ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORAS NAVODARI
. Avizat de legalitate
PRIMARIA ORASULU| NAYODAR | SECRETAR GENERAL
lB:’lréscu Mihaela-Aurelia

PROIECT DE HOTARARE
privind inchirierea prin licitagie publica a imobilului situat in Navodari, €trada Meduzei nr. 3,bl. 21
Est, sc. A, etaj 3, ap. 16, judetul Constanta

Avand in vedere:
Referatul de aprobare nr. al Primarului Orasului Navodari;

In conformitate cu prevederile art.332-347 coroborat cu dispozitiile art.310 alin.(1) i (2) lit.
a) si b), ale art.312 alin.(2)-(4), (6) si (7) si ale art. 313 din Codul administrativ aprobat prin OUG
nr.57/2019, cu modificarile §i completarile ulterioare, ale Codului Civil aprobat prin Legea
nr.287/2009;

In temeiul art.129 alin. (2) lit. ¢), art.139 alin. (3) lit.g), art.196 alin. (1) lit. a) din O.U.G.
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare;

PROPUN:

Articolul 1- Aprobarea inchirierii prin licitatie publica a imobilului situat in orasul Navodari,
strada Meduzei nr. 3, bl. 21 Est, sc. A, etaj 3, ap. 16, judetul Constanta, cu suprafata utila masurata
de 42,20 mp si balcon cu suprafa de 3,7 mp.

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

Articolul 3 - (1) Imobilul locuinta inscris la articolul 1 este identificat cu numar cadastral 100087-
C1-U36, carte funciara nr. 100087-C1-U36, face parte din domeniul privat al Orasului Navodari
regasindu-se la poz.8 din anexa 2 la H.C.L. nr.32/28.02.2011 cu privire la aprobarea inventarului
bunurilor care apartin domeniului privat al Orasului Navodari.

(2) Valoarea de inventar a imobilului situat in orasul Navodari, strada Meduzei nr. 3, bl. 21 Est, sc.
A, etaj 3, ap. 16 judetul Constanta este de 237.500 lei.

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

Articolul 5 - Preful minim de inchiriere pentru imobilul inscris la articolul 1 este in valoare de de
470 lei/luna si a fost stabilit in baza raportului de evaluare nr. 425/15.10.2026 intocmit de
Management Consulting Solutions S.R.L., inregistrat la Primaria Orasului Navodari sub nr.
83669/19.10.2026.

Articolul 6 - Aprobarea garantiei de participare in cuantumul a doua chirii lunare, a taxei de
participare la licitatic in cuantum de 1000 lei si a contravalorii documentatiei de participare in
cuantum de 100lei.



Articolul 7 - Aprobarea comisiei de evaluare conform anexei nr.2 la prezentul proiect de hotarare.
Articolul 8 - Hotararea ce urmeaza a {1 adoptata va fi dusi la indeplinire de cétre Directia
Administrarea Domeniului Public si Privat.

Articolul 9 - Hotararea ce urmeaza a fi adoptata va fi inaintata de catre Compartimentul Relatia cu
Consiliul Local: Institutiei Prefectului - Judeu] Constania, Primarului Orasului Nivodari, Directiei
Generale Economice, Directiei Administrarea Domeniului Public si Privat.

INITIATOR,
PRIMAR,
CHELARU FLORIN




ANEXA 1 la proiectul de hotarare privind inchirierea prin licitatie publicad a imobilului situat in
Navodari, strada Meduzei nr. 3, bl. 21 Est, sc. A, etaj 3, ap. 16, judetul Constanta

CAIET DE SARCINI

Articolul 1- Informatii generale
i1+ Obiectul licitatiei: inchirierea prin licitatie publicd a imobilului cu destinatia de locuinta, situat
in Navodari, strada Meduzei nr. 3, bl. 21 Est, sc. A, etaj 3. ap. 16, judetut Constanta, identificat cu
numdr cadastral 100087-C1-U36, carte funciara nr. 100087-C1-U36.
i21 Conditiile si regimul de exploatare a bunului inchiriat: locuinti cu suprafata utila méisurata
de 42.20 mp si balcon in suprafata de 3,7 mp, situat in Navodari, strada Meduzei nr. 3, bl. 21
Est, sc. A, etaj 3. ap. 16, judetul Constanta
(3) Destinatia bunului inchiriat: locuinta
Articolul 2 - Informatii privind autoritatea contractanta
Denumirea: U.A.T. ORAS NAVODARI
Cod fiscal: 4618382
Adresa: Strada Dobrogei nr.l, orag Nivodari, judetul Constania, 1elefon 0241 761 603, 0241 760
353. fax 0241 761 606, e-mail: secretariat@primaria-navodari.ro
Articolul 3- Scopul aplicarii procedurii
U.A.T. ORAS NAVODARI. prin Primaria Oragului Nivodari, invitd persoanele fizice
interesate si depuna oferte in vederea atriburii contractului de inchiriere prin licitafie publici a
imobilului cu destinatia de locuinta, situat in Navodari, strada Meduzei nr. 3, bloc 21 Est,
scara A, etaj 3, ap. 16, judetul Constanta.
Articolul 4 - Legislatia aplicabila
Procedura de inchiriere se organizeaza in conformitate cu prevederile O.U.G. nr.57/2019 privind
Codul administrativ si va fi licitatie publica cu oferta in plic.
Articolul 5- Valoarea estimatd
Pretul de pornire a licitatiei este de 470,00 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:
11 cel mai mare nivel al chiriei 40%;
I'1 capacitatea economico - financiard a ofertaniilor 30%;
.+ protectia mediului inconjurator 20 %;
.11 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 ar.

Punctajul se acorda astfel:
a) Pentru cel mai mare nivel al chiriei ofertat se acordd punctajul maxim respectiv 40 pet.
b) Pentru al doilea nivel al chiriei ofertat se acorda 30 pet.
¢) Pentru al treilea nivel al chiriei ofertat se acorda 20 pct.
d) Pentru celelalte oferte se acorda 10 pet.
b) capacitatea economico-financiari a ofertantilor;
Ponderea acestui criteriu de atribuire este de 30 % din punciajul total.



Ofertantul trebuie si prezinte Formularul 3 din care si rezulte cifra de afaceri/veniturile pe
ultimile 3 ani, insotit de documente Jjustificative .

Punctajul se acorda astfel:

a) Pentru cea mai mare valoare se acordd punctajul maxim respectiv 30 pet.

b) Pentru a doua valoare se acorda 20 pct.

c) Pentru atreia valoare se acorda 10 pet.

d) Pentru toate celelalte valori se acordd 5 pet.
¢) protecfia mediului inconjuritor;

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

Ofertantul trebuie si facd dovada declaratiei privind respectarea reglementarilor privind
protectia mediului.

Neprezentarea documentuiui mai sus mentionat duce la neacordarea de puncte pentru acest
criteriu.
d) conditii specifice impuse de natura bunului nchiriat
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 cagtigtoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii
criteriilor de atribuire.

in cazul in care exista punclaje epale intre ofertantii clasali pe primul loc, departajarea
acestora se va face in funcie de punctajul objinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea
mai mare, iar in cazul egalita(ii in continuare, depariajarea se va face in functie de punctajul obtinut
pentru criteriuf condijii specifice impuse de natura bunului inchiriat.

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

Pe parcursul aplicdrii procedurii de atribuire, autoritatea contractanta are dreptul de a
solicita clarificdri gi, dupd caz, completdri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitd{ii ofertei cu cerintele solicitate.

Ofertantii trebuie si raspundd la solicitarea autoritdfii contractante in termen de 3 zile
lucratoare de la primirea acesteia.

Articolul 8 - Participantii la licitatia publici
(1) Are dreptul de a participa la licitajie orice persoand fizica care indeplineste cumulativ
urmatoarele conditii:

/1 a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garaniia de participare;

‘I a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuna cu toate documentele solicitate
in documentatia de atribuire, in termenele previzute in documentatia de atribuire;

¢1 are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor. a taxclor si a
contributiilor catre bugetul consolidat al statului si citre bugetu! local;

) :

Articolul 9 - Transparenta

11 Licitatia publica se va initia prin publicarea unui anunt in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea
a Vl-a, intr-un cotidian de circulajie nationala si intr-unul de circulatie locald, pe pagina sa de
internet ori prin alte medii ori canale publice de comunicatie electronicid. Anunjul de licitatie se
intocmeste dupa aprobarea documentatiei de atribuire de citre Consiliul Local Navodari.



Anuntul de licitatie se va trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data
limita pentru depunerea ofertelor.
(2) Licitatia va avea loc In data de ... P . la sediul Primariei
Orasului Nivodari, strada Dobrogei nr.1, judetul Constanta.
(>} Autorilatea contractantd va asigura obtinerea documentatiei de atribuire de ciire persoana
interesata.
(-1} Orice persoand interesatd are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de atribuire.
(%) Persoana fizica interesatd are obligatia de a depune diligeniele necesare, astfel incit
documentatia de atribuire sd fie pusd la dispozitia sa cu mai putinde 5 zile lucritoare inainte de
data-limita peniru depunerea ofertelor.
(01 Persoana fizica interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.
(7) Autoritatea contractantd va rispunde in mod clar, complet si fard ambiguitali, la orice clarificare
solicitata, intr-o perioadi care nu trebuie si depdseasca 5 zile lucratoare de la primirea unei astfel de
solicitari.
(8} Autoritatea contractantd are obligajia de a transmite raspunsurile Tnsotite de intrebdrile aferente
cdtre toate persoanele fizice interesate care au obtinut, in conditiile prezentei secfiuni, documentatia
de atribuire, luind masuri pentru a nu dezvilui identitatea celui care a solicitat clarificirile
respective.
() Autoritatea contractantd va asigura transmiterea raspunsului la orice clarificare cu cel putin 5 zile
lucratoare inainte de data - limitd pentru depunerea ofertelor.
(10) In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util, punind astfel
autoritatea contractantd in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut ia alineatul (9), aceasta
din urma are totusi obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare in masura in care perioada
necesard pentru elaborarea si transmiterea raspunsului face posibild primirea acestuia de citre
persoanele interesate nainte de data-limitd de depunerea ofertelor.
(1) Procedura de licitatie se poate desfsura numai dacd in urma publicarii anunjului de licitatie au
fost depuse cel putin doud oferte valabile.
Articolul 10- Taxe si garantii
(1) Garantia de participare la licitatie reprezintd contravaloarea a doud chirii lunare.
(2) Taxa de participare la licitatie este in cuanium 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 comunicarii rezultatului in cazurile prevazute la lit. b) - e), in urmitoarele cazuri:
21 - ofertantului a carui oferta nu a fost stabilita castigatoare/eligibila;
"1 - incazul in care nu a fost depus oferta pentru participare la licitatie;
« 1 = n cazul in care ofertantul nu s-a prezentat la licitatie, dar au fost depuse un numar suficient de
oferte pentru desfasurarea licitatiei si finalizarea acesteia prin adjudecare;
() - In cazul in care dintr-o eroare materiala constatatd in cuprinsul documentatiei de atribuire,
ticitatia nu se finalizeaza prin adjudecareai mobilulul.
- in cazul in care documentatia depusd nu intruneste conditiile de calificare.

(4) Garantia de participare la licitatie se pierde in urmitoarele cazuri:

daca ofertantul isi retrage oferta in cursul valabilitdtii acesteia;

in cazul ofertantului declarat cagtigator, dacd acesta nu se prezintd 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 achitani ei ficiandu-se prin chitanja eliberati si
care insoteste oferta;



ordin de platd achitat in contul organizatorutui deschis la Trezoreria Municipiului Constanta, cod

fiscal 4618382, cont RO38TREZ2315006:XXX020069, beneficiar Oras Nivodari.
(6) Taxa de participare reprezintd cola - parte de cheltuiald ce revine fiecdrui participant din
intreaga sumid a cheltuielilor efectuate cu organizarea si desfisurarea licitajiei. 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 eroare materiala constatatd in cuprinsul documentatiei de
licitatie, 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 RO34TREZ23121360250X X XXX, beneficiar Oras Nivodari.
Articolul 11 - Reguli privind oferta
(1) Ofertantul are obligajia de a clabora oferta in conformitate cu prevederile documentatici de
atribuire.
(2) Ofertele se redacteazi in limba romana.
(3) Ofertantii vor depune la sediul Primdriei Orasului Navodari, din strada Dobrogei nr.!, oras
Navodari, judetul Constania, pani la data de ................. ., ora 12 ofertele in doud plicuri
sigilate, unul exterior si unul interior.
(4) Pe_plicul exterior se va indica obiectul licitajiei pentru care este depusd oferta si data
licitatiei. Plicul exterior insotit de scrisoarea de Tnaintare (formularul 1) va trebui si contini:
PERSOANE FIZICE
o cartea de identitate a persoanei participante (copie);

* certificatele fiscale doveditoare din care sd rezulte ¢ ofertantul persoand fizica nu

are datorii ciitre bugetul local de resedintd, ciitre bugetul local al Qrasului Navodari si
ciitre bugetul de_stat, original, copie legalizatd sau eliberate online cu semnétun

electronicd; Aceste documente trebuje sa ateste lipsa datoriilor restante si sa fie emise
i putin de 30 zile inainte de data desfdsuriirii_licitatiei;
= imputernicirea datd participantului de catre ofertant pentru a participa la licitatie in
numele sdu, original sau copie legalizata;
+ fisa de informatii {nsotiti_d nte justificative :
= declaratia privind respectarea reglementarilor privind protectia medlulm (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)
e acte doveditoare privind intrarca in posesia caietului de sarcini, dovezile de plata a taxei de
participare. a garantiei de participare (copie);
e oferta financiara.




IMPORTANT:
Toate documentele depuse in copie se vor semna pentru conformitate, olograf, de ciitre
ofertant.

Lipsa unuia sau mai multor documente va conduce automat la eliminarea din procedura.
(5) Pe plicul interigr, care contine oferta propriu-zisi, se inscriu numele ofertantului, precum si
domiciliul acestuia.
(6) Oferta vafi depusa intr-un singur exemplar. semnat de cdtre ofertant (Formufarul 2).
(7) Fiecare participant poate depune doar o singura ofert.
(8) Oferta are caracter obligatoriu. din punct de vedere al confinutului, pe toatd perioada de
valabilitate stabilita de autoritatea contractant,
(9) Persoana interesatd are obligafia de a depune oferta la adresa i pind la data-limitd pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii.
(10) Riscurile legate de transmiterea ofertel, inclusiv forfa majord. cad in sarcina persoanei
interesate.
(11) Oferta depusa la o alta adresa a autoritd{ii contractante decdt cea stabilitd sau dupa
expirarea datei-limitd pentru depunere se returneaza nedeschisi.
(12) Continutul ofertelor trebuie sa ramana confidential pana la data stabilitd pentru deschiderea
acestora, autoritatea contractantd urmand a lua cunostinid de continutul respectivelor oferte numai
dupd aceasta data.
(13) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului-verbal previzut la
alin.(15) de cétre toji membrii comisiei de evaluare si de citre ofertanti.
(14} Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate previzute in
caietul de sarcini al licitatiei.
(15) In urma analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate.
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care menfioneazi ofertele valabile, ofertele care
nu indeplinesc criteriile de valabilitate §i motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitagie. Procesul-verbal se semneazi de ciitre tofi membrii cormusiei de evaluare.
(101 In baza procesului-verbal care indeplineste condifiile prevazute la alin. (15), comisia de
evaluare intocmegte, in termen de o zi lucrdtoare, un raport pe care il transmite autoritafii
contractante.
(171 In termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractantd informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertaniii ale cdror oferte au fost excluse.
indicand motivele excluderii.
(181 In cazut in care in urma publicdrii anunfului de licitagie nu au fost depuse cel pujin doud oferte
valabile, autoritatea contractantd este obligata si anuleze procedura si si organizeze o noui licitatie,
cu respectarea procedurii previzute la alin.(1)-(13).
Articolul 12 - Incheierea contractului
1) Termenul de incheiere a contractului este de 20 de zile calendaristice de la data realizarii
comunicdrilor privind atribuirea contractului de inchiriere.
') Contractul de inchiriere cuprinde clauze de natura sa asigure folosinia bunului inchiriat, potrivit
specificului acestuia.

+1 Contractul se incheie in forma scrisa, sub sanctiunea nulitatii.
1) Contractul cuprinde clauze privind despigubirile. in sitvatia denuntdrii contractului inainte de
expirarea termenului.
Articolul 13- Neincheicrea contractului
(1) Refuzul ofertantului declarat castigitor de a incheia contractul poate atrage dupa sine plata
daunelor-interese.
¢~ In cazul in care ofertantul declarat cdstigator refuzd incheierea contractului, procedura de licitajie
se anuleazd. iar autoritalea contractantd reia procedura. in condifiile legii.



(+1 In cazul in care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat
cistigdtor din cauza faptului cd ofertantul in cauza se afld intr-o situatie de fortd majord sau in
imposibilitatea fortuitd de a executa contractul, autoritatea contractantd are dreptul si declare
castigatoare ofenta clasatd pe locul doi. in condijiile in care aceasta este admisibili.

41 In cazul in care nu exisid o ofertd clasatd pe locul doi admisibild, autoritatea contractantd reia
procedura.

i1 Articolul 14- Drepturi §1 obligatii
|1 Autoritatea contractantd are urmatoarele drepturi si/sau obligatii:

a) s& predea bunul pe bazd de proces-verbal;

b) sd incaseze chiria, in conformitate cu dispozitiile contractului de inchiriere;

c) si beneficieze de garantia constituitd de titularul dreptului de inchiriere; in caz contrar.
autoritatea contractantd este obligald sa restituie garantia la incetarea contractului;

d) sd mentind bunul in stare corespunzatoare de folosinid pe toatd durata inchirierii. potrivit
destinatiei sale, si sa suporte cheltuielile reparatiilor necesare in acest scop;

e) si controleze executarea obligatiilor titularului dreptului de inchiriere si respectarea
conditiilor inchirierii, avand dreptul sa constate, ori de céte ori este nevoie, fird a stanjeni folosinja
bunului de catre titularul dreptului de inchiriere, starea integritdtii bunului si destinaia in care este
folosit;

f) sa asigure folosinta netulburatd a bunului pe tot timpul inchirierii.
i~ Titularut dreptului de inchiriere are urméatoarele drepturi §i obligatii:

a) sd nu aducd atingere dreptului de proprietate public prin faptele si actele juridice savarsite;

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

¢) s& constituie garaniia in cuantumul, in forma si la termenul prevazut in caietul de sarcini:

d) sa execute la timp si in conditii optime lucririle de intrefinere curente si reparatii normale ce
ii incumbd, in vederea menjinerii bunului inchiriat in starea in care l-a primit in momentul incheierii
contractulut;

¢) sd achite taxele si impozitele ce reprezintd oblipatii bugetare ce_decurg din prezentul contract
de inchiriere;

f) sii restituie imobilul la starea inifiala, pe baza de proces-verbal, la incetarea, din orice cauza,
a contractului de inchiriere, in starea tehnica §i functionald avutd la data preludrii, mai putin uzura
aferenta exploatirii normale;
|11 Neplata chiriei. precum si orice altd prevedere incdlcata referitoare la neindeplinirea obligatiilor
contractuale de cdtre titutarul dreptului de inchiriere da dreptul autoritd{ii contractante la retincrea
contravalorii acesteia din garantie. Titularul dreptului de inchiriere este obligat sa reintregeasca
garaniia.

i1 Este interzisd subinchirierea imobilului.

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

2) prin acordul parfilor contractante, cu notificarea prealabil cu cel putin 30 de zile inainte de
citre oricare dintre parti;
3) pentru neexecutarea culpabild a obligatiilor stabilite in sarcina chiriasului. de drept. fira punere
in intdrziere si f'ard intervenia instantei.
4) Insituatia denuntarii contractului de catre locatar inainte de expirarca termenulbui de inchiriere.



5) Prindenuniarea unilaterala a contractului de catre locator, in cel mult 30 de zile de la aparitia
unor circumstante care nu au putut {i previzute la data incheierii contractului si care conduc
fa modificarea clauzelor contractuale in asa ma3surd incat indeplinirea contractutui respectiv ar
fi contrard interesului public.

6) Prin notificarea rezilierii contractului de citre locator in urmétoarele situatii:

i In cazul neachitarii timp de cel putin 2 luni consecutive a chiriei, indexatd cu rata
inflatiei:
In cazul nerespectarii destinatiei spatiului prin schimbarea acesteia fird acordul
locatorului;

- Daca locatarul nu exploateazi sau exploateaza bunul altfel decat stipuleazi
prevederile contractului sau cele ale normelor legale in vigoare:

i In cazul in care locatarul pricinuieste insemnate stricdciuni imobilului - obiect al
prezentului contract, sau, dacd instrdineaza fard drept parti ale acestuia sau intregul
imobil.

Articolul 16 - Depunerea. solutionarea si competenia rezolvirii contestatiilor
(11 Ofertantii participanti la licitatie, care apreciazd cd nu au fost respectate prevederile
procedurii de licitatie, pot face contestatie. Aceasta se formuleaza in scris si se depune la
registratura Primériei Orasului Navodari, strada Dobrogei nr. I, judetul Constanta.
i1) Contestatarii nemultumiti de rispunsul primit, se pot adresa Sectiei de Contecncios
Administrativ si Fiscal a Tribunalului Constanta, in termenele si conditiile Legii
contenciosului administrativ nr.5354/2004, cu modificarite si completarile ulterioare.

Articolul 17 - Dispozitii finale
| 11 Toate celelalte obligatii vor fi stabilite si asumate prin contractul de inchiriere.

“1 Caietul de sarcini si documentatia de participare la licitatie se pun. contracost. la dispozitia
solicitantantului. Acestea pot fi achizitionate contra-cost, de la sediul Primariei Orasului Navodart,
strada Dobrogei nr.l, camera 17.

1) Protectia datelor - Fara a aduce atingere celorlalte prevederi ale prezentei sectiuni. Autoritatea
contractantd are obligatia de a asigura protejarea acelor informatii care ii sunt comunicate de
persoanele fizice sau juridice cu titlu confidential, in masura in care, in mod obicctiv, dezviluirea
informatiilor in cauza ar prejudicia interesele legitime ale respectivelor persoane, inclusiv in ceea ce
priveste secretul comercial §i proprietatea intelectuala.

INITIATOR.
PRIMAR,
CHELARU FLLORIN

Directia Administrarea
Domeniului Public si Privat

Director executiv, Intocmit,
Neaccit Wacilica Chirita Rodica
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INTRODUCERE

A.L Informaii privind autoritatea contractanti
Denumirea oficiald: Orasul Nivodari

Adresd: Strada Dobrogei nr. I, oras Navodan, judetul Constanja, cod postal 907500,
Telefon: 0241 761 60 i 0241 760 353
Fax: 0241 761 606

E-mail: secretariat.primaria-nivodari.ro

% . Scopul aplicérii procedurii

Autoritatea contractantdi U.A.T. ORAS NAVODARI, prin Primaria Orasului Navodari,
invitd persounele fizice interesate sd depund oferte in vederea atribuirii contractului de inchiriere
prin licitajie publicd a unui imobil cu destinatia de locuinta in suprafata utila de 42,20 mp .

Legislatia apticabild
O.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ. cu modificarile si completdrite ulterioare.

\ | Valoarea estimata

Valoarea estimatd a chiriei pentru imobil este de 470,00 lei/luna

%% Durata contractului

Durata inchirierii este de 3 (cinci) ani. cu posibilitaica de prelungire la cererea chirasului, cu
aprobarea Consiliului Local Navodari

v Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:
1+ cel mai mare nivel al chiriei 40%;
b1 capacitatea economico-financiard a ofertantilor 30%;
' protectia mediului inconjuritor 20 %:
I conditii specific impuse de natura bunului inchiriat 10%.



B. MODUL DE PREZENTARE AL OFERTELOR
Documenteleofertei

» documente de calificare

®  propunere financiard

Documentele de calificare:

PERSOANE FIZICE

Nr. | Denumire document
crt.
l. Cartea de identitate a ofertantului (copie)
2. certificate doveditoare din care si rezulte ¢ ofertantul persoani fizica
nu are datorii la:
a) - bugetul local al Grasului Navodari;
b)- bugetul local de resedinia;
¢)- bugetul de stat.
Aceste documente trebuie sa ateste lipsa datoriilor restante si sa fie
emise cu mai pufin de 30 de zile anterior datei desfasuririi licitaiei.
3. - imputernicirea de reprezentare in procedurd, de la licitare pana la
adjudecare, de formulare a unor eventuale contestaii si de semnare a
contractului de inchiriere;
4. - figad de informatii privind ofertantul (informatii generale despre
ofertant), insotita de acte doveditoare - (Formularul nr. 3);
5. - declaratie privind respectarea reglementirilor privind protectia
mediului - (Formularul nr. 4);
6. - declaratie de participare (Formularul nr. 5)
7. - dovada achitarii contravalorii caietului de sarcini, dovada achitdrii
taxei de participare §i dovada constituirii garanjiei 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 impreund 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 st ora licitatiei.

Documentele de calificare vor fi prezentate in original, copie legalizatd sau copie simpla (semnate
pentru conformitate "conform cu originalul" de citre ofertant), in functie de cerintete din caietul de

sarcini.




2. Propunerea financiard
Propunerea financiara (oferta) va fi elaborala in conformitate cu prevederile caietului
de sarcini (formularul 2).
Prejul ofertei va fi exprimat in lei.
Oferta va fi depusd in plic separat in interiorul plicului ce contine documentele de calificare.
Pe plicul interior, care con{ine oferta propriu-zisd, 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 cerinjele de la
documentele de calificare.

D. ALTE INFORMATU UTILE

Documentele pentru elaborarea §i prezentarea ofertei pot fi obfinute de la Primaria
Navodari, strada Dobrogei nr. |, camera 17. oras Navodari. judetul Constanta.

Plicurile ce contin ofertele vor fi depuse in termenul prevazut in caietul de sarcini la sediul
Primariei Navodari, strada Dobrogei nr. I, ghiseu Registraturd, Oras Nivodari, judejul
Constanta.

E. FORMULARE
I} Scrisoare de inaintare (formular 1)

21 Ofertd (formular 2)

i) Fisa de informatii (formular 3)

t1 Declaratie privind respectarea reglementérilor privind protectia mediului, securitatea $1
sdndtatea in muncd, normele de apdrare impotriva incendiilor (formularul 4)

51 Declaratie de participare (formularut 3)

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



Formular |

OFERTANTUL Inregistrat la sediul autoritatii contractante

nr,

(numele)

SCRISOARE DE INAINTARE

Catre,

Primaria Orasului Navodari
Strada Dobrogei nr.1, Navodari. judetul Constanta

Ca urmare a anungului publicitar prin care Primiria Oragului Nivodari anuntd organizarea licitatiei
publice in vederea inchirierii prin ficitajie publicd a unui imobil situat in orasul Navodari. strada
Meduzei nr. 3, bl. 21 Est, sc. A, etaj 3. ap. 16. judetul Constanta, va transmitem alturat plicul sigilat si
marcat in mod vizibil conform indicatiilor din fisa de date, punctul B - Modul de prezentare a ofertelor.

Data completarii

Ofertant

(senmdtura awtorizald)



Formular 2
OFERTANTUL

(numele)

FORMULAR DE OFERTA

Subsemnatul (denumirea ofertantului), examinand
documentatia de atribuire, in conformitate cu prevederile si cerintele solicitate, ne oferim sa licitim
pentru inchirierea unui imobil situat in orasul Navodari. strada Meduzei nr. 3. bl. 21 Est. sc. A. eta}

3, ap. 16. judetul Constanta, pretul de pornire a licitatiei este de lei/luna.

Ma angajez sa mentinem aceasta oferta valabila pana la semnarea contractului si ea va ramane

obligatorie pentru noi.

Data completdrit
Ofertant

(semmnaturda arorizald)



Formular 3

OFERTANTUL

{nun‘eelc}p.
FISA DE INFORMATII

1. Denumirea (NUME/PrEnme): i sasiisssiai

R e s R A S e

L D e e e
L 15T USSP

3 DERUMITENIRIIRIEL o 5ot s s s R e s e
; sisub s Pens itoarele; veniturile pe

pé¢ propria raspundere
ultimii 3 ani:

| ANUL | PERSOANE PERSOANE

FIZICE FIZICE

Veniturile anuale la | Veniturile anuale la

31 decembrie (lei) 31 decembrie

(echivalentul in

euro)

Media anuald:
Daw penru care se determina echivalenta RON/EURO este cea dfisata pe site-

ulwww.bnro.ro cu 5 zile inainte de data stabilita pentru depunerea ofeneior.

Data completarii

Ofertant (semndtura autorizata)



Formujar 4

OFERTANTUL

(numele)

Declaratie privind respectarea reglementarilor privind protectia mediului

Subsemnatul in nume propriu declar pe propria

raspundere ca eu. n utilizarea imobilului adjudecat. voi respecta reglementarile in vigoare

privind protectia mediufui.

Data completarii

Ofertant
(semnatura autorizata)
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ANEXA2

Articolul 1 - Comisia de evaluare pentru inchirierea prin licitatie publica imobilului situat
in Navodari, strada Meduzei nr. 3, bl. 21 Est, sc. A. etaj 3, ap. 16, judetu!l Constanta
Articolul 2 - La nivelul autoritatii publice contractante se constituie o comisie de evaluare,
componenta acesteia fiind stabilita si aprobatd conform art. 338 alin. (1) din QUG
57/2019 - "(1) La nivelul autoritatii publice contraciante 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 in instructiunile
privind organizarea si desfasurarea licitatiei.". Intrunirea comisiei de evaluare va fi stabilita
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(i) din O.U.G. nr. 57/2019.

Articolul 3 - Evaluarea ofertelor depuse se realizeaza de catre o comisie de evaluare,
compusd dintr-un numar de 5 membri cu drept de vot, din care: 1 consilier local, 1
reprezentant din cadrul ANAF, 3 functionari publici din cadrul aparatului de specialitate al
primarului, in urmatoarea componenta:

- | presedinte - functionar public cu studii juridice

- I 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 - Fiecdruia dintre membrii comisiei de evaluare i se va desemna un
membru de rezerva, dupa cum urmeaza:

-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

-1 secretar - functionar public din cadrul Directiei Administrarea Domeniului 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 invitaii 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 cuprinzind ofertele admise §i comunicarea acesteia;

c)analizarea si evaluarea ofertelor;

d)intocmirea raportului de evaluare;

e)intocmirea proceselor-verbale;

f)desemnarea ofertei castigatoare.

Articolul 8 - Comisia de evaluare este legal intrunitd numai in prezenia tuturor membrilor.
Articolul 9 - Comisia de evaluare adopta decizii in mod autonom. numai pe baza
documentatiei de atribuire $1 in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

Articolul 10 - Membrii comisiei de evaluare au obligatia de a pastra confidentialitatea
datelor, informatiilor si documentelor cuprinse in ofertele analizate.

INITIATOR.
PRIMAR.
CHELARU FLORIN

Directia Administrarea
Domeniului Public si Privat

Director executiv. Intocmit,

Neacsu Vg Chirita Rodica
Date cu e crate in confonmitate cu prevedenle Regulamentudur nr 679727 04 2016 pnvind protecqia persoanclor fizice in
ceea ce b lor cu caracter personal st pnvind hibera circulane a sEuar date b de abroeare a Directine: 95'36/CE

IExemplar l.-'/_



ROMANIA PRIMARIA ORASULUI NAVODARI

JUDETUL CONSTANTA | oo /51;,
ORAS NAVODARI ESRE Nr.&ELLemul |
Ziuﬁ.IQLuna (/DAmj‘?QaQb

REFERAT DE APROBARE
privind inchirierea prin licitatic publica a imobilului situat in Navodari,
strada Meduzei nr. 3, bl. 21 Est, sc. A, etaj 3, ap. 16, judetul Constanta

Obiectul inchirierii il reprezinta apartamentul situat in orasul Navodari, strada Meduzei
nr. 3, bl. 21 Est, sc. A, etaj 3, ap. 16, judetul Constanta.

in conformitate cu prevederile art. 129 din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare:
(1) Consiliul local are tnifiativa i hotaragte, in conditiile legii, in toate problemele de interes
local, cu exceptia celor care sunt date prin lege in competenfa altor autoritafi ale administrafiei
publice locale sau centrale.
(2) Consiliul local exercitd urmdtoarele categorii de atribufii:
¢) atributii privind administrarea domeniwlui public si privat al comunei, orayului sau municipivlui;
"Potrivit art.333 din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare:
"(1) Inchirierea bunurilor proprietate publica a statului sau a wnitdfilor administrativ- teritoriale se
aprobd, dupad caz, prin hotardre a Guvernului, a consiliului judefean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliviui local.
(2) Hotdrarea prevazutd la alin. (1) cuprinde wrmatoarele elemente:
datele de identificare §i valoarea de inventar ale bunului care face obiectul inchirierii;
destinatia data bumidui care face obiectul inchivierii;
durata inchirierii;
preful minim al inchirierii.
(3)Inchirierea bunurilor proprictate publica a statului sau a unitdtilor dministrativ- teritoriale se
Sace pe baza de licitatie publica. "

Obiectul inchirierii il reprezinta o tocuinta in suprafata utila de 42,20 mp, situat in orasul
Navodari, strada Meduzei nr. 3, bl. 21 Est, sc. A, etaj 3, ap. 16.

in temeiul prevederitor art.136 alin.(1) si alin.(8) lit.a) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul
Adminsitrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, initiez si supun spre analiza si aprobare
proiectul de hotarare privind inchirierea prin licitatie publica a imobilului situat in Navodari, strada
Meduzei nr. 3, bl. 21 Est, sc. A, etaj 3, ap. 16, judetul Constanta.

INITIATOR,
PRIMAR,
CHELARU FLORIN
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face pe baza de licitagie publica,

s NV ODARI

ORASUL UNDE SOARELE SARUTA MAREA

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

PRIMARIA ORASULUI NAVE?]]TA : fu Administrarea Domeniuiui Public si Privat

e 34 195

Ziudl X7 Luna ...l Anut...... RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotarare privind inchirierea prin licitajie publicd a mobilului situat in Navodari,
strada Meduzei nr. 3. bl. 21 Est, sc. A, etaj 3, ap. 16, judetul Constanta

Avand in vedere proiectul de hotarare initiat de domnul primar Chelaru Florin, privind
inchirierea prin licitatie publicd a imobilului situat in Navodari, strada Meduzei nr. 3, bl. 21
Est, sc. A, etaj 3, ap. 16, judetul Constanta, se constatd urmitoarele:

In conformitate cu prevederile art.333 din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019 -

"(1) Inchirierea bunurilor proprietate publica a statului sau a unitdfilor administrativ-
teritoriale se aprobd, dupa caz, prin hotarare a Guvernului, a consiliului judefean, a
Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local.

(2) Hotardarea prevazutda la alin. (1) cuprinde urmdtoarele elemente:

datele de identificare yi valoarea de inventar ale bunului care face obiectul inchirierii;
destinatia data bunului care face obiectul inchirierii;

durata inchirierii;

prequl minim al inchirierii.

Inchirierea bunurilor proprietate publica a statului sau a wnitatilor administrativ-teritoriale se

Imobilul locuinta este 1dentificat cu numar cadastral 100087-C1-U36, carte funciara nr.
100087-C1-U36, face parte din domeniul privat al Orasului Navodari regasindu-se la poz.8 din
anexa 2 la H.C.L. nr.32/28.02.2011 cu privire la aprobarea inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al Orasului Navodari,

Valoarea de inventar a imobilului situat in orasul Navodari, strada Meduzei nr. 3, bloc
21 Est, sc. A, etaj 3, ap. 16 judetul Constanta este de 237.500 lei.

pretul minim de inchiriere a fost stabilit in baza raportului de evaluare
nr.425/15.10.2026 intocmit de Management Consulting Solutions SRL si inregistrat la
Primaria Orasului Navodari sub nr. 83669/19.10.2026.

Fata de cele prezentate mai sus, in temeiul art. 136 alin. (8) lit. b) din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, Directia Administrarea
Domeniului Public si Privat a intocmit prezentul raport de specialitate care insoteste proiectul
de hotdrare privind inchirierea prin licitatie publicd a imobilului situat in Navodari, strada
Meduzei nr. 3, bl. 21 Est, sc. A, etaj 3, ap. 16, judetul Constanta.

Director Executiv, Intoganit,
eaceir Vacilica O et DnAira

Date cu caracter personal, prefucrate in Conformitate cu prevedente Regulamentulut nr 679127 04 2016 privind protecyia persoanceior fizice in
ceea ce pnveste nrelucrarea datelor cu camcter personal s1 privind libera cirenlatie a acestor date 51 de abrogare a Directives 95/46/CE /
."7[

Exemplar
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Unitate individuald

1 4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA
Biroul de Cadastru si Publicitate imoblliard Constanta

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr, 100087-C1-U36 Navodari |nl

Nr. cerere 233507
Ziva 06
Luna 10
Anul 2026

Cod verificare

A. Partea |. Descrierea imobilfulul

Adresa: Jud. Constanta, UAT Navodart, Lot. Navodari, Str MEDUZEI, Nr. 3, Bl. 21 Est, Sc. A, Et. 3, Ap. 16
P&rti comune: nespecifiacte

Nr
crt

Nr. cadastral

Suprafata [|Suprafata] Cote parti

construitd |utild (mp){ comune Cote teren

Observatii / Referinte

Al

100087-C1-U36

_ 42,2 - 14.0

Apartament cu 2 camere i
dependinte cu suprafata utila
masurata de S = 422 mp; S
balcon= 3.7 mp. Teren in
proprietate indiviza, in suprafata
de S = 14.0 mp. Nu detine
Certificat de performanta
energetica

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

110

278/ 26/07/2022

Act Administrativ nr. 32, din 28/02/2011 emis de PRIMARIA ORASULUI NAVODARI; Act Administrativ nr.
61826, din 14/07/2022 emis de PRIMARIA ORASULUI NAVODARI; Act Administrativ nr. 559, din 29/04/2022
emis de SC PROIECT SA CONSTANTA; Act Administrativ nr. 63908, din 22/07/2022 emis de PRIMARIA
ORASULUI NAVODARI SERVICIUL DE IMPOZITE S1 TAXE LOCALE;

Bl

Lege, cota actua

Intabulare, drept de PROPRIETATE. domeniu privat, dobandit prin Al

la_ 11

1) ORAS NAVODARI

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie sl sarcini

Referinte

NU SUNT _

Document care confine date cu caracter parsonal, protejate de prevederite Legil Nr. 677/2001.

Pagina 1 din2

Extrase pentru infarmare cn line 1a adresa epay ancpl.ro

formular vers:unea 1.1
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Carte Funciard Nr. 100087-C1-U36 Comuna/Oras/Municipiu: Nivodari

Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Jud. Constanta, UAT Navodari, Loc. Navodari, Str MEDUZEI, Nr. 3, Bl. 21
Est, Sc. A, Et. 3, Ap. 16
Parti comune: nespecifiacte

Nr Suprafata |[Suprafata| Cote parti . ’
crt Nr cadastral construita | utila (mp) S Cote teren Observatii / Referinte
Al | 100087-C1-U36 - 42,2 - 14.0 Apartament cu 2 camere si

dependinte cu suprafata utila
masurata de S = 42.2 mp; S
balcon= 3.7 mp. Teren in
proprietate indiviza, in suprafata
de S = 14.0 mp. Nu detine
Certificat de performanta
energetica

Extrasul de carte funciara generat prin sistemu! informatic integrat al ANCP] contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentu!ui.

Data si ora generaril, (
06/10/2026, 08:43 :

7

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legif Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Extrase pentre informare on:line |3 adresa epay.ancpl.ro Formular vessiunea 1.t



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

Evaluare afacer, proprietdti, bunun,
Consultantd in management,
Reorganizare §i restructurare, Studis de fezabiitate,

) / v ~ Planun de afaceri, Finantarea afacenlor
& 1 f (_\ 1 Romiinia, 900190, Constanta, str. C.D. Gherea, nr. 13,
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RAPORT DE EVALUARE

Obiectul evaluarii: apartament 16, Navodari,

strada Meduzei, bloc 21 Est, sc. A, etaj 3, jud. Constanta
Scopul evaluarii: stabilirea chiriei de piata
Data evaluarii: 12 OCTOMBRIE 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 Meduzei, bloc 21 Est, sc.
A, etaj 3, ap. 106, ce apartine Primariei Orasului Navodari.

* Apartament 2 camere cu urmitoarcle caracteristici tehnice:

- Anul construirii: nedocumentat exact; estimare tipologica 1977-1990;

- regim de indltime: P+4E;

- suprafatd construitd la sol: - mp;

- suprafata utila: 42,20 mp.

- Suprafata balcon: 3,70 mp;

- Suprafata ap cu balcon: 45,90

- compartimentare: semidecomandat — 2 camere, 1 hol, bucitirie, debara, baie, balcon, cu
suprafaja utild de 42,20 mp (45,90 mp cu balconul).

- structurd: structurd din caramida cu stalpi de beton (sursd secundard, neconfirmata prin
expertiza). finisaje din var lavabil, tamplarie exterioard veche din lemn, usi interioare de
lemn si usd de intrare metalicd, pardoseala de ciment in camere, si cu gresie in hol,
bucataric si baie, placaje de faian{a parfiale in baic §i in bucatdrie; instalatiile electrice si
sanitare sunt cele originale, de la constructie; apartamentul este debransat de la apd si de
la incdlzire §i nu are bransament de gaze.

- Apartamentul a fost l3sat deschis si neutilizat o perioada de timp, [apt care a permis
patrunderea pasarilor in interior. In prezent, spatiile sunt afectatc de acumulari
semnificative de guano, fiind necesare lucrari de evacuare a deseurilor, ¢urdtare §i
igienizare profesionala inainte de reluarea utilizarii rezidentiale

- indl{imea la interior: 2,5 m;

- starea tehnicd — necesitd lucriri pentru a deveni locuibil (eliminarea gainafului, instalaii
electrice si sanitare noi, tamplarie, incdlzire. gaze, baie, bucétarie si finisaje).

Prin prezentul raport de evaluare s-a stabilit chiria de piati, aferentd imobilului in
suprafati de 42,20 mp.

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluata prin metoda comparatiei de piajd — se bazeazd
pe comparafii cu tranzaclii anterioare de proprietati, fiind utila in situatia in care au fost
vindute/inchiriate recent mai multe proprietd{i imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnicd
pentru evaluarea imobilului rezidential si cea mai adecvata metodd atunci cand existd informatii

disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. intrucat apartamentuf nu este locuibil in starca

=5 -
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actuala, din chiria de piafa a unui apartament similar, renovat si locuibil, s-a dedus echivalentul lunar

al costului de aducere la stare locuibila.

Chiria de piafa este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietd{ii imobiliare ar putea

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

adecvate, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat

fiecare in cunostinid de cauza, prudent si fira constrangere.

Valoarea finald a fost stabilita din cea mai adecvatd metoda pentru caracteristicile fiecérei

proprietdli, a conditiilor obiective a proprietatilor gi a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

SUPRAFATA METODA COMPARATIEI DIRECTE DE PIATA
st DENUMIRE ACTIV utila Apartament
ort.
mp cure/mp/luni let/mp/luna curo/lund feiflund
Apartament, orag Navodari, strada Meduzer, nr. 3, b1 21 s,
1| se A, etj 3, ap.16, wWenuficat cu nr, Cadastral 100087-Cl- 42,20 2,09 11,14 87,99 470
u36
Concluzie:

In evaluarea imobilului apartament, situat la adresa Navodari, strada Meduzei, nr. 3,

bl. 21 Est, sc. A, etaj 3, ap. 16, jud. Constanta, care reprezintd imobil cu o categorie de folosinti

rezidentiald, s-a considerat ca chiria de piata rezultatd prin metoda comparatiei de piatd este cea

mai credibild, relevantd §i adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a

proprietatii, cit si de ofertele comparabile gasite pe piata.

SUPRAFATA

CUHIRIA DE PIATA APARTAMENT

NF ugtld Lutiard Anunli
L_”' DENUMIRE ACTIV
mp eurninplund | lei/mplund | cualund | levlund | curo/mpion | ledmp/an | eurofan ler'an
Apartament, orag Navodar,
sirada Meduzei, nr. 3, bl
1 | 2IEst, sc. A, ctaj 3, ap 16, 42,20 2,09 1,14 7,99 470,00 25,02 133,65 1.055,90 | 5.640,00
identifical cu nr. Cadastral
|00087-C1-U36

Chiria de piatd a apartamentului nr. 16

situat in Navodari, str. Meduzei, nr. 3, bloc 21 Est, sc. A, etaj 3
jud. Constanta, este (rotunjita):

2,09 euro/mp/lund echivalentul a 11,14 lei/mp/lund

réespectiv

87,99 euro/lunda echivalentul a 470,00 lei/lund fira TVA

S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTION

! EURO

53414 LEI

12,10.2826

Raportul de evaluare a fost realizat

Conf. univ. dn

Administrator/\
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CERTIFICARE

Subsemnatul evaluator dr. ing. Dragos Mihai Ipate certific cu bund credinta si dupd cunostinta
mea urmétoarele:

- afirmatiile sustinute in prezentu! raport sunt reale si corecte;

- evaluatorul 131 asumd integral raspunderea 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 menfionate expres in text;

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

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

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

- evaluatorul nu este angajat direct sau prin intermediari Tn 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 objinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment
ulterior;

- evaluatorul Tsi asuma mentinerea confidentialitafii asupra datelor si informatiilor din raport,
precum si neutilizarea, acestora, in schimbul unor avantaje neetice sau ilegale, fie personal,
fie prin intermediul unei ter{e persoane;

- raportul a fost intocmit in concordanta cu legislatia in vigoare la data evaluarii, in conformitate
cu cerinfele standardelor de evaluare internationale ale ANEVAR 1VS, a codului deontologic
al evaluatorului din statutul membrilor ANEVAR;

- utilizarea prezentului raport de evaluare poate fi insofitd de verificarea lui numai in
conformitate cu procedurile si standardele ANEVAR, respectiv standardul national SEV/ 39/
Verificarea evaluarilor;

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR edifia
2025 (SEV 100 — Cadrul general; SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102
Tipuri ale valorii; SEV 103 Abordiri in evaluare; SEV 104 Informatii §i date de intrare; SEV
105 Modele de evaluare; SEV 106 Documentare si raportare; SEV 230 — Drepturi asupra
proprietijii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile);

=1h=
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- evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietétii ce face obiectul prezentului raport de
evaluare la data 12.10.2026;

- evaluatorul este membru al ANEVAR (Asociatia nationald a evaluatorilor din Roménia);

- evaluatorul 1si declard competenta in evaluarea proprietatii imobiliare evaluat.

Evaluator
S5.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R. @NSW- I

Administrator
Conf. univ. dr. ina. Drac

gl
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Capitolul 1. Termenii de referinta ai evaluarii

Pk Imobilul supus evaluarii

Activul supus evaludrii in prezentul raport constd in bunul imobil — apartament 2 camere - cu
suprafafa utild de 42,20 mp (45,90 mp cu balconul), situat in localitatea Ndvodari, strada Meduzei,

bloc 21 Est, sc. A, etaj 3, ap. 16, jud. Constanta, numaér cadastral 100087-C1-U36.

1927 Identificarea beneficiarului

Beneficiarul raportului de evaluare este PRIMARIA ORASULUI NAVODARI, cu sediul

in Navodari, str. Dobrogei nr. 1.

1.3. Utilizarea desemnata

Activul supus evaludrii in prezentul raport consta in bunul imobil — apartament 2 camere - cu
suprafafa utild de 42,20 mp (45,90 mp cu balconul), situat in localitatea Navodari, strada Meduzei,
bloc 21 Est, sc. A, etaj 3, ap. 16, numir cadastral 100087-C1-U36, jud. Constanta, cvaluat pentru a fi

inchiriat.

1.4. Utilizatorul desemnat

Utilizator desemnat este Orasul Navodari si nu poate fi ficut public terfilor, fara acordul scris

al evaluatorulut.

135% 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. Comerfului: J 13/1792/04.06.2003

Forma juridica: societate cu rdspundere limitata

Obicct de activitate: consultanjd in management, analizd diagnostic, reorganizare si
restructurare, evaluare, studiu de fezabilitate, plan de afaceri, finantarea afacerilor.

Autorizatie: membru corporativ ANEVAR — autorizatie 0236.

-9-
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Evaluatorul - expert tehnic judiciar conf. umv. 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/gigmail.com , doctor in inginerie industriala:

¢ membru titular ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi in Roménia), cu
specializarile ecvaluarea proprietafilor imobiliare, evaluarea bunurilor mobile i evaluarea
intreprinderilor, legitimatie nr. 13439;

o cxpert tehnic judiciar in specialitatea ,,Evaluarea proprietdtii imobiliare” si ,,Evaludri bunuri
mobile economie”, autorizatic Nr. 30018072014 Seria 670714103313062014, precum si in
specialitatea ,,Evaluarea de intreprinderi”, autorizatiec Nr. 921305202, Seria 20021222225042024,
aflat in evidenta Biroului Local de Expertiza Tehnice si Contabile din cadrul Tribunalutui Constanta.

Evaluatorul este asigurat de raspundere civila profesionald in domeniul evaluarilor la
ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI

Domeniul de activitate: expertiza tehnica in domeniul evaluirii proprictitii imobiliare g1 a
bunurilor mobile economice, evaluarea intreprinderilor, consultan{d Tn management, analizi
diagnostic, reorganizare §i restructurare, studiu de fezabilitate, plan de afaceri, finantarea afacerilor

in calitate de evaluator a participat la realizarca numeroase evaludri de intreprinderi,
participatii la intreprinderi, active si alte bunuri mobile si proprietdfi imobile. De asemenea participd
la realizarea de expertize tehnice judiciare in domeniile evaluarii proprietdtii imobiliare, evaluarea

bunurilor mobile economice §i evaluarea intreprinderilor.

1.6. Moneda evaludrii

Evaluarea se face in lei echivalent euro la data evaludrii, respectiv 12.10.2026.

Cursul de conversie utilizat in calcule este cel de la data evaludrii 1| EURO = 53414 lei.

1.7. Data evaluarii
Data evaludrii este 12 Octombrie 2026.
Data raportului de evaluare (predirii) este 14 Octombrie 2026.

Inspectia a fost realizatd in data de 12 Octombrie 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 sc referd la estimarea chiriei de piata, tip al valorii definit de
SEV 102 — Tipuri ale valorii.
Chiria de piafa este suma estimata pentru care un drept asupra proprietdjii imobiliare ar putea

fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotérét si un locatar hotardt, cu clauze de inchiriere

-10-
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adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parjile au acfionat
ficcare in cunostin{d de cauzd, prudent si fArd constrangere

Chiria de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia.

1.9, Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare

limitari ale acestora.

Pe parcursul evaludrii au fost colectate si analizate date cu privire la subiectul evaludrii, aria
de piata si zona acestuia.
Inspecfia activului imobilizat a fost realizatd de catre reprezentantul SC Management

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

ST} Limitarile evaluarii

Activitajile au cuprins: examinarea documentelor juridice si cadastrale furnizate; inspectia
vizuald a amplasamentului; identificarea si verificarea geograficd a subiectului §i comparabilelor;
cercetarea piefei; verificarea ofertelor in sursele disponibile; analiza statisticilor ANCPI; construirea
si verificarea modelelor de ajustare; reconcilierea rezultatelor; redactarea raportului si verificarea
coerenfel dintre raport si fisierul de calcul.

Inspectia a fost vizuald, neinvazivd. Nu au fost efectuate ridicdri topografice, investigatii
geotehnice, de mediu, arheologice, structurale sau expertize tehnice ale constructiei.

Cercetarea pictei nu constituie un recensdmant exhaustiv al tuturor tranzacfiilor private. Statisticile
ANCPI descriu volume de transfer; ele nu publica in mod sistematic pretul, suprafata i
caracteristicile fiecdrel proprietdji necesare comparatiel directe. in consecinta, analiza de valoare
utilizeaza oferte verificabile i un esantion extins de control, 1ar concluziile sunt calibrate la calitatea

datelor disponibile

1.11. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Raportul de evaluare s-a realizat ia data de 14 Octombric 2026, utilizind date furnizate de la
beneficiarul raportului de evaluare — PRIMARIA ORASULUI NAVODARI - precum si din
observatiile evaluatorului rezultate din inspectia la fata locului a proprietdtii evaluate.

Datele si informatiile furnizate sunt considerate a fi corecte i complete, atit timp cét nu
contravin propriilor observajii ale cvaluatorului, iar aceste situaii contradictorii sunt mentionate in
raport ori de cite ori este necesar. Datele i informatiile au fost sistematizate §i interpretate, dar nefiind
bazate pe un audit, eventualele omisiuni sau inexactitati nu cad in sarcina evaluatorului. Acestea se

referd la dimensiuni, structurd, finisaje, stare de intretinere, date financiare §i economice, ctc.

Al
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De asemenea $-a tinut seama de informatiile de pia{a preluate de pe piata imobiliard specifica,
la data evaluarii st perioada anterioard apropiatd, referitoare la vanziri si chirii, precum si pe studii
proprii ale evaluatorului asupra piejei specifice proprietdtii evaluate. De asemenea s-au utilizat
informatii de la agentiile imobiliare si din paginile de publicitate imobiliara ale principalelor publicatii
locale si site-uri de specialitate.

Date statistice §i de preturi, coeficienfi de actualizare, alte recomandari referitoare la metodele
de evaluare abordate au fost studiate gi adaptate din publicatiile statistice, buletine CET, buletine

ANEVAR sau din cataloage de reevaluare a constructiilor corespunzitoare.

p it b4 Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Evaluarea are ca obiect apartamentul situat in orasul Navodari, strada Meduzei, nr. 3, BL. 21
Est, sc. A, etaj 3, ap. 16, identificat cu numar cadastral 100087-C1-U36. Proprietatea este evaluatd ca
intreg.

Chiria de piata este estimatd pentru apartament fara mobilier si bunuri mobile, avand ca reper
suprafaja utilda documentatd de 42,20 mp.

Raportul a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze:
* Ipoteze semnificative:

 evaluatorul nu isi asuma verificarea valabilitatii titlului de proprietate; situatia juridica este
redatd pe baza documentelor juridice §i cadastrale analizate, iar raportul nu reprezintd o opinic
juridicd asupra titlului;

» drepturile, sarcinile si cotele asupra proprietdtii sunt considerate astfel cum rezultd din
documentele puse la dispozitie; nu se presupun litigii, servituti, sarcini sau alte restrictii
necomunicate evaluatorului;

» se presupune ca apartamentul corespunde ca amplasament, suprafa(d, compartimentare si
limite documentatiei cadastrale si actelor de proprietate analizate;

« informatiile furnizate de parii si ccle obtinute din surse publice sunt considerate utilizabile in
scopul evaludrii, dupd verificarea lor in limite rezonabile; evaluatorul nu garantcazd
informaiiile provenite de la ter}i care nu pot i verificate independent;

« documentatiile cadastrale, releveele si materialele grafice analizate sunt considerate corecte,
sub rezerva responsabilitifii autorilor acestora; nu au fost efectuate masuratori cadastrale
independente;

» se presupune ci nu exista vicii ascunse ale apartamentului, instalatiilor sau cladirii care nu au

putut fi observate la inspectie si care ar putea influenfa semnificativ valoarea;

& (Rl
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= informatiile privind structura, anul construirii si riscul seismic al cladirii sunt utilizate numai
in mdsura in care sunt documentate; mentiunea ,neexpertizat” nu este interpretatd ca o
confirmare a lipsei riscului seismic;

« preturile comparabilelor reprezinta prefuri de ofertd; aplicarea marjei de negociere de 10%
reprezintd o normalizare a ofertelor catre niveluri probabile de tranzactionare si nu transforma
ofertele in tranzactii notariale confirmate.

* [poteze speciale semnificative:

» inspectia proprietdtii a fost efectuatd la data de 12.10.2026 iar data evaludrii este 12.10.2026.
In lipsa unor informatii contrare, se presupune ci intre data inspectici si data evaludrii nu au
intervenit modificari fizice semnificative ale apartamentului care sa influenjeze concluzia
asupra valorii;

» proprictatea este evaluatd ca apartament integral, in vederea stabilirii chiriei de piaja pentru
inchiriere pe termen lung;

+ cvaluarea nu include mobilierul, electrocasnicele si alte bunuri mobile. In cazul
comparabilelor oferite mobilate, valoarea contributiva estimatd a bunurilor mobile a fost
eliminata din pretul de oferta;

+ suprafata de referintd pentru determinarea valorii unitare este suprafaja utild documentatd de
42,20 mp;

: situatia juridicd prezentatd in extrasul de carte funciara este analizata la data documentului
disponibil; raportul nu presupunc ca cventualele modificari juridice ulterioare, neccomunicate

evaluatorului, sunt reflectate in acesta.

1.13. Constatdrile unui specialist sau ale unui furnizor extern de
servicii

Nu a fost angajat un specialist extern ale carui constatiri sa fie utilizate ca bazi determinanta
pentru concluzia asupra valorii.

Evaluatorul nu substituie prin prezentul raport competeniele unui expert tehnic in constructii,
specialist cadastral/topograf, auditor energetic, specialist in instala{ii sau jurist.

Informatiile privind starea {izicd a apartamentului si a cladirii au fost apreciate in limitele unei
inspectii vizuale si ale documentelor disponibile, fard efectuarea unor investigajii tehnice de
specialitate.

in situafia in care ulterior sunt objinute concluzii specializate care modifica semnificativ datele

sau ipotezele avute in vedere, concluzia asupra valorii poate necesita reanalizare.

- 13-

©8.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. Constanta



Raport de evaluare imobil rezidengial, Nivodari — apartament 16, str. Meduzei, jud. Constan{a

1.14. Factori de mediu, sociali si de guvernanta:

Factorii ESG au fost analizaji numai in méasura in care sunt relevan{i pentru proprietatea

evaluata si reflectati de piata. Nu s-a aplicat o ajustare ESG distincta.

Dimensiune | Aspecte analizate Tratament in evaluare

Apartament situat intr-o zond urband construitd; nu au fost
Mediu identificate informatii documentate privind factori de mediu care | Fird ajustare separata.

sa necesite o ajustare distincta.

. ) g e Influenta este reflectatd prin localizare
Social Acces la infrastructurd urbana, servicii §i facilitdfi locale. m ) .
si prin pre{urile comparabilelor.

I ) L Tratata prin identificarca proprietati,
Situatia juridicd §i cadastrald a proprietdtii, pe baza
Guvernantii ipotezele de lucru si conditiile
documentelor analizate. —
limitative.

1.15. Tipul raportului de evaluare

Raportul este un raport de evaluare privind evaluarea unei proprictiti imobiliare,
intocmit in formd scrisd si detaliatd, pentru utilizarea de citre primdrie si oragul Navodari.

Documentatia de lucru cuprinde figierul de calcul, evidenta proprietafilor comparabile, surscle
de piafa, documentele cadastrale si juridice analizate, precum si materialele rezultate din inspectia
proprietatii.

Raportul este redactat astfel incat datele utilizate, ajustdrile aplicate $i rafionamentul care

conduce la concluzia asupra valorii sd poata fi urmdrite si verificate.

1.16. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este destinat exclusiv clientului - Primaria Oragului Nivodari si
nu poate fi facut public terfilor, fard acordul scris al evaluatorului.
Raportul este intocmit exclusiv pentru scopul stabilit de client, respectiv Priméria Orasului
Navodari.
Utilizarea raportului in alt scop, reproducerea parfiald sau extragerca concluziei asupra valorii
fara prezentarea ipotezelor, limitarilor i datei evaludrii poate conduce la interpretdri eronate.
Transmiterea citre ter{i sau utilizarea raportului in afara scopului declarat se face numai cu

pastrarea integrala a contextului in care a fost elaborat.

214 -
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1.17. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Sunt elaborate de Institutul Romidn de Cercetdri 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 urmétoarele standarde de evaluare: SEV 100 —
Cadrul general; SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 Tipuri ale valorii; SEV 103
Abordari in evaluare; SEV 104 Informaiii si date de intrare; SEV 105 Modele de evaluare; SEV 106
Documentare si raportare; SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea

bunurilor imobile.

415 -
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Capitolul 2. ANALIZA DE PIATA A BUNULUI

IMOBIL EVALUAT

2.1. Prezentarea bunului imobil supus evaluarii

Proprietatea evaluatd este situatd in orasul Navodari, strada Meduzei, nr. 3, bl. 21 Est, sc. A,

etaj 3, ap.16. Amplasamentul este integrat intr-o zona preponderent rezidentiala, dezvoltata cu blocuri

de locuinte colective si constructii de locuit, cu acces la infrastructura urband si la servicii de interes

curent.

Pentru evaluare este relevantd piaja apartamentelor cu 2 camere din orasul Navodari, cu

caracteristici similare privind suprafaja, compartimentarea, nivelul, starea si localizarea.

Element

Caracteristica retinuta

Adresa

Strada Meduzei, nr. 3, bl. 21 Est, sc. A, etaj 3, ap. 16

Nr. cadastral

100087-C1-U36

Destinatie apartament de locuit
Numdr camere 2 camere

Suprafatd utild 42,20 mp

Balcon 3,7mp

Suprafata utild + balcon

45,80 mp; nu este asimilatd unei suprafete construite documentate

Compartimentare

semidecomandat

Nivel 3
Regim de inaltime P+4E
Lift nu

Sistem de Tncalzire

Este deconectat de la incalzire

Stare / finisaje

Nu are imbundtdtiri; debransat de la apd si incalzire, fara
bransament de gaze, tamplarie veche din lemn, instalatii originale,
strat de gdinat de porumbei; necesita lucrdri pentru a deveni locuibil

Mobilier si bunuri maobile

excluse din evaluare

Cota partilor comune

1/100, conform documentatiei cadastrale analizate

Cota teren

1/100, conform documentatiei cadastrale analizate

Localizare

Oras Navodari

Anul canstructiei

neconfirmat cu certitudine prin documentele analizate; nu se
adopta o ajustare distincta pentru vechime

Parcare

nu este documentat un drept individual de proprietate asupra unui
loc de parcare

16 -
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Suprafaja utild de 42,20 mp (45,90 mp cu balconul) plaseaza proprietatea in segmentul
apartamentelor cu 2 camere de dimensiune relativ medie din piata locald. Efectul diferentelor de
suprafatd fafa de proprietatile comparabile este tratat distinct in grila de evaluare §i nu este confundat
cu influenta starii, compartimentarii sau localizarii.

Apartamentul este situat la etajul 3 si are un balcon de 3,70 mp. Mobilierul i celelalte bunuri
mobile nu fac parte din obiectul evaluarii.

Proprictatea este analizatd in starea si configuratia documentatd, iar diferenjele fafd de
comparabile privind suprafata, starea si finisajele, compartimentarea, nivelul si localizarea sunt tratate
explicit in cadrul abordarii prin piaja

2.1.1. Localizare imobil evaluat, strada Meduzet, nr. 3, bloc 21 Est, oras Navodari:

2.2. Istoricul dreptului de proprietate

Imobilul aparfinc oragului Nivodari conform inscrieri privitoare la dreptul de proprictate nr.
110278/26.07.2022, act administrativ nr. 32 din 28.02.2011, act adm. nr. 61826/14.07.2022 emis de

Primaria Orasului Navodari, act adm. nr. 559/29.04.2022 emis de SC Proiect SA Constanja, act adm.

nr. 63908 din 22/07/2022 emis de Primaria Orasului Néavodari, Serviciul de Impozite si taxe locale.

2.3. Descrierea fizicd si starea proprietatii

Proprictatea evaluatd este un apartament situat intr-un imobil de locuinfe colective din oras

Niavodari. Descrierea de mai jos are la bazi documentele analizate, informatiile disponibile privind

-17=
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imobilul si constatdrile rezultate din inspectfie si din documentarea fotograficd. Sunt prezentate

principalele caracteristici fizice i functionale relevante pentru evaluare, fara ca observatiile vizuale

sa substituie o expertiza tehnica de specialitate.

Caracteristica

Constatare / date

Compartimentare

semidecomandat; 2 camere, 1 hol, bucatarie, debara, baie, balcon

Etaj / regim Etaj 3 Intr-un bloc P+4,
Lift Nu.
Microzona -

Structurd indicata de sursa
secundard

Caramida cu stalpi de beton; informatia nu este confirmata prin expertiza
tehnica structurala.

Anul finalizarii

Nedocumentat exact; estimarea tipologica 1977-1990 nu este tratata
drept an cert.

Incalzire

Debransat de la incdlzire si de la apa; fara bransament de gaze

Tamplarie

Tampldrie exterioara veche din lemn, usi interioare de lemn si usad de
intrare metalica

Finisaje / stare

Fara Tmbunatatiri; instalatii electrice si sanitare originale; strat de gainat
de porumbei pe pardoseli; necesita lucrari pentru a deveni locuibil.

Mobilier

Proprietatea este evaluata fara mobilier mobil si electrocasnice.

Apartamentul este semidecomandat si este compus din 2 camere, 1 hol, bucitdrie, debara,

baie, balcon. Este situat la etajul 3 al unui imobil cu regim de indl{ime P+4E, fara lift.

Proprietatea este amplasaté in oragul Navodari.

Potrivit sursei secundare consultate, cladirea este indicatd ca avind structurd din cdramida cu

stalpi de beton. Aceastd informatic nu este confirmatd printr-o expertizd tchnici structurald. Anul

exact al construirii nu este documentat in actele analizate; intervalul 1977-1990 reprezinta numai o

estimare tipologica si nu este tratat ca data certa

2.4.

Vecinatati

Proprictdtile — imobilul apartament situat in orasul Navodari, are urmatoarele caracteristici:

Suprafa(i ]

NT. ) Vecinitiiti
Denumire utila
ert.
mp Nord Sud Vest Est
] trade Proprietat Proprictate Proprietate
| | Apartament, strada Meduzei, 42,20 AU e SRie P
nr. 3, bl 21 est, sc. A, et. 3, ap. 16 Meduzei Privati Privatd Privata
=1 8l
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2.5. Analiza pietei

Cadrul analizei §i succesiunea pietelor

Analiza pietei este realizatd progresiv, de la contextul general catre piata specifica in care
concureazd proprietatea evaluata: (1) piata imobiliard la nivel national; (2) piata imobiliard a judefului
Constanta; (3) piata rezidentiala a orasului Navodari; (4) delimitarea segmentului apartamentelor cu
2 camere; (5) analiza cererii i a ofertei competitive; (6) interacfiunea cerere—ofertd, lichiditatea si
concluzia pietei.

Datele statistice najionale si judejene sunt utilizate pentru aprecierea activitatii si a tendinfelor
generale ale piefei. Acestea nu sunt transferate mecanic asupra proprictatii evaluate. Nivelul valorii

este fundamentat in principal prin piata locala din Navodari i prin proprietatile comparabile selectate.

2.5.1. Pasul 1 — Piata imobiliard la nivel national

Raportul Market360 pentru trimestrul T 2026 indicd o temperare a activitdfii de tranzacfionare,
concomitent cu reducerea ofertei rezidenfiale si menginerea preturilor solicitate pe un trend superior
anului precedent. In T1 2026 au fost vandute aproximativ 122.400 de proprietati, faja de 139.000 in
T1 2025, ceea ce corespunde unei scaderi de aproximativ 12%. Numdarul unitéfilor individuale
tranzactionate s-a redus de la aproximativ 36.900 la 30.600, respectiv cu 17%.

In aceeasi perioads, oferta de proprietdti rezidenjiale listate la vanzare s-a redus de la aproximativ
96.000 la 73.150 de locuinte (-24%), in timp ce preful mediu solicitat a crescut de la aproximativ
1.790 euro/mp util la 2.010 euro/mp util (+12%). Datele descriu o piatd cu un volum mai redus al

tranzaciiilor si al ofertei, dar cu prefuri de ofertd care au continuat sa se men{ina la niveluri ridicate.

Indicator — nivel national T12025 T1 2026 Evolutie
Proprietati imobiliare vandute 139.000 122.400 -12%
Unitati individuale vandute 36.900 30.600 -17%
Oferta rezidentiala la vanzare 96.000 73.150 -24%
Pret mediu solicitat 1.790 €/mp util | 2.010 €/mp util +12%

Sursa: Marke1360 - Raport T1 2026, Imobiliare.ro; pentru proprietdfile vandute, sursa primard indicatd in raport este ANCPI.

Seria lunara ANCPI pentru semestrul 1 2026 confirma variatii importante ale volumului de
transferuri. La nivel national au fost inregistrate 24.598 tranzactii in ianuarie, 44.427 in februarie.
53.375 in martie, 48.135 in aprilie, 50.314 in mai i 51.808 in iunie, rezultind un total de 272.657

imobile tranzactionate in primele sase luni ale anului.

-19-
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Luna Imobile tranzactionate
Januarie 2026 24.598
Februarie 2026 44.427
Martie 2026 53.375
Aprilie 2026 48.135
Mai 2026 50.314
lunie 2026 51.808
TOTAL S1 2026 272.657

Romania - tranzactii imobiliare, semestrul | 2026

60000 4

53,375

51.808
50000 4

40000 A

30000 4

24,3}

20000 1

Numar imobile tranzactionate

10000 -

a T T T T T
lan. Feb. Mar. Apr Mai lun

Fienra 1. Evolutio lunard a tranzacpiilor imobiliare i nivel napional, semestrul [ 2026, Sursa: ANCPI, prelucrare evaluator.
£

Volumul lunar este utilizat pentru caracterizarea activitéi{ii si a sezonalitaii piefei. Acest indicator
nu masoard nivelul preturilor §i nu justific, prin el insugi, o ajustare valoricd a unei proprietdfi

individuale.

2.5.2. Pasul 2 — Piata imobiliari a judetului Constanga

In semestrut 2026, judetul Constanga a inregistrat 11.514 transferuri de proprictafi. Distributia
lunard a fost de 988 tranzactii in lanuarie, 1,526 in februarie, 2.215 in martie, 2.670 in aprilie, 2.041
in mai si 2.074 in iunie. Activitatea a crescut puternic pénd in aprilie, urmati de o temperare In mai

sl iunic.

220 -

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



Raport de evaluare imobil rezidential, Navodari — apartament 16, str. Meduzei, jud. Constanta

T Judetul Constanta — imobile
tranzactionate
lanuarie 2026 988
februarie 2026 1.526
Martie 2026 2.215
Aprilie 2026 2.670
Mai 2026 2.041
lunie 2026 2.074
TOTAL S1 2026 11.514

Judetul Constanta - tranzactii imobiliare, semestrul | 2026

3000

2670

2500 1

2000 1

1000 1

Numar imobile tranzactionate

500 1

0 r T T T T T
lan. Feb. Mar. Apr. Mal lun.

Fignra 2. fivolutia hinard a tranzactiilor imobiliare in judeul Constanta, semestril | 2026. Sursa: ANCPI; prelucrare evaluator.

Surse: ANCPI = statistici lunare privind tranzacfille imobihare; Market360 - Raport T 2026, Imobifiare.ro.

Market360 T1 2026 indicd pentru judejul Constanta aproximativ 4.700 de imobile
tranzacfionate in primu} trimestru, cu 34% mai putine fatd de Tt 2025. Din total, aproximativ 1.500
au fost unititi individuale. Tot la nivel judetean. in primele doud luni ale anului 2026 au fost emise
114 autorizatii de construire pentru cladiri rezideniiale, cu 36% mai putine decit in perioada similara
din 2025.

Datele judeene caracterizeaza adancimea si ritmul general al piefei, insd includ categorii
diferite de proprietd}i — apartamente, case §i terenuri. In consccin{d, ele sunt utilizate ca element de

context si nu ca bazi directa pentru determinarea chiriei apartamentului din Navodari.

2.5.3. Pasul 3 — Segmentul specific al apartamentelor cu 2 camere

Piaa chiriilor pentru apartamentele cu 2 camere din orasul Névodari prezintd diferenie in
funcjic de amplasare, accesibilitate, caracteristicile fondului construit, anul construciiei, starea
imobilului, nivelul de mobilare si dotare, precum si proximitatea fata de litoral. Un factor distinctiv

TIN-
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il reprezintd zona Mamaia Nord, unde cererea de inchiriere este influenjatd atat de utilizarea
rezidentiald permanentd, cat si de activitatea turisticd sezoniera.

in scopul unei analize sintetice, piaa poate fi structurata pe principalele zone astfel:

| --Zénﬁ INivcl orientativ al chirici (€/luni)
Mamaia Nord — prima linie la mare gi promenada l T se0-700
Mamaia Nord — ansambluri rez-i-d_e;;.i-;];z;;;ro-};l;d_e ll_{Ordl i e 350_T500 S |
Iwaod;N_ord —zone rczidc-r'uiulc st ansambluri noi i 3 56:4_50 =
Zona Centrald a ()ra$uh_1i_1:h‘170d£-n'i i ;00:100—_—_—
|Navodari Sud — zone rezidentiale pe-ri-ferice T i 250-350

I£a niveial_orasului Nc;n-'-odari, pentru apartamentele cu 2 camcre; nivelul median a{l chiriilor
solicitate se situeaza in jurul valorii de 400 €/luna, conform datelor publice agregate pentru luna
septembrie 2026. Aceasta valoare reflectd ansamblul ofertelor analizate §i poate {i influenfatd de
ponderea proprietdtilor situate in zona Mamaia Nord. Sursa: Imobila.ro

Valorile prezentate sunt exprimate in euro/luni §i reprezintd niveluri orientative ale chiriilor
solicitate prin anunturile de inchiriere. Acestea nu reprezinta in mod direct chirii efectiv contractate,
care pot diferi in funcfie de negociere, durata contractului si condiiile concrete de inchiriere.

{n cadrul analizei de piajd, diferenele individuale dintre proprietii trebuic avute in vedere prin
raportare la suprafata utila, amplasare, etaj, anul constructiei, compartimentare, stare tehnicé, nivelul
de finisare, dotiri, existenta unui loc de parcare si facilitdjile complexului rezidential. in zona Mamaia
Nord, apropierea de plaja, vederea la mare §i facilitaile suplimentare pot determina niveluri ale chiriei
superioare celor intalntte in cartierele rezidentiale din oras.

Un alt element important il constituie durata inchirierii. In zona litoralufui, nivelul chiriei poate
varia in functic de sezon, disponibilitatea proprietafii §i posibilitatea utilizérii acesteia in regim
turistic. Prin urmare, ofertele destinate inchirierii pe termen lung trebuie analizate distinct de cele cu
caracter sezonier.

[n ansamblu, piata chiriilor pentru apartamentele cu 2 camere din Navodari se caracterizeazi
printr-o distribujie diferentiata a valorilor. Zona Mamaia Nord prezintd, in general, niveluri mai
ridicate ale chirtilor, in timp ce zonele centrale si sudice ale orasului se situeaza la niveluri mai reduse.

Valorile prezentate au rol de repere de piatd si trebuie utilizate in corelare cu ofertcle

comparabile si cu caracteristicile

2.5.4. Pasul 4 — Analiza cererii

Cererea relevanta pentru segmentul analizat este reprezentatd de persoane fizice care urmaresc

inchirierea unui apartament cu 2 camere pentru locuire permanentd, dar si de persoane interesate de

oo,
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inchirierea temporard a unei locuinte in apropierea litoralului. Structura cererii diferd in functie de
amplasare, zona Mamaia Nord fiind influenfatd intr-o masurd mai mare de activitatea turistica
sezonierd, in timp ce in orasul Navodari cererea este asociatd $i necesitdfilor de locuire pe termen
lung.

intr-o piald cu oferte diferentiate din punct de vedere al localizarii si al caracteristicilor
proprietatilor, disponibilitatea de plata a potentialilor chirtasi este influentata de nivelul chiriei lunare,
suprafaja utila, compartimentare, etaj, stare, gradul de mobilare si dotare, costurile de intrefinere §i
accesibilitatea fatd de principalele puncte de interes.

Principalii factori care influenfeaza cererea in segmentul de piafd analizat i cfectul acestora

sunt sintetizati in tabelul urmator:

1 Factor al cererii H Influentil in segmentul analizat

F Nivelul'chirieillunare Reprezintd un factor important de accesibilitate, in special
pentru persoanele care urmdresc inchirierea pe termen lung.

Influengeaza funciionalitatea locuintei si raportul dintre

uprafaja utild . v, ; - =¥
! =Y l chiria solicitata si spatiul disponibil.

Apartamentele decomandate pot prezenta un avantaj
Compartimentarea funcional fajd de cele semidecomandate, in functie de
necesitdtile chiriagilor.

Etajele intermediare pot fi preferate, in funciie de existenja

Etajul si accesibilitatea — = " ¥ I —r, .
JUE S liftului, configuratia cladirii si accesul in imobil.

Proprietafile renovate, bine intretinute §i utilizabile fird

Starea si finisajele . — s - WG N Y
==L A investitii suplimentare pot sustine chirii mai ridicate.

Apartamentele mobilate i utilate complet sunt atractive
pentru chiriasii care doresc ocuparea imediatd a locuiniei.

Mobilarea si dotarile

Apropierca de magazine, transport public, unitdfi de
l.ocalizarea invatdmant si alte servicii influenjeazd atractivitatea pentru
locuirca permanentd.

in Mamaia Nord, apropicrca de plaji si de facilitdjile
Proximitatea fata de litoral [|turistice poate creste atractivitatca proprietailor, in special pentru
inchirierile sezoniere.

Sistemul de incdlzire si Influenteazd confortul locativ si costurile totale suportate
eficienta energeticd de chirias.

Contractele pe termen lung si inchirierile sezoniere sc
Durata contractului adreseaza unor categorii diferite de clienti si pot implica niveluri
distincte ale chiriel.

Cererea pentru apartamentele cu 2 camere este influentatd atat de necesitdfile de locuire
permanentd, cat si de caracterul sezonier al activitaii turistice din zona litoralului. Din acest motiv,
olertele destinate inchirierii pe termen lung trebuic analizate separat de cele destinate inchirierii in
regim turistic, pentru a evita compararea unor niveluri de venit care nu sunt direct echivalente.

Nu existd, in cadrul datelor utilizate pentru prezenta analiza, o serie statisticd publicd suficient

de robusta privind timpul mediu de inchiriere sau rata de ocupare exclusiv pentru apartamentele cu 2
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camere din Navodari. In consecin(é, nu se formuleaza o estimare punctuald a perioadei de neocupare

sau a timpului necesar inchirierii fard suport empiric local suficient.

2.5.5. Pasul 5 — Analiza ofertei competitive si reconcilierea

Pentru aplicarea metodei comparatiilor directe au fost selectate trei proprietd{i comparabile din
orasul Ndvodari, destinate inchirierii si situate in zone cu caracteristici de piaja similare cu cele ale
proprietitii subicct. Comparabilele prezinta diferente fatd de proprietatea evaluatd in ceea ce priveste
nivelul chiriei solicitate, suprafaja utila, starea, compartimentarea, etajul, gradul de mobilare si dotare,
precum si localizarea. Aceste diferente au fost analizate si tratate distinct in grila de comparatie, prin
aplicarea ajustdrilor corespunzitoare, in funcfie de caracteristicile fiecdrei proprictdfi i de influenja
estimatd a acestora asupra chiriei.

in procesul de reconciliere a rezultatelor nu s-a utilizat o medie aritmetica simpla a valorilor
ajustate. A fost refinutd comparabila cu cel mai mic numar de ajustari, iar la numar egal de ajustiri,
comparabila cu cea mai redusi ajustare totald brutd absolutd (in €), intrucét accasta necesita cel mai
redus grad de corectie pentru a deveni comparabila cu proprietatea subiect.

Valoarea concluzionatd a fost stabilitd prin analiza comparativa a rezultatelor ajustate, cu luarea
in considerare a graduiui de comparabilitate al ofertelor selectate, a amplitudinii ajustéarilor aplicate

si a conditiilor specifice pietei locale de inchiriere din Navodari.

2.5.6. Pasul 6 — Interactiunea cerere—oferti, lichiditatea gi absorbtia

fn anul 2026, piata inchirierilor rezideniale din oragul Navodari este sus{inutd de cererea
pentru locuine destinate utilizdrii permanente, oferta fiind formata din proprictafi cu caracteristici i
niveluri de chirie variate.

Pentru segmentul apartamentelor cu 2 camere, oferta disponibila permite realizarea unei
analize comparative. Cererea este influentatd de accesibilitatea chiriei raportat la veniturile
potentialilor chiriasi si de utilitatea locuiniei pentru nevoile curente de locuire. Proprietétile pregatite
pentru ocupare imediatd §i ofertate la niveluri competitive prezintd, in general, o atractivitate mat
ridicatd, in timp ce chiriile care depasesc nivelul sustinut de piajd pot determina prelungirea perioadei
de neocupare.

Interacfiunca dintre cerere si ofertd este influenjaté de capacitatea proprietarilor de a adapta
nivelul chiriei la conditiile piejei locale. In acest context, pozijionarea realista a chiriei solicitate
reprezintd un factor important pentru atragerea potentialilor chiriagi si reducerea duratei de neocupare.

Esantionul analizat nu permite determinarea uneli rate statistice robuste de absorbtie sau a unei

perioade medii de inchiriere specifice exclusiv apartamentelor cu 2 camere din orasul Navodari. In
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consecin|d. nu se formuleaza o estimare punctuald a duratei de expunere pe piaja in absenta unor date
locale suficiente.

in concluzie, piata inchirierilor pentru apartamentele cu 2 camere din orasul Néavodari trebuie
analizatd prin raportare la oferta rezidentiald locald si la nivelurile de chirie solicitate pentru
proprietiti comparabile. Estimarea chiriei de piafa se fundamenteaza cu prioritate pe analiza ofertelor

relevante si pe ajustarea diferenfelor semnificative faja de proprietatea subiect.

2.5.7. Concluzia analizei piefei

In anul 2026, piata inchirierilor rezidentiale se caracterizeazi prin diferenie ale nivelurilor de
chiric in functie de specificul pietei locale si de caracteristicile proprietifilor oferite. [n orasul
Nivodari, segmentul analizat este reprezentat de apartamentele cu 2 camere destinate inchirierii
pentru locuire permanenta.

Oferta disponibild permite realizarea unei analize comparative, insd nivelurile chiriilor
solicitate trebuie interpretate in raport cu caracteristicile proprietafilor §i cu condifiile concrete de
inchiriere. In acest context, ofertele comparabile relevante pentru segmentul rezidential local
constituie principalul reper pentru estimarea chiriei de piafa.

Concluzia asupra proprietatii subiect este fundamentatd prin analiza oferteor de inchiriere
comparabile si prin ajustarea diferentelor semnificative fatd de aceasta. Rezultatul reflectd nivelul
estimat al chiriei lunare de piata pentru apartamentul analizat, in conditiile utilizdrii sale pentru locuire

permanentd.
Sursele statistice si limitele lor

« + ANCPI - statistici lunare privind numirul imobilelor tranzactionate; utilizate pentru
contextualizarea activitaii pietei imobiliare la nivel national si judetean. Datele nu permit
izolarea directd a segmentului chiriilor pentru apartamente cu 2 camere din Navodarl.

«  Market360 — Imobiliare.ro — rapoarte de piajd privind evolutia piefei rezidentiale, oferia
disponibila si nivelurile prefurilor; utilizate ca surse de context general, faré a substitui analiza
specifica a pietei inchirierilor locale.

« OLX, Romimo si Imobiliare.ro — surse pentru identificarea §i analiza ofertelor de inchiricre

a apartamentelor cu 2 camere din oragul Navodari; prelucrare si selectie realizate de evaluator.

Limitele datelor: ofertele publicate reflecta chiriile solicitate, care pot diferi de nivelurile efectiv
convenite prin contractele de inchiriere. De asemenea, pot exista anunturi duplicate, informaii

incomplete sau proprietdti cu caracteristici atipice. Datele disponibile nu permit determinarea cu
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precizie statisticd a chiriei efective medii, a ratei de ocupare sau a duratei medii de inchiriere pentru

scgmentui analizat.

In consecind, estimarea chiriei de piatd se bazeaza prioritar pe analiza comparativa a ofertelor
relevante, cu verificarea, in misura posibilului, a caracteristicilor proprietdfilor si a conditiilor de

inchiriere.

2.6. Date de piata si proprietati competitive analizate

Esantionul final al comparatiei directe

Pentru aplicarea abordarii prin piafd au fost sclectate trei proprietdti comparabile situate in
orasul Navodari. Comparabilele au fost alese in functie de tipul proprietatii, numarul de camere,
suprafata utila, compartimentare, nivel, stare, dotari si localizare.

Toate cele trei observatii sunt pastrate in grila de comparatie pentru asigurarea trasabilitagii
analizei. Relevania fiecirei comparabile nu este stabilitd exclusiv prin apropierca geografica, ci prin
similitudinea caracteristicilor si prin amplitudinea ajustarilor necesare pentru aducerea acestcia la
caracieristicile proprietafii subiect.

Principalele caracteristici ale proprietdjilor comparabile selectate si rezultatele ajustdrii

dcestora sunt sintetizate in tabelul urmitor:

Comp Localizare Supraflaia Prej ofertd Etyj Compartimentare | Val. ajustatd | Rol

]| Zona  Primaric  Navodari, 48,00 mp 356 €1 P/P+4 decomandat 296 € | control
ora$ Nivoderi, jud.

Constania

c2 struda - Rindunclelor,  oras 55,00 mp J90 €| P/P+4 decomandat 286 € | control

Navodari, jud. Constanga

C3 Bloc 20 Sud. strada 50,00 mp 260 € | [/P+d decomandat 208 € | rejinuid
FFrunzelor, oras  Navodari,

tud. Constanja

Toate cele trei comparabile au acelagi numar de gjustiri (3). Comparabila C3 are cea mai redusa
ajustare totald bruta absolutd, de 91,12 €, fata de 113,40 € (C1) si 163,62 € (C2), si este rejinutd pentru
stabilirea chiriei apartamentului similar renovat (208,40 €/luna).

Celelalte comparabile sunt utilizate pentru verificarea coerentei intervalului de valori §i pentru
evidentierea modului in care piata reacfioncaza la diferenfele de suprafajd, stare, compartimentare,

nivel si localizare.

s
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2:7:

Esantionul extins pentru controlul pietei

Pe langd proprietdfile utilizate in grila de comparatie, a fost analizatd piata inchirierilor

rezidentiale din oragul Navodari, cu accent pe segmentul apartamentelor cu 2 camere destinate locuirii

permanen te.

La nivelul pietei de ofertare, pentru luna septembrie 2026, au fost urmdrite anunfurile privind

inchiricrea apartamentelor cu 2 camere din orasul Névodari. Acestea constituie baza extinsa de piatd

utilizatd pentru verificarea pozitiondrii chiriei estimate pentru proprietatea analizata.

Din cadrul acestei baze extinse au fost selectate si filtrate proprictdtile carc prezintd

caracteristici suficient de apropiate de proprietatea subiect, rezultind un esantion restrans de

comparabile relevante.

Nivelurile chiriilor solicitate au fost analizate pentru verificarea incadrarii rezultatului in

intervalul sustinut de piata locala a inchirierilor.

Esantionul extins are rol de control i verificare a pozifionarii chiriei estimate, in timp ce

concluzia asupra chiriei de piafa este fundamentatd prin comparabilele selectate si ajustate in functie

de caracteristicile individuale ale acestora.

Valorile utilizate sunt exprimate in euro/luna §i reprezintd chirii solicitate prin anunjurile de

inchiriere, care pot diferi de nivelurile efectiv convenite intre proprietari §i chiriagi.

Factorii determinanti ai valorii si legitura cu modelul de evaluare

Principalii factori care influenfeazd valoarea proprietafii si modul fn care acestia sunt tratafi in

evaluare sunt prezentafi mai jos:

Factor

Dovadi / observatie

Tratament in evaluare

Conditia oferta-tranzactie

Comparabilefe sunt preturi solicitate

Ajustare uniform2 de -10% pentru negociere

Conditii de piata / timp

Ofertele sunt apropiate de data evalurii

0% ajustare distinctd

Suprafafa utila

Subiect: 42,20 mp

Ajustari propor{ionale intre aproximativ -23%

5i-12%

Mobilier / bunuri maebile

Subiectul este evaluat fard mobilier

Deduceri de -9%

Stare / finisaje

Diferente vizibile intre nivelul amenajidrilor

0% in grild; starea este tratatd prin deducerea

costului de aducere la stare locuibila (cap. 3.1)

Compartimentare

Subiect semidecomandat

Comparabile decomandate; fard  ajustare

distinctd

Nivel

Subiect la etajul 3, bloc P+4 fard lift;

comparabile la parter

+14% (etaj intermediar fafd de parter)
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Factor

Dovadii / observatie

Tratament in evaluare

L.ocalizare

Zona semi-centrald

Ajustiri de 0%

Incalzire Neracordat la incilzire 0% in grila; centrala §i instalajia de inc#lzire
sunt incluse in costul de aducere la stare
locuibila

Balcon Balcon 3,70 mp; comparabilele au balcon | 0% distinct

An constructie

informatii incomplete/neuniforme

0% distinct

Parcare

Fara drepturi individualizate comparabile | 0% distinct

Ordinea tratérii factorilor urmareste evitarea dublei ajustari. Mai intdi, prefurile de ofertd sunt

normalizate pentru negociere si, dupd caz, pentru mobilier. Ulterior sunt tratate caracteristicile

imobiliare propriu-zise: suprafaja, starea, compartimentarea, nivelul si localizarea.

Mobilierui este separat de starea si finisajele apartamentiului pentru ca bunurile mobile s& nu

fie corectate inca o datd prin ajustarea aferenta calitatii amenajdrilor.

Elementele pentru care nu existd suficiente dovezi de piald pentru cuantificarea distincta -

balcon, anul constructiei sau parcarea - sunt analizate calitativ, fird introducerea unor coeficienti

nesusjinui.

2.8. Analiza celei mai bune utilizari - CMBU

2.8.1. Cadru metodologic

Cea mai buna utilizare este utilizarea rezonabil probabila a proprictatii care este, succesiv.

posibila fizic, permisa legal, fezabila financiar si maxim productiva.

[n cazul unui apartament situat intr-un condominiu existent, analiza CMBU are un caracter mai

simplu decét in cazul unui teren liber. Configuratia fizica, destinatia si raporturile de coproprictate

asupra pirjilor comune limiteaza semnificativ posibilitatea unor utilizéri alternative.

Proprietatea este analizali ca apartament existent, nu ca teren sau proicct ipotetic de dezvoltare.

2.8.2. Date relevante pentru analiza CMBU

Pentru analiza celei mai bune utilizari au fost re{inute principalele caracteristici fizice, juridice

si de piajd ale proprietatii, sintetizate in tabelul urmator:

Numdr camere

Element Date retinute
Tip proprictate apartament in condominiu
Destinatic actuala locuinta
D
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Element Date retinute
Suprafaia utila 4220 mp
Balcon 3,70 mp
Compartimentare semidecomandat
Nivel etaj 3
Regim cladire P+41E

l.ocalizare

Oragul Nivodari

Piata relevantd

apartamente cu 2 camere din oragul Navodari

Limitare principald

proprietate individuala intr-un condominiu existent; modificdrile de destinatie sau
structurale sunt conditionate de cadrul legal si tehnic aplicabil

2.8.3. Identificarea utilizirilor alternative rezonabile

Alternativele de utilizare identificate au fost analizate prin raportare la criteriile posibilitagii

fizice, permisiunii legale, fezabilitdjii financiare i productivitafii maxime, conform tabelului

urmator:
Alternativa Fizic posibild Legal permisd Fezabila financiar Maxim productiva
L.ocuinta Da Da Da Da
inchiriere rezidentiala | Da Da Plauzibila Forma de valorificare, nu
utilizare fizica distinctd
Birou / activitate | Posibila cu limite De verificat in functic [ Nedemonstratd Nu
profesionald de  activitate i [ superior
acorduri
Comercial / servicii | Limitatd de | Conditionata Nedemonstratd Nu
cu public configuragie si
amplasarea in bloc
Reconversie majord | Limitata Puternic conditionatd | Nedemonstrata Nu

2.8.4. Testul posibilititii fizice

Configuratia proprietifii - apartament cu 2 camere, suprafata utila de 42,20 mp, situat la etaj 3

intr-un bloc P+4E - este corespunzitoare unei utilizéri rezidentiale.

Transformarea intr-o utilizare cu caracter comercial sau intr-o activitate care presupune trafic

ridicat de persoane este limitatd de amplasarea in condominiu, configuratia apartamentului i accesul

comun.

Prin urmare, utilizarea rezidentiala trece in mod clar testul posibilitatii fizice.

2.8.5. Testul permisiunii legale

Proprietatea este identificatd in documentatia analizata ca apartament de locuit.

Nu au fost prezentate documente care si confirme o schimbare de destinajie citre spaiu

comercial, birou sau alta utifizare nerezidentiala.
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Orice utilizare care ar necesita schimbarea destinatiel, modificari structurale sau interveniii
asupra parilor comune ar trebui analizata in raport cu legislatia, documentatiile tchnice si acordurile
aplicabile.

in absenta unor asemenea documente, utilizarea rezideniald existenta reprezintd alternativa

legala certa analizata.

2.8.6. Testul fezabilitiitii financiare

Piata rezidentiald a orasului Navodari demonstreaza existenta unei cereri pentru apartamente
cu 2 camere, segmentul fiind bine reprezentat in oferta rezidentiala locala.

Datele de piajd analizate confirma existen{a unei valori economice pentru utilizarca rezidentiala
actuala a proprietatii.

Din informatiile disponibile nu rezultd elemente suficiente care sd demonstreze ¢ o schimbare
a utilizarii actuale ar genera o valoare superioard, dupa luarea in considerare a costurilor aferente, a
conditiilor de autorizare, a caracteristicilor proprietdtii i a eventualelor restric{ii urbanistice.

in consecind, utilizarea rezidentiald actuald este consideratd fezabild din punct de vedere

financiar si relevantd pentru analiza valorii de piald.

2.8.7. Testul productivititii maxime

Dintre utilizarile care indeplinesc testele anterioare, utilizarea proprietd{ii ca apartament de
locuit este sus{inutd de caracteristicile fizice ale imobilului, de situatia juridic si de cererea existentd
pe piata rezidentiala din orasul Navodari.

[nchirierca apartamentului pe termen lung reprezintd o modalitate de exploatare economica a
aceleiasi utilizari rezidentiale si nu constituie o utilizare alternativa distincta in cadrul analizei celei
mai bune utilizdri.

Nu existd dovezi suficiente care si sustind cd o utilizare nerezidentiald ar genera o valoare
superioard, dupd luarea in considerare a fezabilitatii fizice, juridice §i financiare.

in consecingi, utilizarea rezideniiald este consideratd cea mai bund utilizare a proprictdjii, iar
inchirierea pe termen lung reprezintd modalitatea de exploatare analizatd pentru estimarea chiriei de

piaja

2.8.8. Riscuri si sensibilititi ale CMBU

Principalele riscuri si sensibilita{i care pot influenta cea mai buna utilizare a proprietafii sunt

sintetizate n tabelul urmator:
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I Risc/sensibilitate |

CfLCJO(EH'IM ___|__
_ | Poate necesita  autoriziri §i
‘Schimbarea destinatiel lacordurl §I poate genera  costuri
| suplimentare,

__ Tratament

Mu este presupusa in cadrul analizei.

"Modiﬁcari structurale

|Ev0|u{iu pieter locale

constructive  ale

atractivitatea

Pot fi limitate de caracteristicile
cladirii
_|reglementérile aplicabile condominiului. |

51

Poatc influenta anL|ll| c.hrrnlor 5
proprietatii
|'potentialii chiriagi.

pentru

de

Nu sunt incluse in ipotezele evaludrii, ||

evaludirii, respectiv 12.10.2026.

Analiza reflectd conditiile pietel la data

'Starea fizica a proprietatii

Necesitatea unor

chiria realizabila.

Conditiile juridice

reparatii
investitii poate influenta atractivitatea si

sau

Efectul
echivalentului tunar al costului de aducere Ia
stare locuibild (Cap l)

este reflectat prin deducerca

Restrictiile

posibilitatea inchirierii.

sau

modificariic
situatiei juridice pot afecta utilizarea si

dlspom

Evaluarea sc bazeazid pe documentele|
bile si pe ipotezele precizate in raport.

INivelul chiriei de piata

Continuitatea cererii
locative

O chirie solicitatd peste nivelul|
sustinut de piatd poate prelungi perioada
de neocupare.

compar

Ifata de proprietatea subiect.

Esnmarea se fundamenteazd pe ofenele
abile relevante §i pe ajustarea dlferen(elor|

veniturilor potentiale.

Reducerea cererii poate conducc|
la perioade de neocupare §i la diminuareafriscul nu este cuantificat separat in lipsa unorj,
date Iocalc suliciente.

Nu se presupune ocup'xre'x permanenl’i

2.8.9. Concluzie privind CMBU

Pe baza informajiilor disponibile, cea mai bund utilizare a proprietéfii este continuarea utilizarii

existente ca apartament de locuit.

Aceasta ulilizare este posibila fizic, este conforma cu destinatia documentata, este susfinuta de

piata locald si nu existd dovezi ¢4 o utilizare alternativa ar conduce la o valoare mai ridicata.

In consecintd, evaluarea este realizatd in ipoteza continudrii utilizarii rezideniiale existente

2.9.

Date de piata semnificative

Pe piata s-au gasit proprietd(i imobiliare oferite spre inchiriere, in zona subiectului evaluat, respectiv:

Nr. l;ll.Ef\lliN‘l"Il)E PROPRIETATE EVALUATA OFERTE COMPARABILE
O COMPARATIE Comparabitn | Comparubiln 2 Comparabila 3
1 | Prejdeoferta € 356 390 260
2 | Chirie de pinjd € 356 390 260
3 | Dato tranzaclic - . -
4 | Anul construirti nedocumentat (1977-1990) 2020 1980 1985
5 | Tip de apartament doud camere doud camiere douf camere doud camere
6 | Arie utild(mp) 42.20 48,00 55,00 50.00
7 | Lero/mp 741 7,09 5.20
8 | Balcoane I 1 | I
9 | Etn) 3/P+4 P/P+4 P/P+4 P/P+4
10 | Finisaje linisaje inferioare medii medii medii
11 | Sistem incalzire debransat de la inchlzire centraldl pe gz centrald pe paze centrald pe gaze
12 | Parcare nu are nu are ny are ny are
Apurtament, orag Navodari, strada 20na Primarie strada Bloc 20 Sud, strada
13 | Locatizare Mcduzci,.nr. 3., PL 21Est, sc.g, ety Nnvndar{, orus Rﬂndunclclhnf, orag Frunn:lm., orig
B 3, ap. 16, identificat cunr, Navodari, jud. Navodari, jud. Navodari, jud.
Cadastral 100087-C-UJ36 Constanin Constanja Constan{a
14 { Componente non-imobiliare faird mobilier mobilat s5i utilat mobifal si utilat mobilat gi utilag
15 | Alte informajti = = s
LeY).=
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Raport de evaluare imobil rezidental, Navodari — apartament 16, str. Meduzei, jud. Constanta

Capitolul 3. EVALUAREA PROPRIETATII

3.1. Metoda comparatiei directe de piata

Metoda comparatiei de piatad se bazeaza pe comparatii cu tranzactii anterioare de proprietafi,
fiind utild in situagia in care au fost inchiriate recent mai multe proprietdti imobiliare comparabile.

Este cea mai utilizata tehnici pentru evaluarea chiriei de piatd a imobitului §i cea mai adecvatd
metodd atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. Metoda

comparaiei de piata este realizata si prezentata in tabelul 3.1.1.

Tabel 3.1.1. Comparatic chiric de piaja — apartament bloc 21 est, strada Meduzei :

32 Elemente de compuratic Subiect CONSTRHGIIFEGOMIBA TS ST
ert. ; Comparnhila 1 Comparabily 2 Comparabila 3
QESQSZI:in;imda Mch:);a;? zon.u Primarie slrmf:a Bloc :20 SUfj,
ol Waaress ar, 3, bl 21 Est, 8¢ A, clay :amdun_, orag Rﬁndumlclcr_, strada Hunzuk_)r,
. f Avodari, jud. oras Navodari, orag Navodari,
S0P dcningal cuiny Constan{a jud, Constanja jud, Constan{a
Cadastral 100087-C1-U36 psen jue. ! =
1 .| Prey de ofertd (inchiriere) € 356 390 260
Murid negocicre € 35.57 39.00 26,00
2 | Murgd negocicre (%) 10% 10% 10%
Chirie de piiya 320,14 351.00 234,00
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
T E *TATE
II)SLL:EIIISDI UTRIE AT Absalug Absolut Absolut Absolut
A Ajnstore (Yo} 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0.00
PRET AJUSTAT (E) 320,14 351,00 234.00
CONDITH DE FINANTARI: Normale Normale Normale Normale
5 Ajtstare (%) 0% 0% LR
- Ajustare (€} £.00 (1.0t 0,00
PRET AJUSTAT (€) 320,14 151,00 234.00
CONDII DE VANZARL Indepentlent Independent Indepemient independent
6 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajuslare (€) 1,00 0,00 0.00
PRET AJUSTAT (€) 320,14 351,00 234,00
Chelwieli necesare imediat dupl
cumphrare Nu ¢ cazul nu ¢ cazul nu ¢ cazul nu ¢ cazul
7 Ajustare (%) 0% (%% 0%
Alustare (€) 0.60 0.00 0,00
PRET AJUSTAT (€) 320.14 351,00 234,00
CONDITII DE PIATA 12.10.2026 12.10.2026 12.10.2026 1210 2026
g Arustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare {€) 0,00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (€) 320,14 351,00 234,00
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Apariament, Lle zona Primarce strada Bloc 20 Sud,
Localtrnre :f‘;"::"z’ ls :El;dzchgcsxnjﬁ;‘ Navodari, orag Rﬁnduncldor., strada {'-‘runzclor.
: ' :1p..|é 1dunl|1';cul ’cu n.rt Nivodar, jud orig Navodari, oray fn\od:m.
9 Cndu;lrnl 100087-C1-U36 Constanta jud. Constanfa Jud. Constanta
locahzare similard locahizare mmilard | localizare similard
Ajtstire (%) %% (% 0%
Apsture (€) 040 0.00 0.00
Componente non - imohiliare 1] mobilal ) utilnt mokelat $1 wilat mobilat $1 utilat
10 Ajustare (%) -5% -0% -9%
Awstare (€) -29.90 -32.79 -21.86
1 Sistem inchlzire debransal centrald pe paz ceplralfl pe phze centrala pe paze
Ajustare (%) 0% o 1%
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Raport de evaluare imobil rezidential, Navodari — apartament |6, str. Meduzei, jud. Constanja

ACTUALA (Jeifluni)

Aljustare (€) 0,00 0.00 ! 0.00
Finisafe finisaje inferioare medii medii | medii
12 Ajuslare 1%]) —Z 0% 0% | 0%
Alustare (€) 0.00 = 0.00 0.00
A nedocumentat (1977-
mul construirn 2020 JOR0 1085
13 1990) -
Ajustare 1%} 0% 0% 0% |
| Aiustare 1€) 0,00 0.00 0.00
L Arie utilt 42,20 48.00 55,00 50,00
14 | Alustared%) | —— — -12% -23% -16%
| Ajustare (€) -38.68 -81.69 | -36.50
Balcoane 3,70 3.70 170 | 3,70
15 | Alustare (%) 0% 0% | 0%
! Alustare (€) 0.00 0.00 0,00
Tip apadament doud camere doud camere doudicamere | doufl camere
16 | Afustore (%l 0% (% I 0%
| Aiustare (€) 0.00 0,00 { 0.00
Nivel 3/P+4 P/P+4 PiP+4 P/P+4
17 Aiustare (%) 14%0 14% 14%
| Alustare (€) 44.82 49.14 32.76 |
ﬁg:;ﬁ;‘f";m da Me d:;ji z|onlu P‘ri!m'\ric strada Bloc 20 Sud,
Eoealiznre nr. 3, bl 21Est, sc. A, etnj r;mou.m, orag Rfmdum.:lclor. strada Frunzelor,
-~ ) dvodari, yud orag Navodari, orag Nivodar,
18 3, op. 16, wentificat cu nr. Const: &-Consan: iud. Consts
| - Cadastral 100087-C1-U36 onstania Jud. Constanga Jjud. Constania
Alvstare (%0 — 0% = 0% 0%
Alustare (€) 0.00 0.00 0.00
Alte elemente necesild renovare nu ¢ cazul nu ¢ carl nu ¢ cazul
19 | Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) (.00 0,00 0.00
Caructeristici gconomice nu ¢ cazul nu ¢ cazul nu ¢ eazul ity ¢ cazul
20 Ajustare (%, = 0,00 0.00 0.00
Ajustare (€) 0.00 0,00 0.00
Utilizare rezdenial __rezidential rezidenfial reziden ial
21 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0.00 0.00 0,00
o Ajustare neld pentru elemenie
=~ | speciltce groprietdfii -23.77 -65,33 -23,00
23|I PRET AJUSTATL(E] 296 286 208
 Ajlislare tolnld netd absoluta (€] (£} 23,77 6533 25,60
Aluslare tolala neta procentualdl (%) % -1% -19% 1%
24 | Ajustare oiath brutd absoluta (€) (€} 113 16d 91,1
“Ajustire totald brutd procentualit {96} % 35% A7% | 399%
Numrul de sfustn (buc) {buc.} 3 31l 3
GHIRINAPARTAMENTULU! -
25 | SIMIEAR RENOVAT, LOCUIBIH. — 208,40
Euro/luni !
| CIHIRIA APARTAMENTULU! |
26 | SIMILAR RENOVAT, LOCUIRIL ~ 1.113,14
Leiflunit 1
- . 1
o Eunro/mp — upartament similnr |
= renovil 4,94
Deducere cost sducere In stare
2 locuibild (Jei/lund) P
2y CHIRIA DE PIATTA IN STAREA 47070

Cost renovare si aducere la stadiu de imobil locuibil, pentru imobilul situat la adresa strada Meduzei,
nr. 3, bloc 21 Est, Sc A, Etaj 3, Ap. 16:

Nr.

Lucrare

Curatenie generald, evacuare moloz §' resturi

Eliminare sirat de gdnaj (quano) de porumbel

Ap. 16 {lel)

1060

indepariare manuald cu echipament de protecie, sac,

transport si eliminare deseu, dezinfecile in 2 trecer,
plase si inchiderea accesulut porumbeilor

instatale electricad noud (tablou, circuite, prize. luminat]

4000

5000

-33-

Sursa / bazi de calcul
Estimare evaluator, Financiarul ro, 05 09.2026 - costuri renovare 2
camere evacuare moloz 15-20 lei/sac

Estimare evalualor mancperd 2 muncitori x 2 2ile ~1.600, eliminare
deseu ~800; dezinfectie ~300; consumabile/EIP ~300; plase antl-
porumbei ~1.000

Ghid Amenaar — Indicele preturilor de renovare 2026 :
Ighidamenajan ro). 3.000-8.600 lei/ ap 2 camere
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Raport de evaluare imobil rezidential, Navodari — apartament {6, str. Meduzei, jud. Constan{a

Instalatii sanitare noi (apd, canalizare) Ghid Amenajdrl = Indicele preturilor de renovare 2026
4,000 ({(ghldamenajari.ro) 150-400 lei/punct mancperd + matcrale
4
Baie completd, nivel economic Financiarul ro, 05.09 2026 - costurl renovare 2 camere 15 300-
15,000 35.700 lei; Ghid Amenajari — Indicele prejuriar de renovare 2026
5 (ghidamenajari.ro); 18.000-21.000 lei ba'e mica
8 Bucatare minima (chiuveta, blat, falanid, racorduri) 5000 Estimare evaluator
| Gaze: proiect, avize, instalafie de utidizare, detector, PIF brig.ro — Bransare gaze na‘urale 2026: instalajie 1.500-2.500. proiect
4,500 450-1.000; avize 300-500, detector 400-500; PIF ~330
7
Centraid termicd 24 kW + instaiafie termica + calonfere brig.ro — Bransare gaze nalurale 2026 centra'a 2 000-3 500 +
9.000 montaj BOD-1.500; Ghid Amena,arl - Indice e prefunior de renovare
8 2026 {ghidamenajari ro} montaj calorifer 200-500/buc
Tamplarle PVC (inlocuire tamplarie lemn) brig.ro — Cat costa termopane 2026' 600-800 lei/mp + montaj 100~
7.000
9 | | 150 lei/fereastrd
Pardoseli (saps autonivelantd + gresie/parchel laminat) Ghid Amenajari - Indicele prejusilor de renovare 2026
7.000 (ghidamenajari.ro); Financiarul.rg, 0509.2028 - costuri renovare 2
10 camere: sapa 3045 lel/mp manopera
Perell si tavane (giet, vopsea lavablla) Ghid Amenajari - Indiceie prejuritor de renovare 2026
13.600 {ghidamenajari.ro): glet 25-40 le/mp, vopsea 16=30 lei/mp
11 manoperd + materiaie
Usi interioare (4 buc., material + montaj) Ghid Amenajar - Indiceie preturilor de renovare 2026
2.800 {ghidamenajari.ro): montaj 125-300 leilbuc
12
TOTAL cost aducere la stare loculbila {lei) 77.900
Comparalie: renovare economic ~1.450 lei/mp, standard ~2 300
lei/mp (Ghid Amenajari - Indicele prejuriior de renovare 2026
Cost pe mp util (leifmp) 1.846  {ghidamenajari.ro))

Randament brut din inchiriere, Constanta, apartamente 2 camere —
Rata do capltalizare | Storia (Storia & OLX Real Estate). oferte iunie 2026. Forbes.ro,
540%  04.08.2026
HG 2139/2004 (MO nr. 46/13,01.2005): instalaiil eiectrice 8-15 ani
Durata da recuperara n (ani) 15 (cod 1.7.2), conducte si instalaji gaze 12-18 ani (cod 1.2.3).
microcenirale termice §-10 ani (cad 2.1.17.3)

Faclor de recuperare a capitalulul =i/ (1 - (1+i)*-n} 0,098965
Flux anual echivalent (leifan) 7.709
Deducere din chiria (leif/luna) 642,45

Chiria apartamentului similar, renovat si locuibll
(leiflund) — din griad 111314

Chirla de plata in starea actuald (lel/lund) 470,70

Estimarea chiriei de piald a apartamentului cu doud camere, situat in orasul Navodari, cu o
suprafata utila de 42,20 mp, a fost realizatd prin raportare la nivelul chiriei aferente unut apartament
similar, aflat intr-o stare de utilizare corespunzitoare §i pregatit pentru inchiriere pe termen lung.
Intrucdt proprietatea evaluatd necesitd lucrari pentru a putea fi adusd la o stare locuibila
corespunzitoare, din chiria estimatd pentru un apartament comparabil, renovat i funciional, a fost
dedus costul echivalent lunar al investifiel necesare.

1. Estimarea costurilor necesare pentru aducerea apartamentului [a o stare locuibili

Pentru determinarea costurilor de readucere a proprietdtii la o stare corespunzitoare utilizarii
rezidentiale si inchirierii pe termen lung, a fost intocmit un deviz estimativ al lucririlor necesare.
Devizul a fost elaborat in functic de caracteristicile apartamentului, suprafafa utild, nivelul de finisare
considerat economic §i interventiile avute in vedere pentru asigurarea unei utilizdri normale.

Estimarea a inclus lucrdri de curidfenie si evacuare a resturilor, indepartarea depuncrilor de
guano de porumbei, refacerea instalagiitor clectrice si sanitare, renovarea biii, amenajarca minimald
a bucdtariei, lucriri la instalatia de gaze, montarea unei centrale termice cu instalatia aferentd,
inlocuirea tamplariei exterioare, refacerea pardoselilor §i finisarea peretilor si tavanelor, precum si
inlocuirea ugilor interioare.

-34-
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Raport de evaluare imobil reziden{ial, Navodari - apartament 16, sir. Meduzei, jud. Constan{a

Pentru stabilirea costurilor au fost utilizate estiméri profesionale ale evaluatorului si repere de
pret publicate in sursele mentionate in deviz, respectiv Financiarul.ro, Ghid Amenajari §i brig.ro.
Costurile au fost stabilite pentru un nivel economic al lucririlor, fara a presupune finisaje superioare
sau dotdri premium,.

In deviz au fost incluse urmatoarele categorii de lucrari si costuri:

« Curiltenic generali si evacuarea resturilor; 1.000 lei, pentru curdfarea spatiilor interioare
si evacuarea deseurilor rezultate.

o Eliminarea guano-ului de porumbei si igienizarea suprafetelor: 4.000 lei, incluzand
manopera, colectarea si eliminarea deseurilor, dezinfectia i montarea plaselor anti-porumbei.

« Refacerea instalatiei electrice: 5.000 lei, pentru inlocuirea tabloului electric, a circuitelor,
prizelor si elementelor de iluminat.

« Refacerea instalatiilor sanitare: 4.000 lei, pentru inlocuirea conductelor de alimentare cu
apd si de evacuare a apelor uzate, precum si realizarea racordurilor necesare.

« Renovarea completi a biii, [a nivel economic: 15.000 lei, pentru refacerea finisajelor si
montarea dotdrilor sanitare necesare.

« Amenajarea minimald a buciitiriei: 5.000 lei, pentru montarea chiuvetei si a blatului de
lucru, realizarea finisajelor necesare si executarca racordurilor aferente.

« Lucriri aferente instalatici de gaze: 4,500 lei, reprezentéind costul estimat pentru proiectare,
avize, instalatia de utilizare, detectorul de gaz si puncrea in functiune.

« Centrald termicit de aproximativ 24 kW, instalatie de incalzire si calorifere: 9.000 let,
pentru echipamentele si lucrdrile de montaj aferente.

o Inlocuirea timplirici exterioare cu timplirie PVC: 7.000 lei, incluzdnd materialele si
montajul.

« Refacerea pardoselilor: 7.000 lei, pentru pregdtirea suportului §i aplicarea finisajelor, prin
utilizarea gresiet gi a parchetului laminat.

« Refacerea peretilor si tavanelor: 13.600 lei, pentru pregdtirca suprafefelor, gletuire si
aplicarea vopselei lavabile.

» finlocuirea usilor interioare: 2.800 lei, pentru achizifia i montarea a patru usi interioare.

Pe baza acestor estimiri, costul total al lucrérilor necesare pentru aducerea apartamentului la
starea locuibild consideratd in analizii este de 77.900 lei. Raportat la suprafata utild de 42,20 mp,
rezultd un cost estimat de aproximativ 1.846 lei/fmp util.

Costul unitar rezultat se situcaza intre reperele orientative pentru renovarea economicd, de
aproximativ 1.450 lei/mp, §i renovarea standard, de aproximativ 2.300 lei/mp, conform sursei Ghid
Amenajari mentionate in deviz. Pozifionarea trebuie interpretatd in raport cu lucrdrile efectiv incluse,
solutiile tehnice adoptate si nivelul de finisare avut in vedere.

Costul total astfel determinat reprezintd baza de calcul pentru estimarca diminudrii chiriei
aferente starii actuale a apartamentului,

2. Determinarea costului echivalent lunar al investitiei

Pentru transpunerea costului estimat al lucrarilor intr-o deducere lunard comparabild cu chiria
de piaja, s-a utilizat metoda recuperdrii capitatului investit, prin aplicarea factorului de recuperare a
capitalului.
in calcul au fost utilizati urmétorii parametri:
« Costul estimat al lucririlor: 77.900 lei;
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Raport de evaluare imobil rezidential, Nivodar — apartament 16, str. Meduzei, jud. Constanta

« Rata de capitalizare utilizatfi: 5,40% pe an;
« Perioada de recuperare a capitalului: 15 ani.

Rata de 5,40% a fost preluatd din informatiile mentionate in deviz privind randamentul brut al
inchirierii apartamentelor cu doud camere din municipiul Constanta, pentru perioada de referingd
indicata. Aceasta a fost utilizatd ca parametru de calcul, cu mentiunea cé trebuie apreciatd in raport
cu piata specifica a orasului Navodari si cu segmentul inchirierilor rezidentiale pe termen lung.

Perioada de recuperare de 15 ani a fost adoptata prin raportare la durata de utilizare avutd in
vedere pentru investitiile analizate si la reperele privind duratele normale de functionare ale unor
instalalii si echipamente, conform HG nr. 2.139/2004. Catalogul aprobat prin acest act normativ
stabileste intervale de funcfionare pentru categorii specifice de mijloace fixe, acestea constituind
repere orientative, nu o durata uniformd pentru toate lucrérile de renovare.

Factorul de recuperare a capitalului a fost determinat cu formula:

FRC=i/[1—(1+i)"]

unde:

+ FRC reprezinta factorul de recuperare a capitalului;
« ireprezintd rata anuala utilizatd in calcul, respectiv 5,40%;
« nreprezintd perioada de recuperare, respectiv 15 ani.

Prin aplicarea formulei rezultd un factor de recuperare a capitalului de aproximativ 0,098965.

Costul anual echivalent al recuperdrii investitiei se determina prin inmulfirea costului total
estimat al lucrdrilor cu factorul de recuperare:

77.900 lei x 0,098965 = 7.709 lei/an

Costul anual echivalent este apoi transformat intr-o valoare lunard, pentru a putea fi comparat
direct cu nivelui chiriei:

7.709 lei/an + 12 luni = 642,45 lei/luni

Prin urmare, costul echivalent tunar al investifici necesare pentru aducerca apartamentului fa
starea locuibild avuti in vedere este estimat la 642,45 lei/luna.

Accasta valoare reprezintd o deducere calculatd in scopul estimirii chiriei, pe baza costului
investitiei, a ratei utilizate si a perioadei de recuperare adoptate, Ea nu reprezinta o cheltuiala lunara
efectivi si nici un pref ofertat pentru executarea lucrérilor.

3. Determinarca chiriei de piatil in starca actuali

In etapa de reconciliere a comparabilelor, chiria lunara estimata pentru un apartament similar,
renovat st aflat intr-o stare corespunzitoare inchirierii, a fost determinata la 1.113,14 lei/luna.

Pentru estimarea chiriei aferente proprictdfit cvaluate in starea actuald, din aceastd valoare a
fost dedus costul echivalent lunar al investifiel necesare pentru aducerea apartamentutui la starea
locuibila consideratd in analiza.

Element de calcul Valoare

Chiria estimatd pentru un apartament similar, renovat i locuibil 1.113,14 lei/lund
Costul echivalent lunar al investitici necesare =642.45 lei/lund
Chiria estimati Tn starea actuali 470,70 lei/luni

Astfel, chiria de piafa estimatd pentru apartamentul evaluat, in starea actuala si in ipoteza
inchirierii pe termen lung, este de 470,70 lei/luni, valoare care poate fi rotunjita la 470 lei/luna in
prezentarea concluziei evaludrii.

-36 -

©8.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. Constanta



Raport de evaluare imobil rezidential, Navodari — apartament 16, str. Meduzei, jud. Constanta

4. Consideratii si limite ale estimiirii

Rezultatul obtinut este dependent de ipotezele adoptate privind lucrarile necesare, costurile
aferente, rata utilizatd pentru recuperarea capitalului si perioada de recuperare. Modificarea acestor
parametri poate conduce la o valoare diferitd a chiriei estimate in starea actuald.

De asemenea, chiria de referintd de 1.113,14 lei/lund trebuie sd reflecte un apartament
comparabil din punctul de vedere al amplasarii, suprafefei, compartimentarii si conditiilor de
inchiriere pe termen lung. Intrucat nivelul chiriei si costurile de renovare pot varia in functie de
caracteristicile proprietdfii i de conditiile piefei locale, rezultatul trebuie interpretat in contextul
analizei comparative pentru apartamente cu doua camere din orasul Navodari.

in grila de comparatie, ajustirile pentru stare, finisaje si sistemul de incilzire sunt 0%. Diferenja
de stare este reflectatd o singura datd, prin deducerea costului echivalent funar al investitiei, astfel
incdt nu exista dubla ajustare.

in concluzie, pe baza costurilor estimate pentru aducerea apartamentului ta o stare locuibild, a
parametrilor adoptafi pentru recuperarea capitalului si a chiriei de referinid stabilite pentru un
apartament similar, renovat §i functional, chiria de piatd estimatd pentru proprictatea cvaluata,
in starea actuali, este de aproximativ 470 lei/luni, in ipoteza utilizérii rezidentiale §i a inchirierii

pc termicn lung,

3.2. Concluzii

In prezentul raport, proprictatea a fost cvaluatd prin metoda comparaici de piatd — se bazeaza
pe comparafii cu tranzactii anterioare de proprictdti, fiind utita in situafia in care au fost
vindute/inchiriate recent mai multe proprietd|i imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnica
pentru evaluarea imobilului rezidential si cea mai adecvatd metodd atunci cind existd informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. intrucdt apartamentul nu este locuibil in starca
actuald, din chiria de piafd a unui apartament similar, renovat si locuibil, s-a dedus cchivalentul lunar
al costului de aducere la stare locuibili.

Chiria de piafa este suma estimata pentru care un drept asupra proprietiii imobiliare ar putea
fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotardt, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzac{ie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au acfionat
ficcare in cunostinid de cauza, prudent si fard constrangere,

Valoarea finald a fost stabilitd din cca mai adecvatd metoda pentru caracteristicile fiecdrei

proprieldfi, a conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informaiitor adecvate.

Wi
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Nr.
crt.

DENUMIRE
ACTIV

SUPRAFATA

CHIRIA DE PIATA APARTAMENT

utila

L.unard

|

Anuaia

mp

curo/mp/
lund

leifmp/und | curo/lund

lei/luna

curo/mpfan

leifmp/an

curo/an

let/an

Apartament, orag
NAavodari, struda
Meduzei, nr. 3, bl, 21
Est @ sc AN ctajl 3,
ap, 16, identificat cu
nr. Cadastral 100087-
Cl-U36

11,14 87,99

470,00

133,65

1.055.90

5.640,00

situat in Navodari, str. Meduzei, nr. 3, bloc 21 Est, sc. A, etaj 3,

Chiria de piatd a apartamentului nr. 16

jud. Constanta, este (rotunjitq):

2,09 euro/mp/luna echivalentul a 11,14 lei/mp/lund

respectiv

87,99 euro/lund echivalentul a 470,00 lei/lund fard TVA

S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS

Conf. univ. dr. ing. Dragos Mihai IPAT

! EURO

53414 LEI 12.10.2026

Raportul de evaluare a fost realizat

Administrator
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Apurtament, orag Nivoduri, strada Meduzei, or. 3, bl 21 Est, sc.a, etaj 3, ap.16, identificat cu nr. Cadastral 100087-C1-U36
Metoda comparatiet directe de piafi

Nr. ) F 9 8
INF ELEMENT DE COMPARATIE PR.O’! RlETATE OFERTE COMPARABILE
crt. EVALUATA Comparabila 1| Comparabils 2| Comparabila 3
[|Pret de ofertd) € 356 390 260
2[Chirie de pinj € 356 390 260
3[Data tranzacjiei S = =
4| Anul construirii 1982 2020 1980 1985
5|Tip de apartament doud camere doull camere doul camere doud camere
6[Arie utila{mp) 42.20 48.00 55,00 50.00
7|Euro/mp 741 7.09 5.20
8[Balcoane 0 | I }
9|Etaj : 3/P+4 P/P+4 P/PP+4 PiP+4
10| Finisaje medii medi medi medn
L1]Sistem incalzire debransat de la incflzire centrald pe gitd centralll pe gaze cenlraldl pe gaze
12| Parcare nu are nu are nu are U ere
Apariame:  INOV L
Py LT zona Priméric Bloc 20 Sud,
strada Meduzei, nr. 3, bl. Navodars. or strada Randunclelor, Y ]
13]Localizare 21Est, se.a, eta) 3, ap. 16, A 0183 4 rag Navodan, jud. | 51007 " THnEEion
7 e, Navodari, jud oras Navodar,
identificat cu nr. Cadastral Cae Constanta ud. Const
L00087-CL136 onstania Ju onstan|a
14{Componente non-imobiliare fard mobilicr mobilat si utilat mobilat si utilat mobilat 51 utilat
15| Alte informagii o = 5
1€ 53414 lei
i Elemente de comparatie Subicct C.ONSTRUC].“ COMPARABILE
crt. Comparabila 1] Comparabila 2 Comparabilu 3
FUPATTAIISI, OF% IS AvouarT, -
F 4 3toc 2 :
strada Meduzey, nr. 3, bl zong Primasie strada Randunelelor, o = 0 Sud
- 9 i Navodari, orag strada Frunzelor,
U Adresq 21Est, 8c.a, ety 3, ap 16, orag Navodari, jud
B Lo Navodari, jud. orag Navodari,
identiflicat cu nr. Cadastral c : Conslan|a 6C
T E A AL Lonstan|a Jud. Constanta
1Pret de olerth (inchiricre) € 356 390 260
Marid negpociere € 35.57 39.00 26.00
2|Marja negociere (*o) 10% 10% 10%
Chirie de piagd 320,14 351,00 23400
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
PREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Absolut Absolut Absolut Ahsolut
Ajustare (%) 0% 0% 0%,
Ajustare (€) 0.00 0.00 0,00
PRET AJUSTAT (€) 320.14 351.00 234,00
CONDITH DE FINANTARE Nornale Marmale Normale Normale
Ajusture (%) 0% 0% 0%
Alustare (€) 0,00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (€) 320.14 351.00 234.00
CONDITI DE VANZARE Independent Independént Inde ponident Independent
6 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€) 320.14 351.00 234,00
Chieltnich negesare imediat dupd cumpdrare Nu ¢ cazul nu ¢ cazul nu ¢ cazul i ¢ cazul
7 Ajuslure (Yo} 0% 0% 0%
Ajuslare (€) 0.00 0.00 0,00
PRET AJUSTA'l (€) 320,14 351.00 234,00
CONDITII DE PIATA 12.10.2026 12.10.2026 12.10.2026 12.10.2026
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€} 0,00 0.00 (.00
PRET AJUSTAT (£} 320.14 351.00 234.00
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Apartamenl, oray Navodan. |-, . priare Bloc 20 Sud,
stradu Meduzer, nr 3, bl ; strada Randunclelor, )
Y - Navodar, orag 1 strada Frunzelor,
Localizare 21Est, sc.a, ety 3, ap 16, . orag Navodan, jud
. Navodari, jud, orag Navodari,
identtficat cu nr. Cadastral - Canstania T ot
9 1000R7-C 11136 anstgal Joc. !
L s localizare similard |localizare similars
sumsbard
Alfustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€ U,00 0,00 0,00




Componente non - imobiliare nu mobilat si utilat mobilat si utilat mobilat si utilat
10]  Ajustere (%) -9% 9% -9%
Ajustare (€) -29,90 -32,79 -21,86
Sistem inclzire debransal centrald pe gz centrald pe gaze cenirala pe gaze
11| Ajustare (%) 0% 0% 0%
_Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00
Finisaje finisaje inlerioare medii medii medii
12| Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,0 0,00 0,00
Anul construirii 1982 2020 1980 1085
13 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00
Arte uita 42.20 48,00 55,00 50.00
14 Ajustare (%) -12%! -23% -16%
Ajustare (€) -38,68 -R1,69 236,50
Balcoate 3.70 3,70 3.70 3.70
15 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00
Tip apartament doud camere doud camere doul camere doud camere
16 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0.00
Nivel 3/P+4 P/P+4 P/P+4 1/P+4
17 Ajustare (%) 14% 14% 14%
Ajustare (€) 44,82 49,14 32,76
Apartamenl, orag Nivodar, - -
: Sud
strada Meduzei, nr. 3, bl. 2ons } n!“nm strada Randunelelor, S .20 £
3 : Navodari, orag . = strada Frunzelor,
Localizare 21Esl, sc.a, etaj 3, up.16, g orag Navodari, jud,
— Navodari, jud. orag Navodari,
18 identilicat cu nr. Cadastral T Conslan(a . m—
{0D0RT-C1 1134 ! Jué ant
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00
Altle elemente necesith renovare nu ¢ cazul nu ¢ cazyl nu ¢ cazul
10 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00
Caracleristici economice nu e cazul nu e cazul nu ¢ cazul nu ¢ cuzul
o
20 [ Ajustare (%) 0.00 0.00 0.00
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00
Utilizare rezidential rezidential rezidenyial rezidential
21 Ajustane (o) 0% 0% 0%
Ajusiare (€1 0.00 0.00 0,01
P Ajustare netd pentry ¢lemente specilide
g |Wripticitl -23.77 -65.33 2560
23[PRET AJUSTAT (€) 296 286 208
Ajustare totald netd absoluth (€) L€} -23.77 -63,33 -25,60
Aijustare totald netd procentuald (%0) % -7% -19% -11%)
2
2 Agustare 10tala bruth absoluia (€) (3] 113 164 91.1
Ajustare tolald bruitd procentuala (%) %o 35% 47% 39%
Numarul de ajustdn (buc.) {buc.) 3 3 3
25 GHIRIA APARTAMENTULUI SIMILAR 208.40
““|RENOVAT, LOCUIBIL = Euro/lunfl .
2 CHIRIA APARTAMENTULUI SIMILAR L1314
n RENOVAT, LOCUIBIL - Lei/lunh e
27| Valoare Euro/mip 4,94
28 ])c.duccrc cost nducere b stare locuibild 642,45
{lei/lund)
‘- y .- < o lJ 1 l“
30 CI'IIRI,\ DE PIATA IN STAREA ACTUALA 370,70
(leiflunt)
t[Dilerenta Nivel Laag i 4 Ajustare
Clurie RET] 435
Suprafa{d 50 G5
curofmp 8 7 14%
2| Chirie Nemabilat Mobilat AjJustare
Chirie 550 700
Suprafagi 52 60
curo/mp 11 12 9%
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.-’ -~ Oficiul de Cadastru s Publicitate Imobijliard CONSTANTA

Unitate individuald

Biroul de Cadastru $1 Publicitate Imobiliard Constanta

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 100087-C1-1J36 Navodari

Nr. cerere 233507

Ziva 06
Luna 10
Anul 2026

Cod verilicare

e

A. Partea |. Descrierea Imobilulul

Adresa: Jud. Constanta, UAT Navodari, Loc. Navodari, Str MEDUZEL, Nr. 3, 8l. 21 Est, 5c. A, Et. 3, Ap. 16
Parti comune: nespecifiacte

NT Suprafata |Suprafatal Cote parti ¥ =
i Nr. cadastral construita utild (mp)|  comune Cote teren Observatii / Referinte
Al{100087-C1-U36 - 42,2 - 14.0 Apartament cu 2 camere Si

dependinte cu suprafata utila
masurata de S = 42.2 mp; S
balcon= 3.7 mp. Teren in
proprietate indiviza, in suprafata
de S = 14.0 mp. Nu detine
Certificat de perfarmanta
enerqetica

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscderi privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale

Referinte

(110278 / 26/07/2022

| 81 Intabulare, drept de PROPRIETATE, domeniu privat, doban
Lege, cota actuala 1/1
| [1) omasnavobaRT _

emis de S5C PROIECT SA CONSTANTA; Act Administrativ
ORASULU!I NAVODARI SERVICIUL DE IMPOZITE 5| TAXE LOCALE;

Act Admin strativ._nr, 32, din 28/02/2011 emis de PRIMARIA ORASULUI NAVODARI; Act Administrativ. nr,
61826, din 14/07/2022 emis de PRIMARIA ORASULUI NAVODARI; Act Administrativ nr. 559, din 29/04/2022

nr. 63908, din 22/07/2022 emis de PRIMARIA

C. Partea lll. SARCINI .

dit prin] Al

inscrier privind dezmembrdmintele dreptulul de proprietate, dreptur reale
de garantle st sarcinf

Referinte

I NUSUNT

Pagina 1 dmn 2
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Carte Funciard Nr. 100087-C1-U36 Cornuna/Oras/Municipiu: Navodari

Est, Sc. A, Et. 3, Ap. 16

Partl camune: nespecifiacte

Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuald, Adresa: Jud. Constanta, UAT Navodari, Loc. Navodari, Str MEDUZE], Nr. 3, Bl. 21

Nr Suprafata |Suprafata| Cote pari ; :
e Nr cadastral construitd | utild (mp) T Cote teren Observatii / Referinte
Al | 100087-C1-U36 - 42,2 - 14.0 Apartament cu 2 camere si

dependinte cu suprafata utila
masurata de S = 422 mp; S
balcon= 3.7 mp. Teren in
proprietate indiviza, in suprafata
de S = 14.0 mp. Nu detine
Certificat de performanta
energetica

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activltati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabllitatea poate fi extinsa §i in forma fizica a
documentului, fard semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folasind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil

30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
06/10/2026, 08:43

Acest document se ellbereazd gratuit pentru proprietaril Imobilelor. Pentru alti sollcitantl, costul
extrasuluil este de 25 de lei a ghlseu, respectlv 20 de lel daca este obtinut online prin platforma

http:/fepay.ancpl.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevedenle Legii Nr 677/200]

Pagina 2 din 2

opay.ancpl.ro
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Scara 1:100

e 7 e WL

Nr. Cad. af lerenului Supralata

Adresa imobilulu

Navodari, str. Meduzei nr.3, bl. 21 EST, sc. A el. 3,3p. 16

[ Caile Funciara colectia i

LIAT - NAVODARI P

|~ T unitate individuala (L) CF individualz
2= (p00dLF-Q1—U3L
Lr o
Acces = 2(%5 = 3,45 ﬁ 0.88 u> L__f_—r
imobil ~ . ] E
. . L @ @ =
N 1 —24—1
3 4
=% v 2 ! B
w
285 ()
=) |
2
< . 3.42
IE 290 i
} Numar incapere Denumire incapeie Supraiala uhfa (mp)
{ ] Hol 3.2
| 2 Bucalarie 702
; 3 Camera 16.4
iy 4 Hol 1.6
{._ - 9 Bare 4.4
6 Camera 54
Suprafala vlila = £2.2mp
7 I Balcon | Kl
Supralala (olala =45.9 np
Exgc%-\ Daia
ST T Fiw = =
, Se W Qy ¥ 26.07.2022
5 RABRGER -
Sorla RO-B-J ‘% F
‘.3. Nr. 2032 &
| SIGY [ -
| CREO-MIXT]
| S.R.L.
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Anexa - Surse utilizate la costul de aducere la stare locuibila, rata de
capitalizare si durata de recuperare
Apartamentele nr. 2 si nr. 16, str. Meduzei nr. 3, Navodari, jud. Constanta - data de referinta 12.10.2026

Corespondenta dintre calcule si surse

Pozitie deviz / parametru | Valoare foI05|ta Sursa
1. Curatenie, moloz | 1.000 / 969 lei Estimare evaluator; 52
2. Eliminare géi5at {Ap. 16) i 4.000 ie; Estimare evaluator - |
3. Instalatie electrica (Ap. 16) | 5.000lei S0 e m n |
4"|nsta|at|| sanitare (Ap. 1_6)__ - -I_4._000_Ie:__ - _._Sl N
5 Bale comp[eta ! 15.000 lei | S2 51 s————
6 Bucatarie minima - o = 5.000 lei - | Estlmare-é;a-iu-a-tor — =
7. Gaze | 4.500/1.0000ei | S3
8. Centrala + calorn’ere__" il _”_9-.-060_le_i s -_5_3_5-1 o |
9. Tamplarie PVC (Ap. 16) | 7.000 lei SARNEE ’ l
| 10. Pardosell 2 | 7.000/6.785 lei 51,52 _adics =nel
| 11, Pereti si tavane | 13.600/13. 1820ei | sl — ———
12. Usi interioare (Ap. 16) | 2.800 lei [ s1 = 5
I Rata de capntal:zare i = 34_% == ___55,_56 . = =
Durataderecuperaren | 1Sani =l -
Factor de recuperare a capltalulw — O 095965 7 = caIcuI i/ (1= (1+i})"— ) _

Datele de identificare si valorile au fost preluate din paginile sursa la data consultarii mentionata in fiecare figa. Valorile sunt redate
fidel. texteie nu sunt reproduse integral. Pentru arhivare, se recomanda salvarea fiecarei pagini din browser (Ctrl+P - Saivare ca
PDF) lo Imkurle indicate



S1 - Indlcele Preturllor de Renovare 2026

Tltlu indlcele Pretunlor de Renovare 2026
ﬁ Edi torilripuiblr;cait»ie = ghldamenajar} ro (Ghld Amena;an)

Autor = nesbecmcat o K |
| Data puhllcaru | editia iunie 2026 verlflcata ia 25.06. 2026 ultlma modmcare a paglnu 30 08 2026
‘ Data consultaril ‘ 14.10. 2026 7 =

Lmk ‘ https /.-'gh|damena|an o mdncelz pretunmr-de_renov_are/ N :

Date preluate

Indicator

Renovare la cheie, nivel economic / standard /

premium

| Valoare |

~1.450/ ~2.300/ ~3.450 lei/mp (matervale + manopera)

Renovare completd, medie nationala

Instalatie electrica, apartament 2 camere

Instalatie sanitaré

Ba|e completd mica (4 5 mp)

Montaj centralad termlca
Montaj calorifer
Glet 2-3 straturi

Vopsitorie lavabild alba, 2 straturi

Montaj gresie / parchet laminat

2 000 3 000 Ien/mp
3 000 8 600 lei

150-400 Ien/punct {manopera) |

18.000-21.000 lei i

600 1 500 Ieu/buc (manopera)
200-500 lei/buc (manopera)

16-30 lei/mp (manoperé)

55-130/ 15 45 lei/mp (manopera)

] Montaj usa 1ntenoara

Curs f0105lt de sursa

Utilizare in calcul

| 125- 300Ieilbuc {manopera)

|

I

25-40 lei/mp (manopera) ‘
r !
1 EUR = 5 et [

Pozitille 3, 4, 8, 10, 11, 12 din deviz; verificarea costului total pe mp (1.697 lei/mp Ap. 16).



S2 - Renovarea unui apartament cu doua camere costa pana la 3.500
RON/mp. Ce schlmba TVA ul si manopera

Tithu ' Renovarea unul apartament cu doua camere costa panala 3.500 RONa’mp Ce schimba
TVA ul si manopera !
Editor / publicatie Fmanuarul ro, sectlunea Constructn = i
Autor | Viad Tanase |
Data publicarii 05.09.2026, ora 18:11 (actuallzat 22:18) i . )
! Oata consultarii ' 14.10.2026
Link | https H%l:ar-warul rof’constructnrrenovar?a -.mus apa-x:t_am_e:t Cu- doua-camcre costa-pan

a-'a-3-400-ron-mp/

Date preluate

Indicator Valoare : |
Re;\c;;;'e stan;arz, medie_nﬁ;;ag 2.30-0 lei/mp N o

Baie co-mpleté N 3.-00-0—7.000 EQR (=15.300-35.700 lei)
lnstalatre_zel.ectrlca-c_o;w-bleta g 30-60 EUR/mp (=153-306 Iei-/;'n;__- - a
Demolare si pregatire sup;a_f;t,e_“ == s = - 20-40_E_U_R/mp =5 —— =l
5apa autonivelantd (manopera) = 3(-)-45 lei/mp : s e
Evacuare moloz 15-—20 leifsac r SESSS ) =
.Rczerva recomandat_a_ —= : | 10-20% dm buget S )
Surse citate de amcol = |'-l'xlt;s Ghnd Amenajari 2026, Casa Magazin, Devrzeroo

| 2026, ReConstruct 2026, NecesiT, INS, Renovari.Net

Utilizare in calcul
Pozitille 1 (moloz), 5 (baie), 10 (sapa) din deviz.



S3 - Bransare Gaze Naturale 2026: Preturi, Avize si Durata Completa

Tltlu

\ brsg ro Blog Brig

Edvtur/ pubt u:atle

AUtOl’

Data publu:arn

\ nespeaﬂcat

| 14.10.2026
https /ibrig.ro b

Data coensultarii

Link

o/bransare-gaze-natur

\ Bransare Gaze Naturale 2026 Preturl Avize $I Durata Completa

| nespeuflcata pe paglna (preturl 2026)

0 '6-preturi-avize- dur

Date preluate

Indicator

Instalatie de utilizare, apartament

Proiect tehnic

| Valoare
1 500 2. 500 Iea
450 B! 000 |EI

Avize si taxe

Detector gaze

Contor + punere in funcglune (PIF)

Centrala in condensare 24 kW

| 400-500 lei

Montaj si materlale centrala

Bransament exterior

Utilizare in calcul
Pozitiile 7 (gaze) si B {centrala) din deviz.

300-500 lei

—~330 lei
2 000-3. 500 lei
800 ik, 500 Ir—.'|

0-3.000 Im (suportat de operator pana la ~2.000- 2 125
lei)




S4 - Cat costa termopane in 2026

Titlu | Cat costad termopane in 2026
Editor / publicatie brig.ro
Autor | nespecificat

nespecificatd pe pagina (preturi orientative 2026) 7
14.10.2026

Data publicarii

Data consultarii

Link https.//brig.ro/cat-costa/termopane
Date preluate
| Indicator | Valoare
| Fereastra PVC dublu vitraj, profil standard | 600-900 lei/mp

| Fereastrd PVC 120x100 cm | 450-700 lei/buc

| Montaj 100-150 lei/fereastra
Mentiune sursa .Preturile sunt orientative pentru anul 2026"

Utilizare in calcul
Pozitia 9 (tamplarie PVC) din deviz.



S5 - Bucuresti ofera un randament brut de 6,2% pentru un
apartament cu doua camere, cel mai ridicat dintre marile orase

Titlu | Bucuresti oferd un randament brut de 6,2% pentru un apartament cu doua camere, cel
| mai ridicat dintre marile orase

Editor / publicatie :- Fort.ne_s._rg- - W

Autor ! Irina Pana - it T S EeRE

Data publicari I 04.08.2026 -

Data consultarii 15.10.2026

Link ; .*:bt-tps:-/.f;v.v»;.forbes.ro/bucurestl-ofera-un-randament-brut-de-62-pentru-un-apartament-

cu-doua-camere-cel-mai-ridicat-dintre-marile-orase-515130

Date preluate

indicator Valoare

Sursa datelor Storia (Storia & OLX Real Estate), oferte iunie 2026

Randament brut anual, apartament 2 camere - S,4% (iunle 2025: 6,0%)

Constanta

Alte orase Bucuresti 6,2%; lasi 5,3%; Brasov si Timisoara 5,0%;
Oradea 4,8%; Craiova 4,7%; Sibiu 4,5%; Cluj-Napoca
3,9%

Utilizare in calcul
Rata de capitalizare | = 5,4%.



S6 - Constanta, pe locul al doilea in tara la randamentul investitiilor in
apartamente. Proprietarii raman cu circa 413 euro lunar

Titlu

Editor / publicatie

| Autar

Data publicarii
Data consultaru

| Link

Date preluate
Indicator

Sursa datelor

Randament brut - Constanta

Apartament 2 camere Constanta

Utilizare in calcul

Constanta, pe locui al doilea in tara la randamentul investitiilor in apartamente.
Proprietarii raman cu circa 413 euro lunar

Constanta Financiara (constantafinanciara.ro)

Radu lonescu

05.08.2026

15.10.2026

https://constantafinanciara.rofconstanta-pe-locul-al-doilea-in-tara-la-randamentul-invest
itnlor-in-apartamente-proprietarn-raman-cu-circa-413-euro-lunar/

Valoare

analiza Storia pe baza ofertelor din iunie 2026

5,4% (locul 2 dupa Bucuresti)

pret mediu ~111.000 EUR; chirie medie 500 EUR/luna

Confirmarea rater i = 5,4% dintr-o a doua publicatie.



S7 - Hotararea Guvernului nr. 2139 din 30 noiembrie 2004 pentru
aprobarea Catalogului privind clasificarea si duratele normale de
functionare a mijloacelor fixe

Titlu Hotararea Guvernului nr. 2139 din 30 noiembrie 2004 pentru aprobarea Catalogului
privind clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe

Editor / publicatie Guvernul Romaniei; publicata in Monitorui Oficial al Romaniei, Partea [, nr. 46 din
13.01.2005

Autor -

Data pubhcarii 30.11.2004; aplicabild din 01.01.2005; anexa modificaté prin HG nr. 1496/2008

Data consultaril 15.10.2026

Link https://codfiscal.net/1314/catalogul-privind-clasificarea-si-duratele-normale-de-function
are-a-mijlcacelor-fixe/

Date preluate

Indicator ] Valoare
Cod 1.6.1 - Cladiri de locuit I 40-60 ani
Cod 1.7.2 - Instalatit electrice de forta, aparente | 9-15 ani

| sauingropate

Cod 1.9.3 - Conducte si instalatii pentru distributia | 12-18 ani
gazelor |

| Cod 2.1.17.3 - Microcentrale termice murale sau de | 6-10 ani
pardoseald

Utilizare in calcul

Durata de recuperare n = 15 ani (in intervalul instalatiilor electrice si de gaze; centrala are durata mal scurta,
instalatiile si finisajele mal lunga).



E - Estimari ale evaluatorului (fara sursa publicata)
Pozitie Valoare B-azé de estimare

1. Curdtenie generald, evacuare | 1.000 lei (Ap. 2: | estimare evaluator; evacuare moloz 15-20 lei/sac (52)
moloz 969)

2. Eliminare gainat de porumbei ~ 4.000 lei estimare evaluator: manopera 2 muncitori x 2 zile

! (doar Ap. 16} ~1.600; saci, transport, eliminare deseu ~800;

dezinfectie 2 treceri ~300; consumabile si EIP ~300;

plase si inchidere acces ~1.000. Tarifele publicate ale
firmelor DDD (ex. necesit.ro: 140-180 leifinterventie
dezinsectie apartament) nu acopera decontaminares; se |
recomanda o ofertd de la o firma din Constanta. {

6. Bucatarie minima 5.000 lei estimare evaluator (chiuveta, blat, faiantd, racorduri)

| x 44,49/4579 pentru pozitiile 1, 10, 11

Scalarea pe suprafats la Ap. 2
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