare de inaintare (formular 1)

Oferta (formular 2)

Fisa de informatii (formular 3)

Declaratie privind respectarea reglementarilor privind protectia mediului, securitatea si
sandtatea In muncd, normele de aparare impotriva incendiilor (formularul 4)

Declaratie de participare (formularul 5)

Declaratie privind incadrarea in conditiile specifice de natura bunului inchiriat (formularul 6)

11



Formular 1

OFERTANTUL Inregistrat la sediul autoritafii contractante
nr.
(numele)
SCRISOARE DE INAINTARE
Ciatre,

Primdria Oragului Navodan
Strada Dobrogei nr.1, Navodari, judetul Constanta

Ca urmare a anuntului publicitar prin care Primaria Oragului Nivodari anuntd organizarea
licitagiei publice in vederea inchirierii prin licitatie publica a unui imobil situat in orasul Navodari,
str. Marii, bloc Legmas, ap. M2, judetul Constanta, v transmitem alaturat plicul sigilat si marcat in
mod vizibil conform indicatiilor din fisa de date, punctul B - Modul de prezentare a ofertelor.

Data completarii

Ofertant

(semndturd autorizatd)
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Formular 2

OFERTANTUL
{numele)
FORMULAR DE OFERTA
Subsemnatul (denumirea  ofertantului),  examinénd

documentatia de atribuire, in conformitate cu prevederile si cerintele solicitate, ne oferim sa licitim
pentru inchirierea unui imobil situat in orasul Navodan, str. Marii, bloc Legmas, ap. M2, judetul
Constanta, pretul de pornire a licitatiei este de lei/luna.

Ma angajez sa mentinem aceasta oferta valabila pand la semnarea contractului §i ea va
ramange obligatorie pentru noi.

Data completarii

Ofertant

(semndturd autorizatd)
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Formular 3

OFERTANTUL

{numele)
FISA DE INFORMATII

I. Denumirea (NUME/PIEIUITIE): .....eoviiiiiiirieriirisrtitisismissrrsrrsrnie s seesmsansseeseeeeeetesses s s absssassasssans
3 AATEBA! Lo ettt e

B, TlBIOM:. ... et et s s st e h e e
Bemails oo e e e as s

5. Denumirea/NUmele: ... ..o e .. GECIAT
pe propria rispundere si sub sanctiunile art.326 Cod Penal urmiitoarele: veniturle pe
ultimii 3 ani:

ANUL | PERSOANE PERSOANE
FIZICE FIZICE

Veniturile anuale la | Veniturile anuale la
31 decembrie (lei) | 31 decembrie
(echivalentul in
euro)

Media anuala:

Data pentru carc se¢ determina echivalenta RON/EURO este cea afisata pe site-

ulwww.bnro.ro cu 5 zile inainte de data stabilitd pentru depunerea ofertelor.

Data completarit

Ofertant (semnitura autorizata)
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Formular 4

OFERTANTUL

(numele)

Declaratie privind respectarea reglementarilor privind protectia mediului

Subsemnatul , in nume propriu declar pe propria

raspundere ca eu, In utilizarea imobilului adjudecat, voi respecta reglementérile in vigoare privind

protectia mediului.

Data completarii

Ofertant
(semnatura autorizata)
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ANEXA 2

Articolul 1 - Comisia de evaluare pentru inchirierea prin licitatie publica imobilului situat in
Navodari, strada Marii, bloc Legmas, ap. M2 judetul Constanta

Articolul 2 - La nivelul autoritdtii publice contractante se constituie ¢ comisic de evaluare,
componenta acesteia fiind stabilita si aprobatd conform art. 338 alin, (1) din QUG 57/2019 -
“(1) La nivelul autoritattii publice contractante se organizeaza o comisie de evaluare,
componenta acesteia fiind aprobata prin ordin de ministru, respectiv prin dispozitie a primarului
sau, dupa caz, a presedintelui consiliului judetean, care adopta decizii in mod autonom si numai
pe baza criteriilor de selectie prevazute n instructiunile privind organizarea si desfasurarea
licitatiei.”. Intrunirea comisiei de evaluare va fi stabilit prin dispozitia primarului, in conformitate cu
anuntul de licitatie.
Membrii comisiei de evaluare vor fi nominalizati prin dispozitia primarului, in conformitate cu
art. 338 alin.(1) din O.U.G. nr. 57/2019.
Articolul 3 — Evaluarea ofertelor depuse se realizeazi de cétre o comisie de evaluare, compusa
dintr-un numar de 5 membri cu drept de vot, din care: 1 consilier local, 1 reprezentant din cadrul
ANAF, 3 functionari publici din cadml aparatului de specialitate al primarului, in urmatoarea
componenta;
- 1 presedinte — functionar public cu studii juridice
- 1 membru — consilier local —
~ 1 membru - functionar din cadrul ANAF
- 1 membru - functionar public din cadrul Primariei Orasului Navodari —
- | secretar — functionar public din cadrul Directiei Administrarea Domeniului Public si Privat —
Articolul 4 — Fiecéruia dintre membrii comisiei de evaluare i se va desemna un membru de
rezerva, dupa cum urmeaza:
- 1 presedinte — functionar public cu studii juridice
- I membru — consilier local —
- I membru — functionar din cadrul ANAF
- 1 membru — functionar public din cadrul Primariei Orasului Navodari —
- 1 secretar — functionar public din cadrul Directiei Administrarea Domeninlui Public si Privat -
Articolul 5 - Deciziile comisiei de evaluare se adopta cu votul majoritatii membrilor.
Articolul 6 — Membrii comisiei de evaluare, membrii de rezerva si invitatii trebuie si respecte
regulile privind conflictul de interese.
Articolul 7 — Atributiile comisiei de evaluare sunt:
a) analizarea si selectarea ofertelor pe baza datelor, informatiilor si documentelor cuprinse
in plicul exterior;
b} intocmirea listei cuprinzidnd ofertele admise si comunicarea acesteia;
¢) analizarea si evaluarea ofertelor,;
d) intocmirea raportului de evaluare;
¢) intocmirea proceselor-verbale;
f) desemnarea ofertei castigatoare.
Articolul 8 - Comisia de evaluare este legal intrunitd numai in prezenta tuturor membrilor.
Articolul 9 - Comisia de evaluare adopta decizii in mod autonom, numai pe baza documentatiei
de atribuire si in conformitate cu prevederile legale in vigoare.
Articolul 10 - Membrii comisici de ecvaluare au obligatia de a pastra
confidentialitatea datelor, informatiilor si documentelor cuprinse in ofertele analizate.

INITIATOR,
PRIMAR, CHELARL} FLORIN

D.ADP.P.
Director Executiv,
Ned 7l Chir
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Raport de evaluare imobil rezidential, Navodari — apartament M2, str. Marii, jud. Constanta

RAPORT DE EVALUARE

Obiectul evaluarii: apartament M2, Nivodari,

strada Marii, bloc Legmas, jud. Constanta
Scopul evaluarii: stabilirea chiriei de piata

Data evaluarii: 12 MAI 2026

Beneficiar: PRIMARIA ORASULUI NAVODARI
Proprietar: PRIMARIA ORASULUI NAVODARI

Executant: MANAGEMENT CONSULTING
SOLUTIONS S.R.L. CONSTANTA
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaludrii: apartament 2 camere situat in Navodari — strada Mérii, bloc Legmas, ce
aparfine Primdriei Oragului Navodari.

*  Terenul intravilan are urmétoarele caracteristici tchnice:

- Suprafati teren: 21,51;

- Nr. cadastral: -;

- Regim de iniltime: inalfimea admisi a constructiilor conform PUZ, in zona P+4 E;

- Acces: Str. Mirii;

- Utilitati: pe amplasament api, canalizare, energie electricé, catv, gaze.

- Destinatia terenului poate fi cotd indivizi cu locatarii blocului.

» Apartament 2 camere cu urméitoarele caracteristici tehnice:

- Anul construirii 2010;

- Imobilul cdmin a fost construit in anii 1960-1970

- regim de indltime: P+4E+M;

- suprafatd construiti la sol: - mp;

- suprafata utild: 42,65 mp.

- compartimentare: - 1 camera + 1 living + 1 baie + 1 hol, cu suprafata utild de 42,65 mp.

- structurd: constructii usoare realizate din panouri prefabricate din lemn, finisaje din var

lavabil, tdmplirie cu geam de termopan, usi intericare de lemn §i la intrare de metal,
pardoseala parchet In camere, hol si gresie in baie §i bucitarie, placaje de faianfi totale in
baie si partiale in bucitirie, la exterior termoizolafie.

- indlfimea la interior: 2,5 m;

- starea tehnicé — buni.

Prin prezentul raport de evaluare s-a stabilit chiria de piata, aferenti imobilului M2
in suprafati de 42,65 mp.

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluatii prin metoda comparatiei de piaté — se bazeaza
pe comparafii cu tranzactii antericare de proprietdti, fiind utila in situagia in care au fost
vandute/inchiriate recent mai multe proprietiti imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnica
pentru evaluarea imobilului rezidential si cea mai adecvati metoda atunci cind existd informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

Chiria de piata este suma estimati pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar putea
fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotirit si un locatar hotérit, cu clauze de inchirtere
adecvate, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care partile au acfionat
fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constringere.

59
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Raport de evaluare imobil rezidential, Navodari — apartament M2, str. Marii, jud. Constanta

Valoarea finald a fost stabilitd din cea mai adecvatd metodd pentru caracteristicile fiecarei

proprietati, a condifiilor obiective a proprietitilor si a existentei informatiilor adecvate,

SUPRAFATA CHIRIA DE PIATA APARTAMENT
Nr. DENUMIRE utila Lunaré Anuats
crt. ACTIV
mp curo/mp/und | lei/mpflund | euro/lund | lei/lund | euro/mp/an | lei/mp/an | eurofan leifan
Apartament M2,
cimin Legmas,
1 e el 42,65 2,74 14,30 116,31 | 610,00 32,87 171,63 | 1.401,7! | 7.320,00
Nivodan

Chiria de piatd a apartamentului M2
situat in Nivodari, str. Marii, bloc Legmas,

jad. Constanta, este (rotunjitd):

2,74 euro/mp/lund echivalentul a 14,30 lei/mp/lund
respectiv
116,81 euro/lund echivalentul a 610,00 lei/lund fard TVA
1 EURO 52222 LEI  12.05.2026

)

s
o )
& MANAGEMENT 2

3 CONSULTING &,
. SOLUTIONS
CSRL

Administrator
Contf. univ. dr. ing. Dragos Mihai IP,

ohl o
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CERTIFICARE

Subsemnatul evaluator dr. ing. Dragos Mihai Ipate certific cu buni credinti si dupé cunostinfa

mea urmatoarele:

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale §i corecte;

evaluatorul Isi asuma integral rdspunderea asupra tuturor afirmatiilor 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 1 concluziile din raport sunt obiective si nepartinitoare dar limitate numai
la ipotezele g1 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 realizérii prezentului
raport de evaluare in afara remuneririi pentru prezenta lucrare;

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

remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care
ar favoriza cauza clientului, de obfinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment
ulterior;

evaluatorul 1$i asuma mentinerea confidentialitatii asupra datelor si informatiilor 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 concordanti cu legislatia in vigoare la data evaludrii, in conformitate
cu cerintele standardelor de evaluare intemationale ale ANEVAR IVS, a codului deontologic
al evaluatorului din statutul membrilor ANEVAR,;

utilizarea prezentului raport de evaluare poate fi nsotiti de verificarea lui numai in
conformitate cu procedurile si standardele ANEVAR, respectiv standardul nafional SEV 397
Verificarea evaludrilor,

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia
2025 (SEV 100 — Cadrul general; SEV 101 — Termenii de referinti ai evalufrii; SEV 102
Tipuri ale valorii; SEV 103 Abordari in evaluare; SEV 104 Informatii i date de intrare; SEV
105 Modele de evaluare; SEV 106 Documentare s1 raportare; SEV 230 — Drepturi asupra
proprietatii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile);

evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietitii ce face obiectul prezentului raport de
evaluare la data 11 Mai 2026;

evaluatorul este membru al ANEVAR (Asociafia nationald a evaluatorilor din Roménia);
evaluatorul isi declard competenta in evaluarea proprietétii imobiliare evaluat.

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

Administrator
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Raport de evaluare imobil rezidential, Navodari — apartament M2, sir. Marii, jud. Constanta

Capitolul 1. Termenii de referinta ai
evaluarii

2035 Identificarea activului supus evaluarii

Activul supus evaludrii in prezentul raport constd in bunul imobil — apartament 2 camere - cu

suprafata utild de 42,65 mp, situat in localitatea N&vodari, strada Mrii, bloc Legmas, jud. Constanta.

1.2, Identificarea clientului/beneficiarului

Reneficiarul raportului de evaluare este PRIMARIA ORASULUI NAVODARI, cu sediul

in Névodari, str. Dobrogei nr. 1.

1.3. Utilizarea desemnata

Activul supus evaludrii in prezentul raport consté in bunul imobil — apartament 2 camere - cu
suprafata utild de 42,65 mp, situat in localitatea Néivodari, strada Mirii, bloc Legmas, jud. Constanta,

evaluat pentru a fi inchiriat.

1.4. Utilizatorul desemnat

Utilizator desemnat este Oragul Navodari si nu poate fi facut public tertilor, fird acordul scris

al evaluatorului.

1.5. 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
CUL cod fiscal RO 15489305

Reg. Comertului: T13/1792/04.06.2003

Forma juridica: societate cu raspundere limitatd

Obiect de activitate: consultantd in management, analizd diagnostic, reorganizare si
restructurare, evaluare, studiu de fezabilitate, plan de afaceri, {inantarea afacerilor.

Autorizafie: membru corporativ ANEVAR — autorizatie 0236.

-6-
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Raport de evaluare imobil rezidenfial, Navodari — apartament M2, str. Marii, jud. Constanta

Evaluatorul - expert tehnic judiciar conf. univ. dr. ing. IPATE DRAGOS MIHAI, domiciliat
in Constanta, str. C. D. Gherea, nr. 13, cod 900190, tel./fax 0341.173.794, mobil 0745.183.221, e-

mail: dragos.ipate@gmail.com , doctor in inginerie industriala:

¢ membru titular ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi in Romaénia), cu
specializdrile evaluarea proprietitilor imobiliare, evaluarea bunurilor mobile si evaluarea
intreprinderilor, legitimatie nr. 13439,

e expert tehnic judiciar in specialitatea ,,Evaluarea proprietitii imobiliare” si ,,Evaluari bunuri
mobile economie”, autorizatie Nr. 30018072014 Seria 670714103313062014, precum gi in
specialitatea ,Evaluarea de intreprinderi”, autorizatie Nr. 921305202, Seria 20021222225042024,
aflat in evidenta Biroului Local de Expertiza Tehnice gi Contabile din cadrul Tribunalului Constanta.

Evaluatorul este asigurat de raspundere civild profesionald in domeniul evaluirilor la
ALLIANZ TIRIAC ASIGURARIL

Domeniul de activitate: expertizi tehnicd in domeniul evaludrii proprietétii imobiliare si a
bunurilor mobile economice, evaluarea Intreprinderilor, consultantd in management, analiza
diagnostic, reorganizare si restructurare, studiu de fezabilitate, plan de afaceri, finantarea afacerilor

In calitate de evaluator a participat la realizarea numeroase evaluiri de intreprinderi,
participatii la intreprinderi, active i alte bunuri mobile si proprietéti imobile. De asemenea participé
la realizarea de expertize tehnice judiciare in domeniile evaludrii proprietatii imobiliare, evaluarea

bunurilor mobile economice si evaluarea intreprinderilor.

1.6. Moneda evaluarii

Evaluarea se face in lel echivalent euro la data evaludrii, respectiv 12.05.2026.

Cursul de conversie utilizat in calcule este cel de la data evaluarii 1 EURO = 5,2222 lei.

1.7 Data evaluarii

Data evaludrii este 12 Mai 2026.
Data raportului de evaluare (predirii) este 13 Mai 2026.

Inspectia a fost realizatd in data de 11 Mai 2026.

1.8. Tipul valorii

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

In prezentul raport, tipul valorii se refera la estimarea celui mai probabil pret care s-ar obtine
intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si concurentiala. in aceasta categorie se incadreaza ,,valoarea
de piatd™.

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietétii imobiliare ar

putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotérat si un locatar hotarét, cu clauze de

L
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Raport de evaluare imobil rezidential, Navodari — apartament M2, str. Marii, jud. Constanta

inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pirtile au
actionat fiecare in cunostinta de cauzi, prudent si fard constrngere

Chiria de piaia a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia.

1.9. Natura si amploarea activitdtilor evaluatorului si oricare

limitari ale acestora.

Pe parcursul evaludrii au fost colectate si analizate date cu privire la subiectul evaluarii, aria
de piat# si zona acestuia.
Inspectia activului imobilizat a fost realizatd de citre reprezentantul SC Management

Consulting Solutions SRL, dl. Ipate Dragos, intr-un mod neinvaziv.

1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluarea

Raportul de evaluare s-a realizat 1a data de 12 Mai 2026, utilizdnd date furnizate de la
beneficiarul raportului de evaluare — PRIMARIA ORASULUI NAVODARI - precum si din
observatiile evaluatorului rezultate din inspectia la fata locului a proprietifii evaluate.

Datele si informatiile furnizate sunt considerate a fi corecte si complete, atit timp cédt nu
contravin propriilor observatii ale evaluatorului, iar aceste situafii contradictorii sunt mengionate in
raport ori de cite ori este necesar. Datele si informatiile au fost sistematizate si interpretate, dar nefiind
bazate pe un audit, eventualele omisiuni sau inexactititi nu cad in sarcina evaluatorului. Acestea se
referd la dimensiuni, structurd, finisaje, stare de intretinere, date financiare $i economice, etc.

De asemenea s-a tinut seama de informatiile de piati preluate de pe piata imobiliaré specifici,
ia data evaludrii si perioada anterioara apropiata, referitoare la vanzari si chirii, precum si pe studii
proprii ale evaluatorului asupra pictei specifice proprietifii evaluate. De asemenea s-au utilizat
informatii de la agentiile imobiliare gi din paginile de publicitate imobiliar# ale principalelor publicafii
locale si site-uri de specialitate.

Date statistice si de preturi, coeficienti de actualizare, alte recomanddri referitoare la metodele
de evaluare abordate au fost studiate si adaptate din publicaiile statistice, buletine CET, buletine

ANEVAR sau din cataloage de reevaluare a constructiilor corespunzitoare.

1.11. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Raportul a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze ce apar in cursul raportului de evaluare:
. Ipoteze semnificative:
- evaluatorul nu poate sa-si asume nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a consideratiilor privind certificatul de proprietate in sensul cd se presupune ci titlul de proprietate
este valabil si proprietatea poate fi instriinata;

- proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

-8-
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- se presupune o stipdnire responsabild si o administrare competentd a proprietitii;

- informatiile furnizate sunt considerate a {1 autentice, dar nu se di o garaniie asupra lor;

- toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte iar planurile si materialele grafice
sunt prezentate sub rezerva de corectitudine a autorilor acestora;

- se presupune ci nu existd aspecte ascunse sau invizibile ale proprietésii, subsolului sau
structurii ¢e ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare a proprietatii;

- se presupune cd proprietatea este in deplind concordanti cu toate reglementarile si
restrictiife urbanistice;

- se presupune cd autorizatiile, certificatul de urbanism se alte documente solicitate de
autoritifile legale sau administrative locale sau nationale, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii;

- se presupune ci utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise gi nu exista servituti,
altele decat cele descrise in raport;

- orice proportie din valoarea totali estimati, intre teren si constructie, este aplicabila numai
pentru utilizarea Iuata in considerare, iar valorile separate pentru teren sau clidire nu sunt valabile,
dac3 nu sunt precizate expres de evaluator;

- evaluatorul nu a fost solicitat s& acorde consultanti ulterioard sau se depunid mérturie in
nstanta,

- orice estimare a valorii se referd la intreaga proprietate si orice divizare sau drepturi
partiale anuleaza aceasta evaluare;

- documentatia privind situatia juridica a fost preluati din datele de cadastru pentru a putea
aprecia dimensiunile fizice;

- previziunile sau estimarile referitoare la activitatea exploatare se bazeazd pe conditiile
actuale ale piesei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt §i 0 economie stabila in
continuare;

- valoarea evaluatd a proprietatii este valabild pentru destinafiile prevazute in certificatul de
urbanism, fard a se lua in considerare o posibild schimbare a destinatiei.

. Ipoteze speciale semnificative: nu exista.

1.12. Constatarile unui specialist sau ale unui furnizor extern de
servicii

Nu au fost utilizate asemenea informatii.

1.13. Factori de mediu, sociali si de guvernanta:
Oricare cerinte cu privire la huarea In considerare a factorilor de mediu, social si de guvernanta
semnificativi. Factorii de mediu sunt cei care este necesari a fi respectati, dar avand in vedere ca,

=0
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bunul imobil apartine Orasului Navodari, conform inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte

drepturt reale, acesta respecté conditiile legale in Roménia. Factorii sociali i de guvernania nu sunt

implicati.

1.14. Tipul raportului de evaluare

Raportul de evaluare se realizeazi in forma scrisé extinsi in doud exemplare originale.

1.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este destinat exclusiv clientului - Priméaria Oragului Navodari si

nu poate fi facut public tertilor, fard acordul scris al evaluatorului.

1.16. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Sunt elaborate de Institutul Romén de Cercetéri in Evaluare (IROVAL) si aprobate de
Consiliul Director al ANEVAR. Acestea sunt in concordanta cu standardele de evaluare europene si
internationale. S-au avut in vedere si s-au respectat urmitoarele standarde de evaluare: SEV 100 —
Cadrul general; SEV 101 — Termenii de referini3 ai evaludrii; SEV 102 Tipuri ale valorii; SEV 103
Abordéri in evaluare; SEV 104 Informatii 51 date de intrare; SEV 105 Modele de evaluare; SEV 106
Documentare si raportare; SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea

bunurilor imobile.

-10-
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Raport de evaluare imaobil rezidential, Navodari — apartament M2, str. Mirii, jud. Constanta

Capitolul 2. Culegerea datelor si
descrierea proprietatii imobiliare

Datele necesare pentru evaluarea proprietitii imobiliare sunt date despre aria de piatd, date

despre proprietatea subiect si date despre proprietiti comparabile.

2.1. Aria de piata

Imobilul supus evaluiirii este situat intr-o zona rezidentiald buni a oragului Navodari. Zona
este formati din locuinte rezidentiale, spatii comerciale. Zona are acces la utilitafile: apa, canalizare,
energie electrici. In zond existd mijloace de transport in comun, existi: magazine, imobile

rezidentiale etc,

2.2. Date despre proprietatea subiect

Istoric

Proprietatea evaluatd — imobil apartament In suprafatd de 42,65 mp, este situat In orasul
Navodari, pe strada Mirii, in cdminul Legmas. Imobilul cdmin Legmas este construit in perioada
1960-1970, mansarda din care face parte imobilul evaluat este construit in anul 2010,

Zonarea

Proprietatea se afld in Navodari, strada Maril. Zona este omogend, formatd din locuinte
rezidentiale, spatii comerciale. Zona are acces la toate utilititile: aps, energie electrica, canalizare. in
zond existd mijloace de transport in comun.

Amplasament

= Terenul intravilan are urmatoarele caracteristici tehnice:

- Suprafatd teren: 21,51 :

- Nr. cadastral: -;

- Regim de iniltime: indl{imea admisé a constructiilor conform PUZ, in zonid P+4 E,

- Acces: Str. Marii;

- Utilitai: pe amplasament apd, canalizare, energie electricé, catv, gaze.

- Destinatia terenului poate fi cotd indivizi cu locatarii blocului.

"  Apartament 2 camere cu urmatoarele caracteristici tehnice:

- Anul construirii 2010;

- Imobilul cimin a fost construit In anii 1960-1970

- regim de Inél{ime: P+4E+M;

- suprafatd construita la sol: - mp;

- suprafata utild: 42,65 mp.

1l -
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- compartimentare: - 1 camerd + 1 living + 1 baie + 1 hol, cu suprafata utild de 42,65 mp.

- structurd: constructti ugoare realizate din panouri prefabricate din lemn, finisaje din var

lavabil, tAmplérie cu geam de termopan, usi interioare de lemn si la intrare de metal,

pardoseala parchet in camere, hol i gresie in baie §i bucitirie, placaje de faianti totale in

baie i partiale in bucétérie, la exterior termoizolatie.

- indltimea la interior; 2,5 m;

- starea tehnicd — buni.

Vecindtati

Proprietatea — imobil apartament M2, parte din Ciminul Legmas, situat pe strada Mirii , are

urmitoarele vecinitafi, care se regisesc in tabelul 2.2.1.:

Tabel 2.2.1: Vecinatati:

Suprafati . .
Nrt. Denumire utila Vecinatiti
e mp Nord Sud Vest Est
Apartament M2, str. Mrii, cimin Legmas, e " Proprietate ;
1 oras Navodari, jud. Constanfa 42,65 Strada Mirii | Bloc Locuinte A Bloc Locuimte

Localizare

Proprietatea se afld in orasul Névodari.

Zona este formatid din imobile industriale, comerciale.

Venituri si cheltuieli

In prezent pe proprietate nu se desfasoard activitate.

Impozite si taxe

In conformitate cu Hotirarile Consiliului local al Orasului Navodari, impozitul pe constructie

este 1,5% din valoarea de inventar la activele reevaluate.

2.3'

Date despre proprietati comparabile

Pe piata s-au gfsit proprietdti imobiliare oferite spre inchiriere, in zona subiectului evaluat,

respectiv :
W ELEMENISDE EROERTETATE Comparabila OFERT(’;:G‘I:“O:::;:::AB"&?M arabila Comparabila
ert COMPARATIE EVALUATA o Comparabila 2 "3 e 5 Ps
i | Pretde ofertda € 375 350 314 177 320
2 | Chirie de piata € 375 350 314 177 320
3 | Data tranzactiei - - - - -
4 | Anul construirii 2000 2000 2000 1990 2000 2000
5 | Tip de apartament doudi camerg doud camere doud camerg doud cameri doud camre doué camre
& | Arie utila(mp) 42,65 55.00 50,00 40,00 23,00 50,00
7 | Euro/mp 682 7.00 7.85 7,70 6,40
8 | Balcoane 0 1 1 1 1 I
9 | Ewy 5/P+3 4/P+8 1/P+4 3/P+5 2/F+d 2/P+4
10 | Finisaje medii medii medii medii medii medii
11 g ; centrald pe gaze | centrald pe gaz | centrald pe gaze gaze la usad Cixl s centrala pe gaze
Sistem incilzire ZAZE
12 | Parcare Ty are nu are nu are nu are L arg N are
ﬁg;?ﬁ"ﬁi;ﬁ:sz' N;ggz:;“::as Zona centru, orag zona centru, zona Centn_{, zona Lidl_, orag
13 | Localizare strada Marii, orzils Navo dari,, fival Navodari, jud. orag WNavodari, Strada Mam,_ Nivodari, jud.
Navodari B Constanja jud. Constanta | orag Navodari Constanta
14 pumpqnenle Ll nu are "“’"?"” si mobilat st utilat mob_ilat §i n‘lobi]at $i mobilat 51 utilat
imobiliare utilat utilat utilat
15 | Adlte informatii - - - - -

= =
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Raport de evaluare imobil rezidential, Navodari - apartament M2, str. Marii, jud. Constanta

Capitolul 3. Analiza pietei imobiliare

3.1. Analiza de piata

3.1.1. Analiza productivitatii proprietatii

Proprietatea imobiliard dispune de o localizare bung, zona rezidentiala a oragului Névodari,
zona centrald. In zona, se afla preponderent constructii comerciale/rezidentiale tn clddiri independente
cu regim de indltime P, P + 4 . Distanta fata de proprietatile complementare este micd. Accesul este
facil, iar mijloacele de transport sunt la distantd medie. Strada la care are acces proprietatea are
utilitdtile uvzuale necesare : apd-canal, energie electricd, gaze. Tindnd cont de caracteristicile
imobilului supus evaluarii, imobil apartament cu suprafata de 42,65 mp (dimensiuni, facilitate,
utilitati existente) precum $i de zona in care acesta este amplasati se poate aprecia ¢a proprietatea

evaluata este usor atractiva.

3.1.2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

o Tipul proprietitii imobiliare: constructii cu destinafie rezidentiale si comerciale.
o Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor, acest tip de proprietate este
destinat a fi utilizat comercial/industrial;

- Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele fizice dar si juridice in general
companii mici/mijlocii care au nevoie de terenuri pentru constructia de spatii comerciale/spatii
industriale;

- Calitatea constructiei: pe teren nu existd nici o constructie;

- Caracteristicile dotirilor: dotiri specifice acestui tip de proprietate;

- Design-ul si functionalitatea: nu existd constructii pe teren;

- Populatia din “aria” proprietatii l____l dezavantaj @ neinfluentabil [ ] avantaj;

- Venitul pe gospodarie D < med. nationala E ~ med. nationala [l > med. national,
- Puterea de cumparare D < med. nationala Bl ~med, nationald |:| > med. nafionala;
- Rata vanzirilor[_]in scadere @ stagnare || in crestere;

- Accesul in zona D dezavantaj E neinfluentabil E avantaj;

- Politici publice zonale [ ] dezavantaj @ neinfluentabil [ ] avantaj;

= 3=
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- Cresterea economica a zonei | | dezavantaj @ neinfluentabil [ | avantaj.

* Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietiti
substitut, oferite spre vanzare in zoni si zonele adiacente si s-au ales spre comparatie proprietiti care
s# aibd cat mai multe specificatii in comun cu proprietétile evaluate;

e Proprietaji substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati (disponibilitate
curentd si viitoare) cu o atractivitate similari, ce concureazi cu proprietatea subiect, In aria de piaté

definita. Acestea sunt terenuri cu destinatii rezidentiale/comerciale etc cu suprafete si pozitii similare;
3.1.3. Analiza cererii

Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpéritori si chiriagi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmireste activititi/ utiliziri care pot susfine
proprietatea asa cum este ea sau dupi unele lucriri de modificare (dacd se demonstreaza ci ar fi logic
si favorabil a se efectua aceste modificari).

- Populatia din “aria” proprietatii D dezavantaj @ neinfluentabil || avantaj;

- Venitul pe gospodérie I:’ < med. national3 @ ~ med. nationald D > med. nationala;

- Puterea de cumpérare D < med. nationala @ ~ med. nationala D > med. nationaia;

- Rata vanzérilor |:| in scédere @ stagnare |:| in crestere;

- Accesul in zond I:l dezavantaj E neinfluentabil E avantaj;

- Politici publice zonale D dezavantaj E neinfluentabil D avantaj;

- Cresterea economicd a zonei D dezavantaj @ neinfluentabil [ | avantaj.

Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:

s Cererea pentru cumpdrare — cererea solvabila inregistreaza o constanta Incurajata de
evolutia pozitiva a economiei si existenta programelor de finantare bancara; in situatia proprietatii
noastre, terenurile intravilane au o listd de posibili cumpérétori.

» Cererea pentru inchiriere — avind in vedere cé Orasul Navodari are o populatie destul de
miare, existd cereri/oferte pentru inchiriere .

¢ Potentialii cumpdratori : cererea solvabila vine in principal din partea companiilor private
dar si din partea unor persoane fizice.

o Interesul investitional: exista si este constant. Clientul investifional este interesat de
terenuri cu un vad bun, localizate in zona centrald a localitéfii;

» Preferinfele manifestate pe piatd: In principal sunt solicitate terenurile intravilane cu

suprafete medii, amplasate In zone centrale cu distantei scurte pana la magazine .

- 14 -
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» Standarde de calitate: In principal sunt ciutate imobile rezidentiale, cu suprafete care
pornesc de fa minim 30 mp. de suprafata;
¢ Dimensiunea proprictitii: In general sunt solicitate imobile cu suprafete medii de 50 mp,

adecvate pentru desfasurarea unui numdir cdt mai mare de utilizéri: rezidentiale, comerciale.

3.1.4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, in urma analizei

de piatd au rezultat urmatoarele informatii:

Disponibilitate proprietati similare [ | Mare Medie| |Mica

Tendinta pretului D scadere E stagnare| | Crestere

Costuri de construire| | scidere @ stagnare | | Crestere

Conditii si circumstante economice speciale:

a. Conditiile politice |___] favorabile E neinfluentabile D dezavantajoase

b. Conditiile juridice [_| favorabile ] neinfluentabile| | dezavantajoase

¢. Condititle econom. generale I:l favorabile E neinfluentabile @ dezavantajoase
d. Conditiile sociale | | favorabile @ neinfluentabile D dezavantajoase

Impactul administrativ / reglementari locale @ Favorabil [ ] nefavorabil
Disponibilitatea de finantare /creditare I:I micd E medie D mare

» oferta de vinzare — moderata, nu sunt semne ale cresterii;

» oferta de Inchiriere — moderata, nu sunt semne ale cresterii ;

» marja de negociere la vinzare (oferte mature): intre 10-20% (pentru constructie - Reprezinti

raportul dintre pretul din oferta maturizata i pretul la care se Incheie tranzaciia).

3.1.5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Valoarea de piata a unei proprietdti imobiliare este, In cea mai mare mésuri, dependentd de
pozitia sa competitiva pe piata specifici.

Cunoscand caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele comparative
pe care proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumpartori (cererea). Pentru a evidentia
conformarile pietei pentru o anumit utilizare a unei proprietiiti imobiliare, trebuie identificata relatia
dintre cererea (solvabila si probabila) si oferta concurentialé de pe piata analizatd — curenta si viitoare,

Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazi piata curentd si
Sl
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conditiile ce ar caracteriza piata dupi o perioada de prognozi. Pe termen scurt, oferta imobiliard este

relativ fixd si preful raspunde la cerere. Comparind cererea existenti si potentiald cu oferta curentd
sl anticipatd competitiva se poate determina daci existd cerere pentru un numér mai mare de imobile
¢ In ce priveste vanzarea, piata este caracterizata printr-o cerere medie pentru terenuri
intravilane similare cu cele evaluate. Exista la vanzare proprietiti de tipul celui supus

evaludrii, terenuri care au multiple utilizari cum ar fi: comerciale, rezidentiale etc.

NU Piata activa:
Caracterizata de o cerere In crestere, un decalaj corespunzator in oferté si o crestere a
preturilor .

DA Echilibru relativ

Caracterizatd de o ugoari crestere a prefurilor fatd de perioada anterioard. In perioada
viitoare se preconizeazi o stagnare a prefurilor in zona de amplasare.
NU Piati in declin:
Sciderea cererii este Insotitd de o ofertd relativ excedentara si o scidere a preturilor .
Da Piatd a cumparitorului
O piafd in care cumpératorii sunt in avantaj ( atunci cénd preturile de piatd sunt relativ
scazute datoritd unui surplus de proprietiti sau un numir redus de cumparétori potentiali)
Nu Piati a vinzatorului
O piatd activd, in care vanzatorii (dezvoltatorii) de proprietati similar disponibile pot
obfine  prefuri mai mari decét cele obtinute in perioada imediat precedentd. O piaté in
care putinele proprietdti disponibile sunt solicitate la preturi predominante de citre mai
multi utilizatori i potentiali utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media
pe economie.
Schitat, se pot desprinde urmatoarele observafii:
Nivelul cererii [_] Scizut )] “Echilibru relativ® | | Peste oferts;
Nivelul ofertel D Scazut @ ,.,Echilibru relativ” |:| Peste cerere;
Val. de piatd a prop. similare in zond |:| in crestere @ »Echilibru relativ® D In scidere;
Perioada de marketabilitate| | < 6 luni @ 6-12 luni[_]>12 luni;
Lichiditate {X] Mica [ | Medie [ ] Mare;
Interes la cumpdrare | | Mare @ Mediu || Mic;
Interes la inchiriere | |Mare| | Mediu @ Mic,

3.1.6. Previziunea absorbtiei proprietdtii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietitii subiect cu cele ale proprietitilor competitive,

putem determina absorbtia proprietdtii subiect, in conditiile de piaté, cerere si ofertd competitivi

- 16 -
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cunoscute. Nivelul cererii solvabile a rAmas constantd in ultima perioadi. Tinand cont de conditiile
existente pe piafd la momentul actual, putem afirma ci cererea pentru acest tip de proprietate se va

mentine la acelasi nivel pe termen scurt $i mediu.

3.1.7.  Piata imobiliard specifica propriettii evaluate

in cazul vénzarilor de terenuri se inregistreaza o serie de scaderi, insi acestea sunt mai putin
pronuntate decét in cazul locuintelor.

De exemplu, in luna iulie 2023 numdrul de pagini vizualizate a inregistrat o scidere de 6%
vs. iunie 2023 si de peste 8% vs. iulie 2022, In timp ce scdderea din primele sapte luni ale anului
este mai micd de 10%.

O tendintd foarte asemdndtoare se inregistreazi i in cazul contactirilor directe pentru
tranzactiile cu terenuri: in iulie 2023 s-au inregistrat cu 3,6% mai putine contactéri decét in iunie
2023 si cu 4,45% mai putine decit in iulie 2022, pentru ca scderea din ianuarie-iulie sa fie de

asemeneda mal mici de 10%.

Contactdri 25 AGENT
Torenusi o winzare NG EREERY
bl
08
£ n i n n
[ 5 S
G 3 4 & B g L L (=)
o

AR a2 L1 AN AE]

3.2. Analiza C.M.B.U. (celei mai bune utilizari)

Cénd scopul unei evaluiri este estimarea valorii de piat3, analiza celei mai bune utilizari
identificd cea mai profitabild utilizare competitivd pe care o poate avea proprietatea.

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

w~Cea mai bund utilizare” este definitd astfel: ,utilizarea probabild, rezonabild si legald a unui
teren sau a unei proprietdfi construite, care este posibil fizicd, fundamentatd adecvat, financiar
Jezabild si care determind cea mai mare valoare”™.

CMBU a unui imobil rezidential este conturatd de fortele competitive care actioneazi pe piata
si care fundamenteaza si valoarea de piati.

Terenul din zoni este ocupat numai de proprietiti tip spatii comerciale, rezidentiale.

- Studiind ofertele comparative pe piatd rezultdi c@ CMBU a imobilului evaluat este

proprietate cu destinatia de imobil rezidential.

I;]:t Premise
1 [ Permisi legal Da
2 | Posibild fizic Da
3 | Fezabild financiar Da
4 | Maxim productivd Da

S 1=
© 5.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R. L. Constanta




piupIsuo)) "TY 'S SNOLLATOS ONILTNSNOD INTNIDVNYIW DS O

= m — =
00°9¢Z 09 1r1 007091 00°08T 0000 (3} LY.LSNIY 133¥d
060 00°C 000 00°0 00'0 (3] amesaly
%0 %0 %0 %0 %0 {24} arepsnly L
[NZe3 2 nu nZes 3 nu |nZeo 3 nu nZe2 3 NU [ZED 3 U nZe2 2 NN amtgdumo
gdnp 1RIpatn aIRs20au (NN
00952 0911 007091 00 08T [ {3) LVILSNIv LIdd
0070 000 00°0 000 000 (3) 2seisnly 9
%} el %l %0 %0 (%) aEsnly
Juapusdapuj Juapuxdapu] Jeapuaduapu] Juapaudap) yapuadapup uapuadapu TAYZNYA 30 [TLIANOD
0'95¢ 09°1#1 00°091 00'08T 00°00€ (3) IVLSNIY 134d
00°0 000 000 000 00 C (3] arexsnly c
%0 %0 %0 %0 %0 {04 srelsaly
ABULIDN FEULON ARULION JFEULION S[EWION AELLION TIVINVNIL 3A ILLIANOD
00°95T 09'Tr1 00°091 00°08¢ 00'00¢E (3 Lvisnry Ladd
00°Q 000 000 00°0 000 (3) omEisn]y
%0 %0 Yel) %0 Yol {24} amisnly v
STSNY AL
Y Ll i LR g R 31V19RIdONd 3d LTI
MAVNOLIDYZNV L INJIOHAS HENIWT 1
00°D5¢ 09°1+1 007091 00°08T 00°00% gleid ap auiyS
%e0T %e0T %6 %08 %0T {9%) Eu_oo,wuz wwaz [
[ 0’5t [(a 00°0L 00'sL 3 12020831 glew
078 LL1 FIE 05t SLE 3 (2iauiyoun) guago 2p 121d { 1
. ¢ k : vl LEPOAEN
ejueisucy) pnl 1TPCABN SBID ILIB[A ejuejsuory pal’ giueisuo pnl wiumsuo) pul ‘LeposeN ook e Lo
‘LEPOARN $BI0 ‘[pITT BUOZ BpENS "ALNUI]) BUOZ ‘LEpoARN $210 ‘NHU0 BU0Z | ‘URPOAEN $210 “NIUSD RUOZ $R10 “LIRDOARN NIIUAD BUOZ HIEIN EPELY 1 PY 1 0
i i ; i ; tues ‘ziA] Juswaypedy
& BlgEIedwo]) t epqeiedwoy ¢ erqeaedwn]) 7 epqeaeduwn) | Blgesedwo))y 12qNS T - 142
TTMAVHVINOD HLDNWILSNOD ] = AN

;1A yuaurepede — gield op suyo atjeredwo) [ [PqRL

1'% [n[eqe) ug erejuazaxd 1§ geziear )se gierd op 1arjeredwod epoiay apiqeredurod ayajo/misezuen

axdsop 2[IqIUOdSIp THRULIOTUT BISIXS PUE) [DUNJE BPOJAW BIBADDPE 18w €59 1S In[n[iqown @ gietd op wuwgs eareneas nnusd gorums) RIeZHNN rew 2ad 315y

-oniqeredwos srerjiqoun Hejeudord smnut

TR JUQ521 IBLITYOUY 150 N¥ 9180 UL eijenyis uf giun puty ‘jgjeudold op sreousue rjoezuen no Meredwods od gzeszeq 98 gierd op 1orivIRdOs BPOIOIN

ejerd ap a3da.41p roljeiedwod epoiap

I1ivV13T8d0odd VIUVNIVAT ‘b [njonde)d

ejuzisuop) puf 50 A 1S ‘TN Juowenede — LIEPOAEN ‘TRIUSPIZOI [1QOW « {BA3 SP HodeY

‘TP



vrupisuo)) 7Y S SNOLLATOS DNIITISNOD INIFWNTOVNYIN D5 O

= @— -
600 00°0 000 00°0 00’0 (3) eisniy
60°0 000 0070 0070 080 [CAEES1T 0t
[nZe3 2 nu [Ze2 2 oy [nZed 2 ny |nzed 2 hu n7ea a nu |nZed @ nu uo__.zocoou _u_ﬂm_._uﬁun._du
00°0 00°0 000 00°0 000 {3) areisnly
%0 %0 %40 %0 %0 (%) amEEnly 61
[NZE2 3 nu [NZE2 2 nu [hZes a na |nZed 2 nu __._Nwo ant [hZe2 anN UL Ay
00'0 00°0 0070 00'0 00'c (3 smisnly
%0 %0 %0 %0 %0 (OGN
2 . 3 i STy LIBPOABN] 81
efere)suoy) “pnl 1JBPOAEN SBIO “SLRJA eluggsuo)y pnl elueisuoyy "pnl ejuelsuoy pnl ‘LepoARN e Gl T TS T
“LEPOAEN $BI0 |PIT BUOZ BpRILG ‘TUjua} BUOZ "LBPOAEN $BIO ‘MU0 BUOZ | ‘LEPOARN $BI0 ‘TIIU9) BUOZ $BI0 “LIBPOARN MUY BUOZ EE.m.“mwME m:qut.m n<1_ e
09'5¢- 9I'vl- K91~ 00'8%- 00°0t- (3) asersnly
%401~ %401- %01~ %01- 501~ {5%) ar1snly Ll
t+d/T t+d/T S+dit Y+d/1 g+d/¥ S+d/S 12ATN
000 00 00°0 00’0 000 (3) amesnly
%0 %0 %0 Yall %0 %) Smmsaly 91
22U ENop aties paop [RELTERE] 21LWE BNop 239UIE> gnop 21DUIED ENOP nueyedes dif
000 00°0 00°0 00°0 000 (3) amsnly
%0 °40 %0 %0 %0 (%) e)sniy S1
00's 00°c 00°C 00°s 00's 00’0 SLEOI[BE
£9°LE- 86021 0901 a1’k 9¢°L9- {3) sresniy
%G 1- %58 %L %1~ %TL- (% am1snly i
00°0¢ D0'€T 000 0005 00°5S coTr B[N 3Ly
00°0 00°0 060 000 00’0 (3) a2msnly
%0 %0 %0 %0 %0 (55} amisnly 3|
000Z 000Z 0007 0002 0002 0661 [ITSU0D Uy
00°'0 00°0 00°0 000 000 (3) 2misnly
%0 250 %40 %0 %0 {o5) axa)snly Tl
TIpaL 1pall Hpaw Itpaw Hpaur 1paw slesiuig
00°0 000 00'0 000 00’0 (3) ;egsnly
%0 %0 %0 %0 %0 (%) ammsaly I
27e3 od e[enuaD a7e3 ol pIROUD Bsn 8] 9zed SZES 20 ERIIUID 783 o BemquU2d 2783 od gEnueDd 30Z|gau] WASIS
80°66- 80°7¢- 69t T9¥9- £769- (3) amsnly
%L B4E- %e- %ET- %ET- {24) areisaly ]
JE|G0 _w Je[1qow Jejn _w 1g[iqow Teqm mw 1ejigow TE[0 _w 1e]1qoLu Je[m _w 1e[Kjow nu eLgow| - uol uEu:ancU
00°0 00°0 007 060 00°0 (3) ampsnly
%0 %0 %0 %60 %0 (%) amisnly
,mhm__:.__m DEN_—HOO_ BIE[IWIE uth:muo— BIE|LUIE QTBZIED] w._m__E_m ez BI0| FIR|ILS u._.mN:wu.o_ 6
slugisuoy) prf LIRPOABN $B10 “ILRIN ejumisua’y pnl ejueysunyy “pnl ejueisuoy pal ‘LUBpoAgN . _._wvgmz. L
q a 3 . 5 . ; 5 BIO ‘ILIBA] BPES ‘SRS SIEZI[BD0"]
IIEPOAEN $B10 ‘|pITT BUOZ BPENS ‘NNUI)) EUOZ UBPOABN $BI0 TLIUSY BUDZ LepoAgN $B10 NAUSD BUOZ $B10 “LIBPOARN MU BUOZ utugs 7 Jowapedy
[LLY 13TddOUd IHAI3TS JINTWETH
00957 09151 007091 00°08%7 00'00¢ (3) LvLSnry 13ud
00°0 000 D00 000 00°0 (2 2mjsnly g
) 20 %0 050 %0 9,) 21e)s0ly
970T S0°Z1 9Z0T 5071 SZ0T 50Tl G0 S0'71 9Z0T 50°TT STOTS0TI v1VId da 11IaNCD

eiueisuosy -pnl ‘n

\ “1S ‘7 JuaLieLiede — LIBDOABN ‘[RUUSPIZA1 IQOLE = |23 op Lodey




pruvisuo)) “TH'S SNOLLYTIOS ONIITASNOD INIWADVNVIN DS ©

IQNI

VAL pagf ‘punjsag

CCPT0 D NIUaALYD2 DUNY/0AND §9°/ [T anvadsal punydwsoina 9,7 p 2150 ‘pimd ap apvaap 121vinduod 1apotaw va.opioqp uld pivid ap vy

IDJIQOW 21§23 NU INJIGOUL] 3IAD0OIP 94E7- 3P 24DISHID O JUPLOIV D-F  ®

‘Jaaru ap viuaafip nauad 90 [- 9p 240iSND O POV D-§  ®

L 40]21qUADAWOD D 24214140U] 3P 3]2143f0 nauad pivrd uip 2.4210033u ap plivut 0 DIIZo4da4 2402 Y07 P d224d3p O POV D-§

[Tard dwyoanyg aeejes | LT
PT 10714908
HUP MLV LATJO¥ VIUVOTIVA | °°
¢ g IOAIFas
LS ULYLAMIONd VIIVOTYA | 5%
£ £ £ £ £ {-onq) ('o1g) Lgysnie ap [LgWnN
%3% %66 %0T %BC %5E % (o) Een)us50xd Bi0Iq g[EI0) SIEKTIY |
1L S6El Tt 8L LT (€) (3) TIN[05qE TI0I BEIQ) a:ISHY | 57
YRt (R4S %97 %8 %95- % {2%) gemuad0id g1a0 g[e10) IBIShlY
FEZTI- $IFL LU 8LECI- 65991~ (€] {3) EIN[OSqE §IvU §[eI0) UEJSN[Y
pEL 91z 8IL 91 £€F (3) I¥IsAry Laud | £7
tezel- PIvL e 847¢el- 6S991- 1iparidodd sotpioads 7
Nuoawad nprad glou seysniy
040 00D 00°0 00°C 000 (3) amsaly
%0 %0 %0 %0 o) [CAEICE N N ¢4
Jeluspzal |etjuapizal letjuapizal [efuapizal |eHUDpiZal erjusprzal EZINN
gjueisuon) prf ‘| “1S ‘ZIA usweniede — 1TepoAEN ‘[RUUSPIZAI [IqOWN & [BAS 3p Hodey




4.2.

Raport de evaluare imaobil rezidential, Navodari — apartament M2, str. Marii, jud. Constanta

Concluzii

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluati prin metoda comparatiei de piatd — se bazeaza

pe comparafii cu tranzactii anterioare de proprietdti, fiind utila in situatia in care au fost

vandute/inchiriate recent mai multe proprietiti imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnica

pentru evaluarea imobilului rezidential si cea mai adecvatd metoda atunci cind existd informafii

disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

Chiria de piati este suma estimati pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar putea

fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotirat si un locatar hotdrédt, cu clauze de inchiriere

adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupi un marketing adecvat si In care pérfile au acfronat

fiecare In cunostintd de cauzé, prudent si fard constrangere.

Valoarea finali a fost stabiliti din cea mai adecvatd metoda pentru caracteristicile fiecirei

proprietiti, a conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informattilor adecvate.

SUPRAFATA CHIRIA DE PIATA APARTAMENT
Nr. | DENUMIRE utila Lunard Anuala
ert. ACTIV
mp curo/mp/lung | leifmp/und | euro/luna | leilund | euro/mpfan | lei/mp/an | eurofan leifan
Apartament M2,
- O CETE, 42,65 2,74 1430 | 168 | 610,00 32,87 171,63 | 1.401,71 | 7.320,00
strada Marii, orag
Navodari

Chiria de piatd a apartamentului M2

situat in Navodari, str. Marii, bloc Legmas,

jud. Constanta, este (rotunjitd):

2,74 euro/mp/lund echivalentul a 14,30 lei/mp/luna

respectiv

i EURO 52222 LEI

Administrator
Conf. univ. dr. ing. Dragos

12.05.2026

© S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. Constanta
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Apartement M2, cimin Legmas, strada Mirii, orag N#vodari
Metoda comparatiei directe de piatd

r FLEMENT DF, FPROPRIETATE OFERTE COMPARABILE
ert. COMPARATIE EVALUATA | Comparabila 1| Comparabila | Comparabila 3| Comparabila 4 | Comparabila 5
1{Pret de oferta € 175 350 314 L77 320
2|Chiric de piala € 375 350 314 L77 320
3|Data tranzactiei - - - - -
4| Anul construirii 2000 2000 2000 1950 2000 2000
5| Tip de apartament doul camere dous camere doud camere | douli camer douii camre doua camrs
6] Arie utilfi(mp) 42,65 55.00 50,00 40.00 23,00 50,00
7|Euro/mp 6.82 7.00 7.85 7.70 6,40
8|Balcoane 0 1 1 1 1 1
9| Etaj 5/P+5 4/P+8 1/P+4 3/P+5 2/P+4 2/P+4
10| Finisaje medii medii medii medii medii medii
11 T centraldl pe gaze centrald pe gaz |centrald pe gaze gaze la usd centrald pe gaze | centrald pe gaze
12| Parcare TIU are nu are nu are nu are fnu are iU dre
Apartement M2, Zona centru .
‘ o Ve N e zong centru,. 7ona centrlu,. orag| zona CGI‘IIII‘.II, zona le!, oras
13|Lacalizare A - i crag Navodari, | Navodari, jud. Strada Marii, Navodari, jud.
sttada Marii, oray | Nivodari, jud. ud. Constan o Nivodari Const
; e ] Jud. ja onstanta orag Nivodan onstanta
14| Componente non-imobiliar mobilat si utilat | mobilat si utilat| mobilat si utilat | mobilat si utilat | mobilat si utilat

15

Alte informatii

1 nu are

52222 Iei 12-May-26
NI Elemente de comparatie Subiect CONSTRUCTII COMPARABILE
crt. Comparabila 1| Comparabila | Comparabila 3| Comparabila4 | Comparabila §
Apartement M2, Zona centru :
cAmin Legmas Navodari, oras Zona cenlru,l Zonz oentru,‘ oras| zona Centrfl, zona Lidl, orag
0| Adresa S St orag Navodari, | Navodari, jud. Strada Marii, Navodari, jud.
strada Marii, orag | Navodari, jud. o v e oras Navodari Const
Navodari Constania A L 4 N L asianta
1| Pret de oferta (inchiriere) € 375 350 314 177 320
Mariji negociere € 75,00 70,00 154,00 3540 64,00
2|Marja negosicre (%) 20% 20% 49% 20% 20%
Chirie de piaja 300,00 280,00 160,00 141,60 256,00
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARL[
DREPTUL DE
PROPRIETATE Absolut Absolut Absolut Absolut Absolut Abselut
TRANSMIS
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00 (3,00 0,00
PRET AJUSTAT (€) 300,00 280,00 160,00 141,60 256.00]
CONDITL DE FINANTAR Normale Normale Normale Nermale Normale Normale
Ajustare {%0) % 0% (% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€) 300,60 280,00 160,00 141,60 236,00
CONDITII DE VANZARE Independent Independent Indepenedent | Indenpendent Independent Independent
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€) 300,00 280,00 160,00 141,60 25600
Cheltuieli necesare imediat Nu e cazul nu & cazul nu e cazul nu e cazul nu ¢ cazul nu ¢ cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,0¢ 0,03 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€) 300,00 280,00 160,00 141,60 256,00
CONDITH DE PIATA 12,05,2026 12.05.2026 12.05.2026 12.05.2026 12.05.2026 12.05.2026
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
*| Ajustarc (€) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT {€) 300,00 280,00 160,00 141,60 256,00
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Apartement M2, ZONa Gentru >
| S Navodari. o zona centru,‘ nna Gerliljl.l,' orag| zona Centrfl., zZona le!, ii)l'a.ﬁ
Localizare 3 A SISEE orag Navodari, | Navodari, jud. Strada Marii, Nivodari, jud.
SEsdD Mﬁm,’oras INESTEEETIL, T Jjud. Constania Constanta aras Navadari Constunija
g Navpdan Copstanta
? [ocalizes feepllerns Lo iR localizare similarii) localizare similari
similard similard similard
Ajustare (%) 0% 0% 0% (% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Compenente non - imobili nu mobilat si uitlat | mobilat si utilat| mobilat si utilat | mobilat si utilat | mobilat si utilat
10]  Ajustare (%) §1 -23% -23% -23% -23% -23%




Ajustare (€) -69,23 -64,62 -36,92 -32.68 -59,08
Sistem incalzire centrald pe gaze | centrald pe gaz |centrald pe gaze| gaze lausa centrala pe gaze | centrala pe gaze
N Rustare (%) % % % 0% 0%
Alustare (€) 0,00 0.00 0.00 0.00 0,00
Fimsaje medii medii medii medii medii medii
12| Ajustare {%%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Anul construirii 1990 2000 2000 2060 2000 2000
13 | Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00 0,00 o,ﬂl
Arie utila 42.65 53,00 50,00 40,00 23,00 50,00
14 Ajustare {%) -22% -15% 7% 83% -15%
Ajustare (€) -67,36 -41,16 10,60 120,98 -37,63
Balcoang 0,00 500 5,00 5.00 5.00 5,00
15 Ajustare {%4) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,001
Tip apartament doui camere doud camere doud camere 0 camera doud camre douZ camre
16 Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nivel 5/P+3 4/P+8 L/P+4 3/P+5 2/P+4 2/P+4
17 Ajustare {%0) ~-10% -10% -10% -10% «10%
Ajustare (€) -30,00 -28,00 -16,00 -14,16 -25,60
Apartement M2, ZOTA centru i
’ > Zong centru, |zona centru, orag|  zona Centru, zona Lidl, orag
Localizare 5T Legrnas, Nawdaﬂ’ Qras oras Nivodari, | Nivodari, jud, Strada Mirii, Navodari, jud.
strada Mdrii, oray | Nivodari, jud. e r— Const Navodari Constanta
18 Nivodari Constaita jud, } onstania oras Navodari i
Ajustare {%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Alte elemente Nu e cazul nu e cazul ny € cazul nu ¢ cazul nu g cazul nu ¢ cazul
19 Agustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Caracteristici economice nu ¢ cazul nu e cazul nu € cazul ny & cazul nu € cazul nu ¢ cazui
20 ™ Ajustare (%) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare [€) 0,00 0,00 G,00 0,00 0,00
Utilizare rezideniial rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
21 Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare neth pentru
22| elemente specifice
proprietatii -166,59 -133,78 4232 74,14 -122,31
23|PRET AJUSTAT (€) 133 146 113 216 134
Ajustare totala nets
- - 74,14 -122,31
S € 166,59 133,78 42,32 : :
Ajustare totald netd procenty % -56% ~48% ~26% 52% -48%
24| Ajustare toteld brutd ®
bsotuta (€) 107 78 32 139,5 71,1
Ajustare totald bruitd procer| % 36% 28% 20% 99% 28%
Nurnirul de ajustiri {(buc.) {buc.) 3 3 3 3 3
VALOAREA
25 PROPR[ETATI[ 117,68
IBIE Ko
VALOAREA
26(PROPRIETATII 614,53|
SUBIECT Lei
27| Valoare Euro/mp 2,76
1 [ﬁfcrcnta Nivel Eitaj 1 4 Ajustare
Chiric 380 450
Supraflatad 50 65
euro/mp 8 7 -10%
2| Chirie Nemobilat Mabailat Ajustare
Chirie 600 650
Supralati 60 50
euro/np 10 13 -23%
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Inchiriez ap.2 cam. decomandate,parter,nemobilat.Se poate inchiria si
ca spatiu comercial,birouri

350 EUR

Constanta, Navodari Central @ Vezi pe hartd

Valabil din 5/12/2026 3:43:52 PM

Specificatii
Clasa ensergetica A
Suprafata utila 50 me
Numar camere 4 camere
Eni e i)



Compartimentare
Anul constructiei
Incalzire

L ocuri parcare
Numar bucatarii
Amenajare strazi
Sistem incalzire
Stare interior

Ferestre cu geam
termopan

Usa intrare
[zolatii termice
Podele

Mobilat

Descriere

decomandat
1985
centrala proprie

2

Asfaltate
Centrala proprie

Buna

PVC

Metat
Bloc izolat termic
Gresie

Nemobiiat

Ofer spre inchiriere ap.2 cam.decomandat,parter,cu bacon.Ap.este nemobilat.Are si
beci,cu acces din balcon.Centrala pe gaz.Loc de parcare.Acces din scara blocului,si din
strada la balcon.Apartamentul avand acces si direct din strada,se poate inchiria pentru
birouri,cabinet medical,sau alte spatii.

ID anunt: 1766248471

@ Vizualizdri: 550

[1 Roporteazd

[ @ Fd ofertd ]

L Aratd telefon

Anunturi recomandate

omimo.ro



Fenmimo.ro

Inchiriez apartament 2 camere

320 EUR

Constanta, Navodari € Vezipe harta
Valabil din 5/4/2026 2:26:09 PM

Specificatii
Suprafata utila 50 me
Numar camere Z camere
Descriere

Apartament etaj 1 , 2 dormitoare, bucatarie, tterasa, utilat Statie autobuz in zona,Lidl 10
min ,centrala proprie



Imimeo.ro
ID anunt; 1757865653

@& Vizualizdri: 882

[3 Roporteazd

( @ Fa ofertd }

L ArarG telefon

Anunturi recomandate

Inchiriez ap.2 cam. QOfer cazare
decomandate,parter,nemoh muncitori+factura ap cu 2
¥ Navodari @ Navodari
350 EUR 350 EUR

Pentru a contacta acest utilizator, intrd in contul tau
Romimo.ro sau creeaza-ti rapid un cont nou!

@ Telefon validat

augustin.georgescu

Vezi toate anunturile

Ofer spre inchiriere!

Q@ Navodari
50 EUR

Infrd in cont /
Inregistreazd-te




Apartament 2 camere Navodari ultracentral

375 EUR

Constanta, Navodari Central @ Vezi pe hart3
Vatabil din 5/5/2026 9:39;16 PM

Specificatii
Suprafata utila 55 m2
Numar camere 2 camere
Numar bai 1
Etaj etaj 1

romimo.ro



Anul constructiei 1986

Descriere

inchiriez apartament 2 camere in Navodari, etaj 1, in zona parcului central. Se inchiriaza
cu centrala termica, televizor | internet, frigider, masina de spalat, pe perioada lunga. Pret

375 euro luna, se va plati o luna in avans si o luna garantie.

ID anunt: 1778007307

@ Vizualizdri: 51

£3 Raporteazd

[ @ Fa ofertd

L Arat telefon

Anunturi recomandate

Apartament 2 cam la vila
NAVODARI

9 Navodari
350 EUR

inchiriez apartament 2
camere

@ Navodari

320 EUR

Pentru a contacta acest utilizator, intra Tn contul tau
Romimo.ro sau creeaza-ii rapid un cant nou!

mimeo.Fo

Inchiriez ap.2 cam. b

decomandate,parier,nemob re
¢ Navodari
350 EUR
b

Intrd in cont /
Inregistreazd-te
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i RELEVEU APARTAMENT
Scara 1:100
:_r Nr. Cadastral Suprafata Adresd tmobitului
i Navodari str-Marii, camin LEGMAS, ap. M2
" Cartes Punciara colectiva nt.
| Cartea Puscisra UAT. | NAVODARI
|
} Al
j ® e
1 ?
i iz e -
Actes
J fmobll %
'3] :
J 4 S 3
5 @
1.88 437
' Nr. incapere Denumire incapere Suprafatz utila (mp)
=] Tiving 20.12
= 2 Hol 3.33
3 Baie 4.08
g 4 Camers 15.i2
Suprafsta Utila S =42.65 mp
] Suprafata Totala S = 42,65
!_E.xr‘.emant. e Data
> Pt L E
SErENEQ MOORSRL «/, o) August 2011
Q? M o iy %
| W 8 » 1, (-’,‘ ¢ - i,'
f— A U s [~ L&)
! l Z bogm xS0 A g
J Etcoul? 7 GRS
’ o kAt Tt £
RAGE iy,
Ldp Ny
Receptionat, Data__ |




1

Paz

rvinn NAVODARI

ORASUL UNDE SOARELE SARUTA MAREA

Str. Dobrogei nr. 1, Judetul Constanta
Tel.: 0241 761 603, 0241 760 353 W Fax: 0241 761 606
g-mail: secretartat@primaria-navodari.ro * www.primaria-navodari.ro

DIRECTIA ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC 51 PRIVAT

Ne. 34366/27.04.2026
APROBAS

R

=LORIN
’\HA{ -

T L
REFERAT E prmAR

4

r i
5 1

_Clj 1:’.
Prin cererea inregistrata la Primaria  Orasului Né’é’d‘.dg[ﬁ_s,‘)?:ﬁ nr.
18710/03.03.2026, numitul Rolea Mihai lonut a solicitat rezilierea contractului de
inchiriere nr, 13587/17.01.2019 pentru locuinta situata in orasul Navodari, str. Marii,

Bl. Legmas, ap. M2, judetul Constanta.

Conform art. 1V pet. 2 din contractul de inchiriere nr. 13597/17.01.2019, cererea
de reziliere trebuie facuta cu cel putin 60 de zile inainte.

/",.\’ialﬂ

Avand in vedere acest aspect, coniractul de inchiriere nr. 13587/17.01.2019
inceteaza incepand cu data de 01.052026, locuinta urmand a fi libera incepand cu
aceasta data.

La Primaria QOrasului Navodari au fost inregistrate solicitari pentru atribuirea
unor jocuinte.

Art. 297 alin. (2) din QUG 57/2019 privind Codul administrativ — ,In cazul
inchirierii bunurilor proprietate publica der catre titularul dreptului de administrare,
initierea procedurii de inchiriere se stabileste de catre regiile autonome, autoritatile
administratiei publice centrale sau locale.....”

Conform art. 333 alin. (5) din din acelasi act normativ - Inchirierea bunurilor
propristate publica a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale se face pe baza
de licitatie publica.”

Avand in vedere cele de mai sus, in vederea valorificarii locuintei mentionate,
este necesara stabilirea pretului de inchiriere prin intocmirea unui raport de evaluare
de catre un evaluator autorizat si demararea procedurii pentru inchirierea prin licitatie
publica a imobilului situat in orasul Navodari, str. Marii, bl Legmas, ap, M2.
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