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PROIECT DE HOTARARE

privind inchirierea prin licitatie publicd a imobilului situat in Navodari, strada Meduzei nr. 4, bl. 17
B Est, sc. A, parter, ap. 2, 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) si (2) lit.
a) si b). ale art.312 alin(2)-(4). (6) si (7) si ale art. 313 din Codul administrativ aprobat prin QUG
nr.57/2019, cu modificarile si completdrile 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.537/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare,

PROPUN:

Articolul 1- Aprobarea inchirierii prin licitatie publica a imobilului situat in orasul Navodari,
strada Meduzei nr. 4, bloc 17 B Est, scara A. parter. ap. 2. judetul Constanta, cu suprafata utila
masurata de 44.49 mp.

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

Articolul 3 - (1) Imobilul locuinta inscris la articolul | este identificat cu numéar cadastral 38-C |-
U02, carte funciara nr. 100038-C-U6. face parte din domeniul privat al Orasului Navodari
regdsindu-se la poz.9 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.

face parte din domeniul privat al Orasului Navodari.

(2) Valoarea de inventar a imobilului sitvat in orasul Navodari. strada Meduzei nr. 4. bl. 17 B Est.
sc. A, parter. ap. 2. judetul Constanta. este de 237.500 lei.

Articolul 4 - Durata contractului de inchiriere este de 5 ani. cu posibilitatea de prelungire la
cererea chiriasului. cu aprobarea Consiliului Local Nivodari.

Articolul 5 - Prequ]l minim de inchiriere pentru imobilul inscris la articolul | este in valoare de de
580 lei/lund si a fost stabilit in baza raportului de evaluare nr. 424/15.10.2026 intocmit de
Management Consulting Solutions S.R.L., inregistrat la Primiria Orasului Nivodari sub nr.
83668/19.10.2026.

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



Articolul 7 - Aprobarea comisiei de evaluare conform anexei nr.2 la prezentul proiect de hotarare,
Articolul 8 - Hotirdrea ce urmeaza a fi adoptata va fi dusa la indeplinire de ciitre Direcfia Administrarea
Domeniului Public si Privat.

Articolul 9 - Hotarérea ce urmeaza a fi adoptati va fi inaintatd de citre Compartimentul Relatia cu
Consiliul Local: Institutiei Prefectului - Judetul Constanta. Primarului Orasului Navodari, Directiei
Generale Economice, Directiei Administrarea Domeniului Public si Privat.

INITIATOR,
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REFERAT DE APROBARE
privind inchirierea prin licitajie publicd a imobilului situat in Navodari, strada Meduzei nr. 4, bl. 17 B
Est, sc. A, parter. ap. 2. judetul Constanta

Obiectul inchirierii il repre7inta apartamentul situat in orasul Navodari. strada Meduzei nr.
4.bl. 17 B Est, sc. A, parter, ap. 2, judetul Constanta.

in conformitate cu prcvcdc.nle art. 129 din Ordonanta de Urgenia nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare:

(1) Consiliul local are inijiativa si hotardste, in condifiile legii, in toate problemele de interes local,

cuexcepfia celor care sunt date prin lege in competenfa altor autoritafi ale adminisiratiei publice

locale sau centrale.

(2) Consiliul local exercita urmatoarele categorii de atribujii:

) atribugii privind administrarea domeniului public §i privat al comunei, oragului sau municipiului; "
Potrivit art.333 din Ordonanta de Urgen{a nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificdrile si completarile ulterioare:

"(1) Inchirierea bunurilor proprietate publicd a statului sau a unitagilor administrativ- teritoriale se

aprobd. dupd caz, prin hotdardare a Guvernului, a consilivlui judefean, a Consiliului General al

Municipiului Bucuresti saw a consiliului local.

(2) Hotdardarea prevazutd la alin. (1) cuprinde urmdatoarele elemente:

datele de identificare givaloarea de inventar ale bunului care face obiectul inchirierii;

destinafia data bunului care face obiectul inchirierii:

durata inchirieris;

pre(ul minim al inchirierii.

(3)Inchirierea bunurilor proprietate publica a statului sau a unitagilor dministrativ- teritoriale se face

pe buaza de licitafie publica.”

Obiectul inchirierii il reprezinta o locuinta in suprafata utila de 44,49 mp, situat in orasul
Navodari. strada Meduzei nr. 4. bl. 17 B Est, sc. A. parter. ap. 2. judetul Constanta.

In temeiul prevederiior art.136 alin.(1) si alin.(8) lit.a) din O.U.G. nr.57/2019 prlvmd Codul
Adminsitrativ. cu modificarile §i completarile ulterioare. initiez si supun spre analiza si aprobare
proiectul de hotarare privind inchirierea prin licitatie publica a imobilului situat in Navodart, strada
Meduzei nr. 4, bl. 17 B Est, sc. A, parter. ap. 2, judetul Constanta.

INITIATOR.
PRIMAR,
CHELARU FLORIN
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la proiectul de hotéarare privind inchirierea prin licitajie publica a mobilului situat in Navodari,
strada Meduzei nr. 4. bl. 17 B Est, sc. A, parter, ap. 2, judetul Constanta

Avand in vedere proiectul de hotarare initiat de domnul primar Chelaru Florin, privind
inchirierea prin Iicita[ie publica a imobilului situat in Navodari, strada Meduzei nr. 4, bl. 17 B
Est. sc. A, parter. ap. 2, judetul Constanta, se constatd urmatoarele:

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

(1) Inchirierea bunurilor p ‘oprictate publica a statului sau a wnitdilor administrativ-
teritoriale se aproba, dupd caz, prin hotdrdre a Guvernului, a consiliului judefean, a
Consiliulur General al Municipivdui Bucuresti sau a consilivlui local.

(2) Hotararea prevazutda la alin, (1) cuprinde urmdtoarele elemente:

datele de identificare si valoarea de inventar ale bunului care fuce obiectul inchirierii;
destinatia data bunului care face obicctul inchirierii;

durata inchirierii;

prequl minim al inchirieri.

(3) Inchirierea bunurilor propriciate publica a statului sau a wnit@ilor administrativ-
teritoriale se face pe baza de licitatie publica. "

Imobilul locuinta este identificat cu numir cadastral 38-C1-U02, carte funciard nr.
100038-C1-U6, face parte din domeniul privat al Oragului Nivodari regisindu-se la poz.9 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. 4. bl. 17
B Est, sc. A, parter, ap. 2. judetul Constanta este de 237.500 lei.

Preful minim de inchiriere a f{ost stabilit in baza raportului de evaluare
nr.424/15.10.2026 intocmit de Management Consulting Solutions SRL si inregistrat la
Primaria Orasului Navodari sub nr. 83668/19.10.2026.

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 Administrarca
Domeniului Public gi Privat a intocmit prezentul raport de specialitate care insojeste proiectul
de hotardre privind inchirierea prin licitajie publicd a imobilului situat in Navodari, strada
strada Meduzei nr. 4, bl. 17 B Est. sc. A, parter, ap. 2. judetul Constanta.

Director Executiv. Intocmit,

Neacs} Vasilica Chiri jca

Date cu caracter personal. prelucrate in confonmitate cu prevedenle Regulamenialur ar 679727 04 2016 privind protecnia 7
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Nr. cerere 233507

.' 4 Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard CONSTANTA
2 Birou! de Cadastru sl Publicitate Imobiliard Constanta Ziva | 06
Luna 10
Anu! 2026
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificars
SRR PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 100038-C1-U6 Navodari |I II

A. Partea |. Descrierea imobilulul

Unitate individuald

Adresa: Jud. Constanta, UAT Navodari, Loc. Navodari, Str MEDUZEI, Nr. 4, Bl.
Parti comune: nespecificate

Nr. CF vechi:20573

17B EST, Sc. A, Et. PARTER, Ap. 2

Nr Suprafata [Suprafatal Cote parti . ,
crt Nr. cadastral construitd [utils (mp)] comune Cote teren Observatii / Referinte

Al| CAD: 38-C1- 44 44 apartament cu 2 camere si

uoz2 dependinte in suprafata

masurata de 44,49 mp, in

suprafata din acte de 44,55 mp

B. Partea Il. Proprietari sl acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte dreptur reale

Referinte

54366 / 30/08/2010

NAVODAR|;adresa nr.27737/24.08.2010 emis de CL NAVODARL);

Dosar Cadastru nr. 912, din 30/08/2010 emis de CREQ MIXT (hotarare nr.105/23.06.2010 emis de CL

81 1

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1) ORASUL NAVODARI

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrien privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturl reale
de garantie si sarcinl

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 2

Extrase pentru infarmare on-fine |a adresa epay.ancphro

Farmular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 100038-C1-U6 Comuna/Oras/Municipiu: Ndvodart
Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuala, Adresa: Jud. Constanta, UAT Navodari, Loc. Navodari, Str MEDUZEI, Nr. 4, Bl. 17B

EST, Sc. A, Et. PARTER, Ap. 2
Parti comune: nespecificate

?r; Nr cadastral f:r?;?rf:ig ﬁ?iga(ﬁs; Cco;’?“;j:;m Cote teren Observatii / Referinte

Al | CAD: 38-C1-UQ? 44 44 - - apartament cu 2 camere Si
dependinte in suprafata
masurata de 44,49 mp, in
suprafata din acte de 44,55 mp

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,
coraborat cu art. 3 din 0.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.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antat, Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data sl ora generdril,
06/10/2026, 08:43

Acest document se elibereaza gratult pentru proprietarii Imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lel la ghiseu, respectlv 20 de lei dacd este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care confine date cu caracter personal. protejate de prevederite Legii Nr. 677/201 Pagina 2 din 2

Extsase pentru informare or-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
P



ANEXA |

CAIET DE SARCINI
inchirierea prin licitalic publica a imobilului situat in Navodari, strada Meduzei nr. 4, bl. 17
B Est, sc. A, parter, ap. 2, judetul Constanta

Articolul 1- Informatii generale

(1) Obiectul licitatiei: inchirierea prin licitatic publici a imobilului cu destinatia de locuinta, situat
in Navodari, strada Meduzei nr. 4, bl. 17 B Est, sc. A, parter, ap. 2, judetul Constanta

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

- 1mobil cu suprafata utila de 44,49mp, situat in Navodari, strada Meduzei nr. 4, bl. 17 B Est,

sc. A, parter, ap. 2, judetul Constanta

Destinatia bunului inchiriat: locuinta

Articolul 2 - Informatii privind autoritatea contractanta
Denumirea: U.A.T. ORAS NAVODARI
Cod fiscal: 4618382

Adresa: Strada Dobrogei nr.1, orag Navodari, judetul Constanta, telefon 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 Primiria Orasului Nivodari, invita persoanele fizice
interesate sa depuna oferte in vederea atriburii contractului de inchiriere prin licitafic publica a
imobilului cu destinatia de locuinta, situat in Navodari, strada Meduzei nr. 4, bl. 17 B Est, sc.
A, parter, ap. 2 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 licitatic publica cu ofentd in plic.

Articolul 5- Valoarea cstimata
Imobil in suprafata utila de 44,49 mp, pretul de pornire a licitatici este de 580,00 lei/luna.

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

Articolul 7 - (1) Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:
a) cel mat mare nivel al chiriei 40%;
b) capacitatea economico - financiard a ofertantilor 30%;
¢) protectia mediului inconjuritor 20 %;
d) conditii specific impuse de natura bunului inchiriat 10%.
(2) Criteriile de atribuire a contractului sunt:
a) Cel mai mare nivel al chiriei;
Ponderea acestui criteriu de atribuire este de 40 % din punctajul total.
Pretul minim al inchinerii este de .conform HCL nr.




Punctajul se acord astfcl:

a) Peniru cel mai mare nivel al chiriei ofertat se acorda punctajul maxim respectiv 40 pet.

b) Pentru al doilea nivel al chiriei ofertat se acorda 30 pet.

d) Pentru celelalie oferte se acorda 10 pet.

b) capacitatea economico-financiari a ofertantilor;

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

Ofertantul trebuie si prezinte Formularul 3 din care si rezulte cifra de afacen/venitunle pe
ultimile 3 ani, insotit de documente justificative .

Punctajul se acorda astfel:

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

b) Pentru a doua valoare se acordid 20 pet.

¢} Pentru a treia valoare se acorda 10 pet.

d) Pentru toate celelalte valori se acorda § pet.
¢) protecfia mediului inconjuritor;

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

Ofertantul trebuie s facd dovada declaratici privind respectarea reglementarilor privind
protectia mediului.

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

d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat

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

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

Oferta cagtigatoarc este oferta care intruncstc cel mai mare punctaj in urma apliciril
criteriilor de atribuire.

in cazul in care existd punctaje cgale intre ofertantii clasai pe primul loc, depanajarea
acestora se va face in functic de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea
mai mare, iar in cazul egaliti{ii in continuare, departajarca se va face in funciic de punctajul objinut
pentru criteriul conditii specifice impusc de natura bunului inchiriat.

Autoritatea contractantda are obligajia de a stabili oferta castigatoarc pe  baza
criteriului/criteriilor de atribuire precizate in documentatia de atribuire.

Pe parcursul aplicirii procedurii de atribuire, autoritatea contractantd are dreptul de a
solicita clarificari §i, dupd caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitatii ofertei cu ceringele solicitate.

Ofertanyii trebuic sd raspundd la solicitarea autoritd{ii contractante in termen de 3 zile
lucritoare de la primirea acesteia.

Articolul 8 - Participantii la licitatia publica
(1) Are dreptu! de a participa la licitatic orice persoand fizica care indeplincstc cumulativ
urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitajie, inclusiv garania de participare;

b) a depus oferta sau cererea de participarc la licitatic, impreund cu toate documentele solicitate
in documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentagia de atribuire;

¢) are indeplinite la zi toate obligajiile exigibile de plati a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor catre bugetul consolidat al statului §i catre bugetul local;



in ultimii 3 anj, dar nu a incheiat contractul ori nu a plitit pretul, di Ipd proprie. R

opereazi pentru ¢ duratd de 3 ani, calculatd de la desemnarea persoanci respective drept

castigatoare 1a licitatic,

Articolul 9 - Transparenta

(1) Licitatia publica se va initia prin publicarea unui anunt in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea
a Vl-a, intr-un cotidian de circulatic nationala si intr-unul de circulajie locald, pe pagina sa de
internet ori prin alte medii ori canale publice de comunicatic clectronicd. Anunjul de licitajic se
intocmeste dupd aprobarca documentatici de atribuire de catre Consiliul Local Navodari. Anuntul de
licitatie se va trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data limitd pentru
depunerea ofertelor.

(2) Licitagia va avea loc In data de ...............oocoiieviiiiiiiiieeeieereenan, , la sediul Primariei
Oragului Navodart, strada Dobrogei nr. 1, judetul Constanta.

(3) Autoritatca contractantd va asigura obtincrea documentatici de atribuire de citre persoana
interesata.

(4) Orice persoana interesatd are dreptul de a solicita gi de a objine documentafia de atribuire,

(5) Persoana fizica interesatd arc obligatia de a depunc diligenicle nccesare, astfel incdt
documentatia de atribuire s fie pusd la dispozitia sa cu mai putin de § zile lucritoare inainte de
data-limitd pentru depuncrea ofertelor,

(6) Persoana fizica interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.

(7) Autoritatea contractantd va raspunde in mod clar, complet §i fard ambiguitati, la orice clarificarc
solicitatd, intr-o perioada care nu trebuie sa depagcasca 5 zile lucritoare de la primirea unei astfe! de
solicitdri.

(8) Autoritatea contractantd are obligatia de a transmite raspunsurile insotitc de intrebirile aferente
catre toate persoancle fizice interesate carc au obtinut, in conditiile prezentei sectiuni, documentatia
de atribuire, luand masuri pentru a nu dezvilui identitatea celui care a solicitat clarificarile
respective.

(9) Autoritatea contractantd va asigura transmiterca 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 transmisd in timp util, punind astfel
autoritatea contractantd in imposibilitatea de a respecta termenul previzut la alineatul (9), aceasta
din urma are totusi obligatia de a rispunde la solicitarca de clarificare in masura in care perioada
necesard pentru claborarca gt transmiterca raspunsului face posibild primirca acestuia de catre
persoanele interesate inainte de data-limitd de depunerea ofertelor.

(11) Procedura de licitatic se poate desfasura numai dacd in urma publicérii anunfului de licitatic au
fost depusc 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 cuantum de 1000 lei, iar contravaloarea documentatiei de
licitatie este de 100 let,

(3) Garantia de participare la licitatie se restituie in baza unei cereri formulate in acest sens, in
termen de 15 zile lucritoare de la data publicani anuntului de atribuire in cazul adjudecarii sau de la
data comumicarnt rezultatulur 1n cazurile prevazute la lit. b) - ¢), in urmatoarele cazuri:

a) - ofertantulur a ciiru oferta nu a fost stabilita castigatoare/eligibila;

b} - in cazul in care nu a fost depusa oferta pentru participare fa licitatie;

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



d) - in cazul in care dintr-o eroare materiala constatatd in cuprinsul documentagici de atribuire,
licitatia nu sc finalizeaza prin adjudecareai mobitului.

¢) - in cazul in care documentafia depusa nu intruneste condijile de calificare,

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

- daca ofertantul isi retrage oferta in cursul valabilitdtii acestena;

- in cazul ofertantului declarat castigitor, daca acesta nu se prezintd pentru incheicrea contractului;

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

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

(5) Formele de constituire a garantiilor pot fi:

- sume depuse la casieria organizatorului, dovada achitdrii ei facindu-se prin chitanta eliberatd si
care inso{cste ofcrta;

- ordin de platd achitat in contul organizatorului deschis la Trezoreria Municipiului Constanta, cod
fiscal 4618382, cont RO3STREZ2315006:XXX020069, beneficiar Oras Navodari.

(6) Taxa de participare reprezintd cota - parte de cheltuiald ce revine ficcarui participant din
intreaga sumd a cheltuiclilor efectuate cu organizarca si desfasurarca licitagici. Nu se restituic la
finalul licitatiei.

Taxa de participare la licitatic se restituie in cazul in care nu a fost depusa oferta de participare la
licitatic sau in cazul in care dintr-o eroare materiala constatati in cuprinsul documentatiei de
licitatic, licitatia nu sc finalizeaza prin adjudecarea spafiului.

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 RO34TREZ23121360250XXXXX, beneficiar Oras Nivodari,

Articolul 11 - Reguli privind oferta

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

(2) Ofertele se redacteazad in limba romana.

(3) Ofertantii vor depune la sediu! Primdrici Orasului Nidvodari, din strada Dobrogei nr.1, orag
Navodari, judetul Constan{a, pind la data de .............. , ora 12°% ofertele in doud plicuri
sigilate, unul exterior si unul interior.

(4) Pe_plicul exterior se va indica obicctul licitajiel pentru care este depusi oferta §i data
licitatiei. Plicul exterior insotit de scrisoarea de inaintare (formularul 1) va trebui sa con{ina:

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

» certificatele fiscale doveditoare din care sa rczulie ca ofertantul persoani fizica nu
are datorn catre bugetul local de resedintd, catre bugetul local al Qrasului Nivodari si
citre bugetul de stat, original, copie legalizati sau eliberate online cu semnituri
clectronicd; Aceste documente trebuie sa ateste lipsa datoriilor restante si sa fie emise

cu mai putin de 30 zile inainte de data desffsurdni licitatiei;
+ Tmputernicirea datd participantului de citre ofertant pentru a participa la licitatic in

numele siu, original sau copie legalizat;

« figa de informatii insotitd de documente justificative (formularul 3);

= declaratia privind respectarea reglementarilor privind protectia mediului (formularul 4);
= declaratie de participare (formularul 5)
« declaratie pe propria raspundere a persoanei fizice din care sa rezulte ca nu va
schimba destinatia bunului {(formularul 6)
b) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini, dovezile de plata a taxei de
participare, a garantici de participare (copic);
c) oferta financiara.



IMPORTANT:

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

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

(5) Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisd, se inscriv numele ofertantului, precum si
domiciliul acestuia.

(6) Oferta vafi depusa fnir-un singur exemplar, semnat de cdrre ofertant (Formularul 2).

(7) Fiecare participant poate depune doar o singurd ofertd.

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

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

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

(11) Oferta depusd la o altd adresd a autoritdfil contractante decit cea stabilitd sau dupd
expirarea datei-limita pentru depunerc sc returncazi nedeschis.

(12} Continutul ofertelor trebuie si rimind confidential pind la data stabilitd pentru deschiderea
acestora, autorilalea contractantd urmand a lua cunogtintd de continutul respectivelor oferie numai
dupa accastd data.

(13) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarca procesului-verbal prevazut la
alin.(15) de cdtre toti membrii comisiei de evaluare si de ciitre ofertanti.

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

(15) In urma analizirii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criterilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care menjioneazi ofertele valabile, ofertele care
nu indeplinesc criteriile de valabilitate i motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitatic. Procesul-verbal se semnecaza de citre toti membrii comisiei de evaluare.

(16) in baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevazute la alin. (15), comisia de
evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pc carc il transmilc autoritdtii
contractante.

{(17) In termen de 3 zile lucritoare de la primirca raportului comisici de cvaluare, autoritatca
contractantd informeazd in scris, cu confinnare de primire, ofertaniii ale cdror oferte au fost excluse,
indicand motivele excluderii.

(18) In cazu! in care in urma publicéarii anuntului de licitatic nu au fost depuse cel putin doud oferte
valabile, autoritatea contractanta este obligatd sa anuleze procedura gi sd organizeze o noud licitatie,
cu respectarca procedurii previzute la alin.(1)-(13).

Articolul 12 - Incheierea contractului

(1) Termenul de incheiere a contractului este de 20 de zile calendanstice de la data realizarii
comunicdrilor privind atribuirea contractului de inchiriere.

(2) Contractul de inchiriere cuprinde clauze de naturd sa asigure folosinga bunului inchiriat, potrivit
specificului acestuia.

(3) Contractul se incheie in forma scrisd, sub sancfiunca nulitdjii.

(4) Contractul cuprinde clauze privind despagubirile, in situatia denun{drii contractului inainte de
expirarea termenului.



Articolul 13 - Neincheierca contractului

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

(2) In cazu! in care ofertantul declarat cagtigitor refuza incheicrea contractului, procedura de licitatic
se anuleazd, tar autoritatea contractanti reia procedura, in conditiile legii.

(3) In cazul in carc autoritatca contractantd nu poatc incheia contractul cu ofertantul declarat
cagtigitor din cauza faptulul cd ofertantut in cauza sc afla intr-o situatic de for{d majord sau in
imposibilitatea fortuitd de a exccuta contractul, autoritatca contractantd are dreptul si declare
castigatoare oferta clasatd pe locul doi, in conditiile in care accasta este admisibild.

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

Articolul 14 - Dreptun 1 obligatii
(1) Autoritatea contractantd arc urmatoarele drepturi si/sau obligatii:

a) si predea bunul pe baza de proces-verbal;

b) si incaseze chiria, in conformitate cu dispozitille contractulu de inchiriere;

c) sa beneficieze de garanjia constituitd de titularul dreptului de inchiriere; in caz contrar,
autoritatea contractantd este obligatd sa restituie garantia la incetarca contractului;

d) si mentind bunul in stare corespunzitoare de folosinid pe toatd durata inchirierii, potrivit
destinatiei sale, §i s3 suporte cheltuielile reparatiilor necesare in acest scop;

e) si controleze cxccutarca obligatiilor titularulul dreptului de inchiriere i respectarea
conditiilor inchirieris, avind dreptul sd constate, ori de cite on este nevoie, fird a stanjeni folosinga
bunului de catre titularul dreptului de inchiriere, starca integritdfii bunului si destinafia in care cstc
folosit;

£) sd asigure folosin{a netulburatd a bunului pe tot timpul inchirierti.

(2) Titularul dreptului de inchiriere are urmitoarele drepturi §1 obligatii:

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

b) sa platcasca chira, in avans, in cuantumul §1 la termenele stabilite prin contract;

¢) sa constituie garantia in cuantumul, in forma i la termenul previzut in caietul de sarcini;

d) sa execute la timp si in conditii optime lucrdrile de intrejinere curente $i reparalii normale ce
ii incumbd, in vederca mentinerii bunului inchiriat in starea in care l-a primit in momentul incheierii
contractului;

e) sd_achite taxele si impozitele ce reprezintd obligatii bugetare ce decurg din prezentul contract
de inchiriere;

f) sd restituic imobilul la starea initiala, pe baza dc proces-verbal, la incetarea, din orice cauza,
a contractului de inchiriere, in starea tehnicd §i functionald avuta la data preludrii, mai pu{in uzura
aferenta exploatarii normale;

(3) Neplata chirtei, precum si orice altd prevedere incilcata refertoare la neindeplinirea obligagiilor
contractualc de citre titularul dreptului de inchiriere da dreptul autoritdfii contractante la rejinerca
contravalorii acesteia din garantie. Titularul dreptului de inchiricre este obhigat s@ reintregeasca
garantia.

(4) Este interzisa subinchirierea imobilului.

Articolul 15 - Clauze referitoare la incetarea contractului de inchiriere:
Incetarea contractului de inchiriere poate avea loc in urmatoareie cazun:
1) la implinirea termenului pentru care a fost incheiat, daci nu s-a solicitat prelungirea acestuia;



2) prin acordul partilor contractante, cu notificarea prealabili cu cel putin 30 de zile inainte de
catre oricare dintre pirfi;
3) pentru neexecutarea culpabild a obligaiilor stabilite in sarcina chiriasului, de drept, fara punere
inintarziere §i fard interveniia instantei.
4) Insituafta denuntarii contractului de catre locatar inainte de expirarea termenului de inchiriere.
5) Prin denuntarca unilaterald a contractului de citre locator, in cel mult 30 de zile de la aparitia
unor circumstante care nu au putut {i prevazute la data incheierii contractului si care conduc
la modificarea clauzelor contractuale in aga masura incat indeplinirea contractului respectiv ar
fi contrara interesului public.
6) Prin notificarea rezilierii contractului de cétre locator in urméitoarcle situatii:
a. In cazul neachitarii timp de cel pugin 2 luni consccutive a chiriei, indexatd cu rata
inflatici;
b. In cazul nerespectarii destinatici spaiului prin schimbarea acesteia fird acordul
locatorului;
c. Daca locatarul nu cxploatcazi sau cxploatcaza bunul altfel decdt stipuleazi
prevederile contractului sau cele ale normelor legale in vigoare;
d. In cazul in care locatarul pricinuieste insemnate striciciuni imobilului - obiect al
prezentului contract, sau, dacd instraincaza fara drept pérti ale acestuia sau intregul
imobil.

Articolul 16 - Depunerea, solufionarca $i competenfa rezolvarii contestatiilor
(1) Ofertantii participanti la licitatic, carc apreciazd cd nu au fost respectate prevederile
procedurii de licitafie, pot face contestatie. Accasta se formuleaza in scris si se depune la
registratura Primiriei Orasului Navodari, strada Dobroget ar. 1, judetul Constanta.
(2) Contestatarii nemultumifi de raspunsul primit, se pot adresa Sectici de Contecncios
Administrativ g1 Fiscal a Tribunalului Constanta, in termcncle si condifiile Legii
contenciosului administrativ nr.554/2004, cu modificirile §1 completarile ulterioare.

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

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

(3) Protectia datelor - Fard a aduce atingere celorlalte prevederi ale prezentei sectiuni, Autorilatea
contractantd arc obligatia de a asigura protcjarea acclor informatii care ii sunt comunicate de
persoanele fizice sau juridice cu titiu confidential, in misura in care, in mod obiectiv, dezviluirca
informatiilor in cauza ar prejudicia interesele legitime ale respectivelor persoane, inclusiv in ceea ce
priveste secretul comercial si proprietatea intelectuala.

INITIATOR,
PRIMAR,
CHELARU FLORINA

D.A.D.P.P.
Director Executiv, Int
Neacky Vasilica Chirf ra




FISA DE DATE
inchiricrea prin licitagic publica a imobilului situat in Navodari, strada Meduzei nr. 4, bl. 17
B Est, sc. A, parter, ap. 2, judetul Constanta

A. INTRODUCERE

B. MODUL DE PREZENTARE A OFERTELOR
C. EVALUAREA OFERTELOR

D. ALTE INFORMATII UTILE

E. FORMULARE



INTRODUCERE

AL Informatii privind autoritatea contractantd
Denumirea oficiala: Orasul Navodan
Adresa: Strada Dobrogei nr.1, orag Nivodari, judeiul Constanta, cod postal 907500,
Telefon: 0241 761 60 si 0241 760 353
Fax: 0241 761 606
E-mail: secretariat.primaria-navodari.ro

A.2. Scopul aplicarii procedurii

Autoritatea contractanti U.A.T. ORAS NAVODARI, prin Primiria Orasului Ndvodari,
invitd persoancele fizice interesate si depund oferte in vederea atribuirii contractului de inchiriere
prin licitatic publicd a unui imobil cu destinatia de focuinta in suprafata utila de 44,49mp.

A.3. Legislatia aplicabild
0.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile si completariic ulierioare.

A.4. Valoarea estimatd
Valoarea cstimatd a chiriel pentru imobil este de 580,00lei/luna

A.5. Durata contractului
Durata inchirierii este de 5 (cinci) ani, cu posibilitatea de prelungire la cererea chiriasului, cu
aprobarca Consiliului Local Nivodari

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

b) capacitatea economico-financiard a ofertantilor 30%;

c) protecfia mediului inconjuritor 20 %;

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



B. MODUL DE PREZENTARE AL OFERTELOR
Documenteleofertei

» documente de calificare

» propunere financiari

I. Documentele de calificare:

PERSOANE FIZICE

Nr. | Denumire document
rt.

(2]

Cartea de identitate a ofertantului (copie)

el i

certificate doveditoare din care sa rezulte ci ofertantul persoand fizica
nu are datorii la:
a) - bugetul local al Grasului Navodari;

b) - bugetul local de resedintd;

c)- bugetul de stat.
Aceste documente trebuie sa ateste lipsa datoriilor restante i sa fic
emise cu mai putin dc 30 de zile anterior datei desfasurdrii licitatici.

3. - imputernicirea de reprezentare in procedurd, de la licitare pana la
adjudecare, de formulare a unor cventuale contestatii si de semnare a
contractului de inchiriere;

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

Pl

- declaraie privind respectarea reglementarilor privind protectia
mediului - (Formularul nr. 4);

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

7. - dovada achitiirii contravalorii caietului de sarcini, dovada achitirii
taxci de participare 5i dovada constituirii garantici 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 bunutui (formularul 6)

Documentele de calificare impreuni cu plicul ce contine oferta (plicul interior) vor fi depuse
intr-un plic mare (plicul exterior) inchis si sigilat.

Pe phcul exterior se va indica obicctul licitatier pentru care este depusd oferta, numele
ofertantului, adresa acestula, data s1 ora licitagiet.
Documentele de calificare vor fi prezentate in original, copie legalizata sau copic simpla (semnate
pentru conformitate "conforin cu onginalul” de citre ofertant), in functic de cerintele din caictul de
sarem].



2. Propunerea financiard
Propunerea financiard (oferta) va fi elaboratd in conformitate cu prevederile caietului
de sarcini (formularul 2).
Pretul ofertei va fi exprimat in lei.
Oferta va fi depusa in plic separat in interiorul plicului ce conjine documentele de calificare.
Pe plicul interior, care contine 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 cerintele de Ja
documentele de calificare.

D. ALTE INFORMATU UTILE

Documentele pentru elaborarea i prezentarea ofertei pot fi objinutc de la Primaria
Navodari, strada Dobrogei nr. [, camera 17, oras Nivodari, judejul Constanta.

Plicurile ce contin ofertele vor fi depuse in termenul previzut in caietul de sarcini la sediul
Primdrict Navodari, strada Dobrogei nr. 1, ghiseu Registraturd, Oras Nivodari, judcful
Constanja.

E. FORMULARE
1} Secrisoare de inaintare (formular 1)
2) Oferta (formular 2)
3) Fisa de informatii (formular 3)
4) Declaratie privind respectarea reglementdrilor privind protectia mediului, securitatea si
sanatatca in muncd, normele de aparare impotriva incendiilor (formularul 4)
5) Declaratic de participare (formularul 5)
6) Declaratie privind incadrarea in conditiile specifice de natura bunului inchiriat (formularul 6)



Formular |

OFERTANTUL Inregistrat la sediul autoritdtii contractante

nr,

(numele)

SCRISOARE DE INAINTARE

Citre,

Primaria Orasulul Navodari
Strada Dobrogei nr.1, Nivodari, judetul Constanta

Ca urmarc @ anunfulu publicitar prin carc Primaria Orasului Navodari anunjd organizarca licitatic
publice in vederea inchirierii prin licitatic publicd a unui imobil situat in orasul Navodan, strada
Meduzei nr. 4, bl. 17 B Est, sc. A, parter, ap. 2, judctul Consianta, va transmitem aldturat plicul sigilat

st marcat in mod vizibil conform indicatiilor din fisa dc date, punctul B - Modul de prezentare a
ofertelor.

Data completiri

Ofertant

(Semnatwra antorizatd)



Formular 2

OFERTANTUL
(numele)
FORMULAR DE OFERTA
Subsemnatul (denumirea ofertantutlui), examinand

documentatia de atribuire, in conformitate cu prevederile si cerintele solicitate, ne oferim sé licitaim
pentru inchirierea unui imobil situat in orasul Navodan, strada Meduzei nr. 4, bl. 17 B Est, sc. A,
parter, ap. 2, judetul Constanta, pretul de pornire a licitatiei este de ley/tuna.
Ma angajez sa mentinem accasta oferta valabila pand la semnarea contractului si ea va ramane
obligatorie pentru noi.

Data completarn

Ofertant

(semndturd autorizatd)



Formular 3

OFERTANTUL

(numele)

FISA DE INFORMATH

1. Denumirea (nume/Prenime); ...
DB B L i e b s R A SoeS e on seRa 1 2 A s RS PRSP AR A SRS A
e {1 T TN

5, DenumireaMumele? ... ..o s s s AT TGRS E ee an CC]AL

DEOp dspund i sub sanctiunile a g venilunle pe

ultimii 3 ani:
| ANUL | PERSOANE PERSOANE
FIZICE FIZICE

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

Media anuald: _ N
Data pentru care se determina echivalenta RON/EURO este cea afisata pe site-

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

Data completarii

Ofertant (semnatura autorizata)



Formular 4

OFERTANTUL

(numele)

Declaratie privind respectarea reglementérilor privind protectia mediului

Subsemnatul ____________ in nume propriu declar pe propria

raspundere ca eu, in utilizarea imobilului adjudecat, voi respecta reglementarile in vigoare

privind protectia mediului.

Data completarii

Ofertant . ... ..
{scmndtura autorizata)



Formular 5

OFERTANTUL
(denumirea/numele)
DECLARATIE DE PARTICIPARE
Subsemnatul, in nume propriu in calitate de ofertant la

licitatia publica in vederea inchirierea imobilului, situat in Navodari, strada Meduzei nr. 4, bl. 17 B Est, sc. A,
parter, ap. 2, judetul Constanta, declar pe propria rispundere, sub sanctiunea excluderii din procedura de
licitatie publicd si sub sanctiunile aplicabile faptei de fals in acte publice, ca:

> in ultimi1 5 ani nu am fost condamnat prin hotarare definitiva a unei instante judecatoresti pentru
participarea la activitati ale unei organizatii criminale, pentru coruptie, frauda si/sau spalare de bani

> inultimi 3 ani nu am fost desemnat castigator la o licitatie publicd antericara privind bunurile statului
sau ale unitdtilor administrativ-teritoniale, pentru care nu s-a incheiat contractul ori nu s-a platit preful
pentru culpa mea proprie.

Subsemnatui declar ca informatiile fumnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si inteleg ca
autoritatea contractanta are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si confirmarii declaratiilor, orice
documente doveditoare de care dispun.

Data completarii
Ofertant,

{semnatura autorizata)



Formular 6

OFERTANTUL

{denumirea/numele)

DECLARATIE PE PROPRIE RASPUNDERE PRIVIND INCADRAREA IN CONDITIILE SPECIFICE
IMPUSE DE NATURA BUNULUI INCHIRIAT

Subsemnatul , In nume propriu declar pe propria raspundere

ci ma incadrez in conditile specifice impuse de natura bunului si imi asum ca nu voi schimba destinatia
bunului inchinat.

Data completarii

Ofertant
(semndtura autorizata)



Formular 7

DECLARATIE
Subsemnatul{a) , cu domiciliul in
, Sir. , nr. , bl sc. , et ap. ,
posesor al C.I. seria nr. , CNP , in calitate de

in comisia de licitatie publica in vederea inchirierii wnui imobil
in suprafafda de 42,20 mp, situat in Navodari, strada Meduzei nr. 4, bl. 17 B Est, sc. A, parter, ap.

2, judetul Constanta, organizata in data de , orele , declar pe proprie

rispundere ci nu sunt sot/sotic, ruda sau afin pani la gradul Il inclusiv cu ofertantul, persoana fizica
sau cu persoane care fac parte din consiliul de administratie, organul de conducere ori de supervizare
al unuia dintre ofertanti, persoane juridice, ter{i sustinaton sau subcontractanti propusi si ca nu detin
parii sociale, pérti de interes, actiuni din capitalul subscris al unuia dintre ofertanti, ter{i sustinatori
sau subcontractan{i propusi sau persoane care fac parte din consiliul de administratie, organul de
conducere ori de supervizare al unuia dintre ofertant, ter{i sustinitori sau subcontractanti propusi si
ca nu sunt membru in cadrul consiliului de administratie/organului de conducere sau de supervizare
al ofertantului sifsau ac{ionari ori asociati semnificativi persoane care sunt sof/sotie, ruda sau afin
pand la gradul al Il-lea inclusiv ori care se afld in relaii comerciale cu persoane cu functii de decizie
in cadrul entitatii contractante.

Mi oblig sa pastrez confidentialitatea datelor, informatiilor si documentelor cuprinse in
candidaturile depuse.

Document care contine date cu caracter personal protejate de prevederile Regulamentului
(UE) 2016/679.

Data, Semndtura,



Pagl7

Membrii comisiei de evaluare vor {i nominalizati prin dispozitia primarului, in conformitate cu art.

338 alin.(I) din O.U.G. nr. 57/2019.
Articolul 3 - Evaluarca ofertelor depuse se realizeazi de citre o comisic de evaluare,

ANEXA2

Articolul 1 - Comisia de evaluare pentru inchirierea prin licitatie publica imobilului situat
in Navodar, strada Meduzei nr. 4, bl. 17 B Est, sc. A, parter, ap. 2, judetul Constanta
Articolul 2 - La nivelul autoritatii publice contractante se constituie o comisie de evaluare,
componenia acesteia fiind stabilita si aprobatd conform art. 338 alin. (1) din OUG
57/2019 - "(1) La nivelul autoritattii publice contractante se organizeaza o comisic 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 sclectie prevazute in instructiunile
privind organizarea si desfasurarea licitatiei.”. Intrunirea comisiei de evaluare va fi stabilita
prin dispozitia primarului, in conformitate cu anuniul de licitatie.

compusad dintr-un numar de 5 membri cu drept de vot, din care: 1 consilier local, |
reprezentant din cadrul ANAF, 3 functionari publici din cadrul aparatului de specialitate al
primarului, in urmatoarea componenta:

- 1 presedinte - functionar public cu studii juridice

-1 membru - functionar din cadrul ANAF

- | membru -functionar public din cadrul Primariei Orasului Navodari-
- 1 secretar - functionar public din cadrul Directiei Administrarea Domeniului Public si

Privat —
Articolul

4 - Fiecaruia dintre membrii comisiei de evaluare i se va desemnna un
membru de rezerva, dupa cum urmeaza:

-1 presedinte - functionar public cu studii juridice

-1 membru - consilier local -

-1 membru - functionar din cadrul ANAF

-t 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 adoptil cu votul majoritdtii membrilor.
Articolul 6 - Membrii comisiei de evaluare, membrii de rezerva si invitatii trebuie si respecte
regulile privind conflictul de interese.

Articolul 7- Atributiile comisiei de evaluare sunt:
a) analizarea si sclectarca ofertelor pe baza datelor, informatiilor i documentelor cuprinse
in plicul exterior;
b) intocmirea listei cuprinzand ofertele admise si comunicarea acesteia;
c)analizarea i evaluarea ofertelor;

d)intocmirea raportului de evaluare;

e)intocmirea proceselor-verhale;

f)deseimnarea ofertei castigatoare.

Articolul 8 - Comisia de evaluare este fegal intrunitd numai in prezenta tuturor membnilor.
Articolul 9 - Comisia de cvaluare adopti decizii in mod autonom, numai pe baza
documentatiei de atribuire $i in conformitate cu prevederile legale in vigoare.
Articolul 10 - Membrii comisiei de evaluare au obligatia de a pastra confidentialitatea
datelor, informatiilor §i documentelor cuprinse in ofertele analizate.
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Raport de evaluare imobii rezidential, Navodari — apartament 2, str. Meduzei, jud. Constanta

RAPORT DE EVALUARE

Obiectul evaluarii: apartament 2, Navodari,

strada Meduzei, bloc 17B, sc. A, parter, 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

)

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



Raport de evaluare imobil rezidenpial, Navodari — apartament 2, str. Meduzei, jud. Constanta

CUPRINS

CUPRINS 3
SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE oo ers v 5
CERTIFICARE ... ettt se e s s ean e e 7
Capitolul}I®8 * Termenii de referingd al e¥aluar i i i . it serneesnesseenterssevansasosasessrssesnssessssesne 9
1.1.  Imobilul supus evalufirii ..., CrerrTTTYrTTrTTTTTRTTTOYYTTRITIT e
1.2.  Identificarea beneficiarului...v v 9
1.3.  Utilizarea deSemMNatil...coeiiiimmimiromismimiemimmnsimsmmsssiesossssnemssssssessssssssssssssssees 9
1.4, Utilizatorul desemnat........oiiieiiiiniisimnioisiisesissssenemomeisimossmsssssssssssssses
1.5.  Identificarea si competenta evaluatorulul i 9
1.6, Moneda eValufrii s esb e nsresasnens 10
L T U Ay L s s eeeseseseseeeverssaasessensssnsroseessesssssarastensarassossrossassensross sosnsoantoatsrnssorsros 10
1.9,  Natura si amploarea activitiitilor evaluatorului si oricare limitiiri ale acestora........ 11
Il LR B e oo T T T T 11
1.11. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea.... i, 11
1.12. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative .o, 12
1.13. Constatirile unui specialist sau ale unui furnizor extern de servicii ...covnnviniiionann. 13
1.14.  Factori de mediu, sociali §i de guvernanti: ......covvveienerenerarmnniecoeiemmesoe. 13
1.15.  Tipul raportului de evaluare......ovvenereiineneinens XTI T CC O OGO XY IGO0 RO O 14
1.16. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare ..., OETOCC R T RO YT 14
1.17. Declararea conformititii evaluiirii cu SEV i, 14
Capitolut 2. ANALIZA DE PIATA A BUNULUI IMOBIL EVALUAT ...ccooovvieiicieeece e, 15
2.1.  Prezentarea bunului imobil supus evaluirii.....innioi oo, 15
2.2, lstoricul dreptului de proprictate.....veiiieiens T O T o O O I T T XTI TR 16
2.3,  Descrierea fizicd si starea proprietifil .o, 16
2l T R e e e RO e 17
2 S R AN A LI Z AP ICECi coerserrerrrassrsescassasrsrssssensesssssssssssesesrasessasassasensessansrusasasssrsnsorassssasssnasssassanasntosass 18
Cadrul analizei si succesiunen pietelor. ... 18
2.5.1. Pasul 1 — Piata imobiliard la nivel national ... 18
2.5.2. Pasul 2 — Piata imobiliard a judetului Constanta..........c...ooccoioiiiiiin s 19
2.5.3. Pasul 3 - Segmentul specific al apartamentelor cu 2 camere ..., 20
2.5.4. Pasul 4 — Analiza Cererii.. .o 21
2.5.5. Pasul 5 — Analiza ofertei competitive si reconcilierea...................cocoiiiiiiinnn 23
2.5.6. Pasul 6 — Interactiunea cerere—oferti, lichiditatea st absorbtia ... 23
2 S T ConcluzZia amalizer P el e treiretoesshesbaasonarassbesgisssansanass 24
Sursele statistice si limitele lor ... 24
2.0, @D ate deipiatifsilproprietitiicompetitive analizate. ... oo ot tntTu . e 25
Esantionul final al comparatici directe ... 25
2.7. Esantionul extins pentru controlul piefei. e, 20
Factorii determinanti ai valorii si legitura cu modelul de evaluare ... 26
2.8.  Analiza celei mai bune utiliziri - CMBU........couveneeene. oA A

]

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



Raport de evaluare imobil rezidential, Navodari — apartament 2, str. Meduzei, jud. Constanta

2.8.1. Cadru MetOUOIOZIC ......coiviiiiiieiee ettt ea et e e et ereene st et bene e
2.8.2. Date relevante pentru analiza CMBU ...
2.8.3. Identificarea utilizirilor alternative rezonabile..................c.ccoeviiviviiiciiccn,
2.8.4, Testul posibilitafii fIZICe..............ooiiiiiiiiiiie e
2.8.5. Testul permisiunii leg@ale ...
2.8.6. Testul fezabilitatii fiNAnCIATe ..o
2.8.7. Testul productivitdfii MAaXIME . ........ccooiviiiiiiei e e et ca e
2.8.8. Riscuri i sensibilitdti ale CMBU ...t
2.8.9. Concluzie privind CMBU .......ooooioiiiiiiiieics et er s et s s enens

2.9.  Date de piafil SCIBIfICAtIVE. it rctenireecn e teseeeeneecsteessseesenesene s seesensesesesssesesens
Capitolul 3. EVALUAREA PROPRIETATIL ..o en e
3.1, Mectoda comparatici directe de piatil. ...

F=a

led

BNL™ 0 el —

. Estimarea costurilor necesare pentru aducerca apartamentului la o stare locuibila....
. Determinarea costului echivalent lunar al investifiei ...,
. Determinarea chiriei de piatd in starea actuald ...
. Consideratii gi limite ale eStimarii..........cooovieoiniiiiii e

(O T3 e cmeomo s oo o o DD T T T T T T A DO T O T T O AP

ANEXE

Releveu apartament;
Poze:

Comparabile.

_4.-

27
27
28
28
28
29
29
29
30
30

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



Raport de evaluare imobil rezidential, Navodari — apartament 2, str. Meduzei, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaludrii: apartament 2 camere situat in Navodari — strada Meduzei, nr. 4, bloc 17B,
sc. A, parter, ap. 2, ce aparfine Primariei Oragului Navodari.

" Apartament 2 camere cu urmitoarele caracteristici tehnice:

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

- regim de indltime: P+4E;

- suprafafd construita la sol: - mp;

- suprafaja utila: 44,49 mp.

- compartimentare: semidecomandat — 2 camere, [ hol, bucdtirie, debara, baie, cu suprafaa
utila de 44,49 mp.

- structurd: structurd din ciramida cu stalpi de beton (sursd secundard, neconfirmatd prin
expertiza) finisaje din var lavabil, tampléric cu geam de termopan, usi interioare de lemn
si usd de intrare metalicd, pardoseala de ciment in hol, camere si bucitdrie, placaje de
faianta partiale in baie $i1 parfiale in bucatarie.

- inalfimea la interior: 2,5 m;

- starea tehnicd — necesitd lucriri pentru a deveni locuibil (debransat de la incalzire, baie si
bucétirie neamenajate, pardoseli din sapa bruta).

Prin prezentul raport de evaluare s-a stabilit chiria de piata, aferentd imobilului in
suprafati de 44,49 mp.

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluatd prin metoda comparatici de piald — se bazeaza
pe comparatii cu tranzactii anterioare de proprietdfi, fiind utila in situajia in care au fost
vandute/inchiriate recent mai multe proprietdti imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnica
pentru evaluarea imobilului rezidential si cea mal adecvatd metoda atunci cind exista informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. [ntrucdt apartamentul nu este locuibil in starea
actuala, din chiria de piafd a unui apartament similar, renovat si locuibil, s-a dedus echivalentul lunar
al costului de aducere la stare locuibila.

Chiria de pia{a este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea
fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotérit si un locatar hotérat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat §i in care partile au acfionat
fiecare in cunostinid de cauzd, prudent si fdrd constrangere.

Valoarea finala a fost stabilitd din cea mai adecvatd metoda pentru caracteristicile fiecdrei

proprietdti, a conditiilor obiective a proprietatilor si a existenfei informatiilor adecvate.

[
Ln
"
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Centralizator cu valor: evaluate:

SUPRAFATA | METODA COMPARATIEI DIRECTE DE PIATA
::_';' DENUMIRE ACTIV utild Apartament
mp curo/mpflund | let/mp/iuna curo/funa letfluna
Apartament, orag Navodari, strada Meduzet, nr. 4,
1 | bl. 17bEst, sc. A, parter, ap.2, identificat cu nr. 44,49 2,44 13,04 108,59 580
Cadastral 100038-C1-U6

Concluzie:
In evaluarea imobilului apartament, situat la adresa Navodari, strada Meduzel, nr. 4, bl.

17B Est, sc. A, parter, ap. 2, jud. Constanta, care reprezintd imobil cu o categorie de folosinti
rezidentiald, s-a considerat ca chiria de piatd rezultatd prin metoda comparatiei de piafi este cea
mai credibild, relevantd si adecvatd, deoarece s-a tinut cont atdt de cea mai buna utilizare a

proprietitii, cdt si de ofertele comparabile gasite pe piata.

SUPRAFATA CHIRIA DE PIATA APARTAMENT
\‘; DENUMIRE ACTIV utild Lunard Anuald
ert.
wp curo/mp/lued | leifmplund | curo/lund | levhimd | ewrsmgaian | lei/imp/an | enro/an tewan

Apartaument, orag Navodari, sirada
| Meduzed, nr, 43 bl. _i?b!;sl, sc A, 4449 g6 | ramm | aseann
paner, ap.2, identificat cu nr.

Cadastral 100038.C1-Ué

2.4 13,04 108,59 580,00 oy et

Chiria de piatd a apartamentului nr. 2
situat in Navodari, str. Meduzei, nr. 4, bloc 17B, sc. A, parter, ap. 2,
jud. Constanta, este (rotunjitd):

2,44 euro/mp/lund echivalentul a 13,04 lei/mp/luna
respectiv

108,59 euro/luna echivalentul a 580,00 lei/luna fird TVA

| EURO 5,341 cf 12.10.2026 R ALY,
4 LE vdgw.:m%
<
Raportul de evaluare a fost realizat ”ggsm\ghg
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS(.Robao a5
Administrator ""cu:mﬁg}g'

Conf. univ. dr. ing. Dragos Mihai\IP

Ao
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CERTIFICARE

Subsemnatul evaluator dr. ing. Dragos Mihai Ipate certific cu bund credinta si dupa cunostin{a
mea urméitoarele:

- afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

- evaluatorul isi asuma integral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din raportul
de evaluare, iar acele date si informatii preluate din surse ce nu au putut {1 verificate personal
de evaluator sunt mentionate expres in text;

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

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

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

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

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

- evaluatorul isi asuma mentinerea confidentialitatii asupra datelor si informatiilor din raport,
precum si neutilizarea, acestora, in schimbul unor avantaje neetice sau ilegale, fic personal,
fie prin intermediul unei terte persoanc;

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

- utilizarea prezentului raport de evaluare poate fi insofitd de verificarca lui numai in
conformitate cu procedurile §i standardele ANEVAR, respectiv standardul national SEV 39/
Verificarea evaludrilor,

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

N7 -
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Raport de evaluare imobil rezidential, Navodari — apartament 2, str. Meduzei, jud. Constana

evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietatii ce face obiectul prezentului raport de
evaluare la data 12.10.2026;

evaluatorul este membru al ANEVAR (Asociatia nationala a evaluatorilor din Romaénia);

evaluatorul isi declard competenta Tn evaluarea proprietdfii imobiliare evaluat.

Evaluator Sk
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. CONST, PRI

Administrator \&M?;olﬁ S8/
Conf. univ. dr. ing. Dragos Mihai Ipaber==at e 2

o AlNZ

-8-
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Raport de evaluare imobil rezidential, Navodar) — apartament 2, str. Meduzei, jud. Constanfa

Capitolul 1. Termenii de referinta ai evaluarii

¥ §s Imobilul supus evaludrii

Activul supus evaludrii in prezentul raport constd in bunul imobil — apartament 2 camere - cu
suprafata utila de 44,49 mp, situat in localitatea Navodari, strada Meduzei, bloc 17B, sc. A, parter,

ap. 2, jud. Constanta, numdr cadastral 100038-C1-U6.

1.2. Identificarea beneficiarului

Beneficiarul raportului de evaluare este PRIMARIA ORASULUI NAVODARI, cu sediul

in Navodari, str, Dobrogei or, 1.

193} Utilizarea desemnata

Activul supus evaludrii in prezentul raport constd in bunul imobil — apartament 2 camere - cu
suprafata utild de 44,49 mp, situat in localitatea Navodart, strada Meduzei, bloc 17B Est, sc. A, parter,

ap. 2, numir cadastral 100038-C1-U6, jud. Constanta, evaluat pentru a fi inchiriat.

plyedy Utilizatorul desemnat

Utilizator desemnat este Orasul Navodari si nu poate i facut public tertilor, fird acordul seris

al evaluatorului.

1.5. Identificarea si competenta evaluatorului
Denumire: MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.. CONSTANTA
Adresa: CONSTANTA, Str. C. D. Gherea, nr. 13.
Telefon/fax: mobil 0745-183221
E-mail: dragos.ipate@gmail.com
CUIL cod fiscal RO 15489305

Reg. Comerjului: J 13/1792/04.06.2003

Forma juridica: societate cu raspundere limitata

Obiect de activitate: consultantd in management, analizd diagnostic, reorganizare §i
restructurare, evaluare, studiu de fezabilitate, plan de afaceri, finantarea afacerilor.

Autorizaie: membru corporativ ANEVAR — autorizatie 0236.

Evaluatorul - expert tehnic judiciar conf. univ. dr. ing. IPATE DRAGO$ MIHAI, domiciliat
in Constan{a, str. C. D. Gherea, nr. 13, cod 900190, tel./fax 0341.173.794, mobil 0745.183.221, ¢-

mail: dragos.ipate(@gmail.com , doctor in inginerie industriald:
-9-

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



Raport de evaluare imobil rezidential, N3dvodari — apartament 2, str. Meduzei, jud. Constanta

¢ membru titular ANEVAR (Asociatia Najionaid a Evaluatorilor Autorizajl in Romania), cu
specializirile evaluarea proprietdtifor imobiliare, evaluarea bunurilor mobile si  evaluarca
intreprinderilor, legitimatie nr. 13439,

» expert tehnic judiciar in specialitatea ,,Evaluarea proprietétii imobiliare” si ,,Evaludri bunuri
mobile ecconomie”, autorizatie Nr. 40018072014 Seria 670714103313062014, precum si in
specialitatea ,,Evaluarea de Intreprinderi”, autorizafie Nr. 921305202, Seria 20021222225042024,
aflat in evidenta Biroului Local de Expertiza Tehnice si Contabile din cadrul Tribunalului Constanta.

Evaluatorul este asigurat de raspundere civild profesionald in domeniul cvaluarilor la
ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI.

Domeniul de activitate: expertizd tehnicd in domeniul evaludrii proprietatii imobiliare si a
bunurilor mobile economice, evaluarea inireprinderilor, consultan{d in management, analiza
diagnostic, reorganizare §i restructurare, studiu de fezabilitate, ptan de afaceri, {inantarca afacerilor

in calitate de evaluator a participat la realizarea numeroase evaluari de intreprinderi,
participatii la intreprinderi, active si alte bunuri mobile si proprietati imobile. De asemenea participa
fa realizarca de expertize tehnice judiciare in domeniile evaluidrii proprietdii imobiliare, evaluarea

bunurilor mobile economice §i evaluarea intreprinderilor.

1.6. Moneda evaluarii

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 | EURO = 5,3414 lei.

1%7, Data evaluarii

Data evaluarii este 12 Octombrie 2026.
Data raportului de evaluare (predérii) este 14 Octombrie 2026.

Inspectia a fost realizatd in data de 12 Octombric 2026.

1.8. Tipul valorii

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

in prezentul raport, tipul valorii se referi la estimarea chirici de pia(d, tip a! valorii definit de
SEV 102 — Tipuri ale valorii.

Chiria de piald este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea
fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrit si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care partile au acfionat
fiecare in cunostintd de cauzi, prudent gi fard constrangere

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

- 10 -
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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 pia{d si zona acestuia.
Inspectia activului imobilizat a fost realizatd de catre reprezentantul SC Management

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

1.10. Limitarile evaluarii

Activititile 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
coerentet dintre raport si fisierul de calcul.

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

Cercelarea pietei nu constituie un recensamdant exhaustiv al tuturor tranzactiilor private. Statisticile
ANCPI descriu volume de transfer; ele nu publici in mod sistematic preful, suprafata si
caracteristicile fiecdrei proprietafi necesare comparafiei directe. In consecin{d, analiza de valoare
utilizeaza oferte verificabile si un esantion extins de control, iar concluziile sunt calibrate la calitatea

datelor disponibile

1.11, Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Raportul de evaluare s-a realizat la data de 14 Octombrie 2026, utilizind date furnizate de ia
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 si complete, atdt timp cat nu
contravin propriilor observatii ale evaluatorului, iar aceste situatii contradictorii sunt menfionate in
raport ori de cate ori este necesar. Datele si informatiile au fost sistematizate si interpretate, dar nefiind
bazate pe un audit, eventualele omisiuni sau inexactitafi nu cad in sarcina evaluatorului. Acestea se
refera la dimensiuni, structurd, finisaje, stare de intrefinere, date financiare §i economice, etc.

De asemenea s-a {inut seama de informatiile de piata preluate de pe piata imobiliara specifica,
la data evaludrii si perioada anterioara apropiatd, referitoare la vanzari si chirii, precum si pe studii
proprii ale evaluatorului asupra pietei specifice proprietafii 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.

T
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Date statistice §1 de preturi, coeficienti de actualizare. alte recomandari referitoare la metodele

de evaluare abordate au fost studiate §i adaptate din publicatiile statistice, buletine CET, buletine

ANEVAR sau din cataloage de reevaluare a construcfiilor corespunzitoare.

T2t Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Evaluarea are ca obiect apartamentul situat in oragul Navodari, strada Meduzei, nr. 4, Bl. 17B,

sc. A, parter, ap. 2, identificat cu numar cadastral 100038-C1-U6. Proprietatea este evaluata ca intreg.

Chiria de piata este estimatd pentru apartament fird mobilier si bunuri mobile, avind ca reper

suprafata utild documentata de 44,49 mp.

Raportul a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze:

* Ipoteze semnificative:

evaluatorul nu isi asuma verificarea valabilitajii titlului de proprietate; situatia juridica este

redatd pe baza documentelor juridice si cadastrale analizate, iar raportul nu reprezintd o opinie

juridica asupra titfului;

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

se presupune ca apartamentul corespunde ca amplasament, suprafald, compartimentare §i
limite documentatiei cadastrale si actelor de proprietate analizate;

informatiile furnizate de par{i si cele obtinute din surse publice sunt considerate utilizabile in
scopul evaluari, dupa verificarea lor in limite rezonabile; evaluatorul nu garantcaza
informatiile provenite de la terti care nu pot fi verificate independent;

documentatiile cadastrale, relevecle si materialele grafice analizate sunt considerate corecte,
sub rezerva responsabilité|it autorilor acestora; nu au fost efectuate misurdtori cadastrale
independente;

se presupune ci nu existd vicii ascunse ale apartamentului, instalatiiior sau cladirii care nu au
putut fi observate la inspectie §i care ar putea influenta semnificativ valoarea;

informatiile privind structura, anul construirii si riscul seismic al cladirii sunt utilizate numai
in masura in care sunt documentate; menfiunea ,neexpertizat” nu este interpretatd ca o
confirmare a lipsei riscului seismic;

preturile comparabilelor reprezinta prefuri de oferta; aplicarea marjei de negociere de 10%
reprezintd o normalizare a ofertelor catre niveluri probabile de tranzactionare i nu transformé

ofertele in tranzactii notariale confirmate.

* Ipoteze speciale semnificative:

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



Raport de evaluare imobil rezidential, Navodari — apartament 2, str. Meduzei, jud. Constanta

» inspectia proprietétii a fost efectuatd la data de 12,10.2026 iar data evaludrii este 12.10.2026.
in lipsa unor informafii contrare, se presupune ci intre data inspectiei i data evaluarii nuau
intervenit modificéri fizice semnificative ale apartamentului care si influenteze concluzia
asupra valorii;

« proprictatea este evaluata ca apartament integral, in vederea stabilirii chiriei de piata pentru
inchiriere pe termen lung;

o cvaluarea nu include mobilierul, electrocasnicele si alte bunuri mobile. In cazul
comparabilelor oferite mobilate, valoarea contributiva estimata a bunurilor mobile a fost
eliminatd din prejul de oferta,

« suprafafa de referintd pentru determinarea valorii unitare este suprafaja utila documentata de
44,49 mp;

. situatia juridica prezentatd in extrasul de carte funciard este analizati la data documentului
disponibil; raportul nu presupunc ci eventualele modificari juridice ulterioare, necomunicate

evaluatorulut, sunt reflectate in acesta.

IN3: Constatarile unui specialist sau ale unui furnizor extern de
servicii

Nu a fost angajatl un specialist extern ale ciru constatari sa fie utilizate ca bazd determinantd
pentru concluzia asupra valorii.

Evaluatorul nu substituie prin prezentul raport competentele unui expert tehnic in constructii,
specialist cadastral/topograf, auditor energetic, specialist in instalatii sau jurist.

Informatiile privind starea fizicd a apartamentului si a cladirii au fost apreciate in limitele unei
inspectii vizuale si ale documentelor disponibile, fard efectuarea unor investigatii tehnice de
specialilate.

[n situajia in care ulterior sunt obfinute concluzii specializate care modifica semnificativ datele

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

1.14. Factori de mediu, sociali si de guvernanta:

Factorii ESG au fost analizafi numai in mdsura in care sunt relevanti pentru proprietatea

evaluata si reflectati de piatd. Nu s-a aplicat o ajustarc 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 | F&ra ajustare separatd.

s4 necesite o ajustare distincta.

N
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Dimensiune | Aspecte analizate Tratament in evaluare

. ) Nl o I Influenta este reflectatd prin localizare
Social Acces la infrastructurd urband, servicii si facilitai locale. = ) .
si prin preturile comparabilelor.

= ) B Tratatd prin identificarea proprietatii,
Situatia juridicA s1 cadastrali a proprietd{ii, pe baza "
Guvernanti ) 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,
Tntocmit in forma scrisd si detaliatd, pentru utilizarea de cétre primarie si orasul Névodari.

Documentatia de lucru cuprinde fisierul de caleul, evidenta proprietatilor comparabile, sursele
de piatd, documentele cadastrale si juridice analizate, precum i materialele rezultate din inspectia
proprietatii.

Raportul este redactat astfel incdt datele utilizate, ajustarile aplicate si rajionamentul care

conduce la concluzia asupra valorii s poata fi urmarite si verificate.

1.16. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este destinat exclusiv clientului - Primaria Oragului Néivodari si
nu poate i ficut public terfilor, fara acordul scris al evaluatorului.
Raportul este intocmit exclusiv pentru scopul stabilit de client, respectiv Primaria Orasului
Navodari.
Utilizarea raportului in alt scop, reproducerea parjiala sau extragerea concluzici asupra valorii
fird prezentarea ipotezelor, limitarilor si datei evaluarii poate conduce la interpretéri eronate.
Transmiterea catre terfi sau utilizarea raportului in afara scopului declarat se face numai cu

pistrarea integrald a contextului in care a fost elaborat.

1.17. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Sunt elaborate de Institutul Romén de Cercetari 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 urmatoarele 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 Informatii 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.

14 -
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Capitolul 2. ANALIZA DE PIATA A BUNULUI

2.1.

IMOBIL EVALUAT

Prezentarea bunului imobil supus evaluarii

Proprietatea evaluata este situatd in orasul Navodari, strada Meduzei, nr. 4, bl. 7B Est, sc. A,

parter, ap.2. Amplasamentul este integrat intr-o zona preponderent rezidentiala, dezvoltati cu blocuri

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

curent.

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

caracteristici similare privind suprafata, compartimentarea, nivelul, starca si localizarea.

Element

Caracteristica retinuta

Adresa

Strada Meduzei, nr. 4, bl. 178 Est, sc. A, parter, ap. 2

Carte funciara

100038-C1-U6

Nr. cadastral

100038-C1-U6

Destinatie apartament de locuit
Numar camere 2 camere

Suprafata utila 44,49 mp

Balcan Nu are

Suprafata utild + balcon

44,49 mp; nu este asimilatad unei suprafete construite documentate

Compartimentare

semidecomandat

Nivel P
Regim de indltime P+4E
Lift nu

Sistem de Tncalzire

Este deconectat de la incalzire

Stare / finisaje

Nu are imbunatatiri; necesitd lucrari pentru a deveni locuibil:
centrald termicd si instalatie de incalzire, amenajarea bdii si a
bucétariei, pardoseli, pereti si tavane

Mobilier si bunuri mobile

excluse din evaluare

Cota partilor comune

1/100, conform documentatiei cadastrale analizate

Cota teren

1/100, conform documentatiei cadastrale analizate

Localizare

Oras Navodari

Anul constructiei

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

Parcare

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

-15-
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Suprafata utild de 44,49 mp plaseaza proprietatea in segmentul apartamentelor cu 2 camere
de dimensiune relativ medie din piata locala. Efectul diferenjelor de suprafata fajd de proprietdfile
comparabile este tratat distinct in grila de evaluare si nu este confundat cu influenta starii,
compartimentarii sau localizarii.

Imobilul este situat la parter si nu are balcon. Mobilierul si celelalte bunuri mobile nu fac parte
din obiectul evaludrii.

Proprietatea este analizatd in starea si configurajia documentata, iar difereniele fafd de
comparabile privind suprafata, starea si finisajcle, compartimentarea, nivelul si localizarea sunt tratate
explicit in cadrul abordarii prin piata

2.1.1. Localizare imobil evaluat, strada Meduzei, oras Névodari:

FiFs Istoricul dreptului de proprietate

Imobilul aparfjine orasului Niivodari conform inscrieri privitoare la dreptul de proprietate nr.

54366/30.08.2010.

253! Descrierea fizicd si starea proprietatii

Proprictatea evaluatd este un apartament situat intr-un imobil de locuinfe colective din orag
Navodari. Descrierca de mai jos are la baza documentele analizate, informatiile disponibile privind

imobilul si constatirile rezultate din inspectie si din documentarea fotografica. Sunt prezentate

=
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principalele caracteristici fizice $1 functionale relevante pentru evaluare, fird ca observatiile vizuale

sd substituie 0 expertizd tehnica de specialitate.

Caracteristica

Constatare / date

Compartimentare

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

Etaj / regim Parter intr-un bloc P+4.
Lift Nu.
Microzona <

?

Structura indicata de sursa
secundara

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.

Tncdlzire

Nu este racordat ia incalzire

Tamplarie

Ferestre aparent PVC, usi interioare de lemn si usa de intrare metalicd

Finisaje / stare

Fara imbunatatiri: pardoseli din sapa bruta, pereti deteriorati, baie si
bucatdrie neamenajate; necesitd lucrdri pentru a deveni locuibil.

Mobilier

Proprietatea este evaluata fara mobilier mobil si electrocasnice.

Apartamentul este semidecomandat si este compus din 2 camere, | hol, bucitirie, debara,

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

Proprietatea este amplasaté in orasul Navodari.

Potrivit sursei secundare consultate, cladirea este indicatd ca avand structurd din cardmida cu

stalpi de beton. Aceastd informatie nu este confirmatd printr-o expertiza tehnicd structurald. Anul

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

estimarc tipologica si nu este tratat ca data ceitd

2.4. Vecinatati

Proprictdtile — imobilul apartament situat in oragul Néavodari, are urmdtoarele caracteristici:

Suprafati
Nr. . Veciniitifi
Denumire utila
ert.
mp Nord Sud Vest Est
| | Apartament, strada Meduzei, 44,49 Strada Proprietate Proprictate Proprietate
nr. 4, bl. 178 est, sc. A, P, ap. 2 Meduzei Privata Privata Privatd
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2.5. Analiza pietei

Cadrul analizei si succesiunea pietelor

Analiza piefei este realizald progresiv, de la contextul general citre piata specificd in care
concurcaza proprietatea evaluata: (1) piata imobiliara la nivel national; (2) piata imobiliard a judetului
Constanta; (3) piaja rezidentiald a orasului Navodari; (4) delimitarea segmentului apartamentelor cu
2 camere; (5) analiza cererii si a ofertei competitive; (6) interactiunea cerere—oferta, lichiditatea si
concluzia pietel.

Datele statistice nationale si judetene sunt utifizate pentru aprecierea activitiii si a tendintelor
generale ale pietei. Acestea nu sunt transferate mecanic asupra proprietatii evaluate. Nivelul valorii

este fundamentat in principal prin piafa locala din Ndvodari si prin proprietdile comparabile selectate.

2.5.1, Pasul 1 — Piata imobiliarid Ia nivel national

Raportul Market360 pentru trimestrul I 2026 indicd o temperare a activitafii de tranzacfionare,
concomitent cu reducerea ofertei rezidentiale $i mentinerea prefurilor solicitate pe un trend superior
anului precedent. In T1 2026 au fost vandute aproximativ 122.400 de proprietiti, faja de 139.000 in
T1 2025, ceea ce corespunde unei scideri de aproximativ 12%. Numdrul unitatilor individuale
tranzactionate s-a redus de la aproximativ 36.900 la 30.600, respectiv cu 17%.

in acceasi perioada, oferta de proprietati rezidentiale listate la vinzare 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

tranzactiilor si al ofertei, dar cu prejuri de ofertd care au continuat sa se menfina la niveluri ridicate.

Indicator — nivel national T12025 T12026 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: Market360 — Raport T1 2026, tmobiliare.ro, pentru praprietifile vandute, sursa primard indicatd in vaport este ANCPL.

Seria lunard ANCPI pentru semestrul 1 2026 confirma variaii importante ale volumului de
transferuri. La nive! najional au fost inregistrate 24.598 tranzactii in ianuarie, 44.427 in februarie,
53.375 in martic, 48.135 in aprilie, 50.314 in mai si 51.808 in iunie, rezultand un total de 272.657

imobile tranzactionate in primele sase luni ale anului.

-|8-
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Luna Imobile tranzactionate
lanuarie 2026 24.598
Februarie 2026 44.427
Martie 2026 53.375
Aprilie 2026 48.135
Mai 2026 50.314
lunie 2026 51.808
TOTAL 51 2026 272.657

Romania - tranzactii imobiliare, semestrul | 2026

:

60000

53.375

51.808
50000

40000 +

30000 1

20000

Numar imobule tranzactionate

10000 1

0 T T T T T T
lan. Feb, Mar, Apr. Mai tun,

Figura 1. Evolutia lunara a tranzactiilor imobiliare la nivel nafional, semestrul 1 2026. Sursa: ANCPI; prelucrare evaluator.

Volumutl lunar este utilizat pentru caracterizarea activitdtii §i a sezonalitafii picjei. Acest indicator
nu masoard nivelul preturilor §i nu justifica, prin el insusi, o ajustare valoricd a unei proprietdfi

individuale.

2.5.2. Pasul 2 — Piata imobiliara a judetului Constanta
in semestrul 1 2026, judeul Constanta a inregistrat 11.514 transferuri de proprietati. Distributia
lunard a fost de 988 tranzactii in ianuarie, 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 pana in aprilie, urmata de o temperare in mai

§i iunie.
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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 51 2026 11.514

Judetul Constanta - tranzactii imobiliare, semestrul | 2026

3000 A

2,670

2500 1

2000 +

1500

1000 A

Numar imobife tranzactionate

500 A

T

lan. Feb. Mar. Apr. Mai lun

Figura 2. Evolufia lunard a tranzacfiilar imobiliare in judequ! Constanta, semestrud 1 2026. Sursa: ANCPI; prelucrare evaluator-

Surse: ANCPI — statistici lunare privind tranzacfiile imobiliare; Market360— Raport T1 2026, Imobiliare.ro

Market360 T1 2026 indicd pentru judeful Constanta aproximativ 4.700 de imobile
tranzactionate in primul trimestru, cu 34% mai pufine fata de T1 20235. Din total, aproximativ 1.500
au fost unitali individuale. Tot la nivel judefean, in primelc doud luni ale anului 2026 au fost emise
| 14 autorizatii de construire pentru cladiri rezidengiale, cu 36% mai putine decét in perioada similara
din 2025.

Datele judetene caracterizeazd adancimea si ritmul general al pietei, insd includ categorii
diferite de proprietdji — apartamente, case §i terenuri. in consecind, ele sunt utilizate ca clement de

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

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

Piata chiriilor pentru apartamentele cu 2 camere din orasul Navodari prezintd diferenje in
funcjie de amplasare, accesibilitate, caracteristicile fondului construit, anul constructiei, starea
imobilului, nivelul de mobilare si dotare, precum si proximitatea fafa de litoral. Un factor distinctiv
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il reprezintd zona Mamaia Nord, unde cererea de inchiriere este influentatd atat de utilizarca
rezidentiala permanentd, cét si de activitatea turistica sezoniera.

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

Zoni IN_i_vel orientativ al chirici_((:“_/lun:i)l
Mamaia Nord — prima linie la mare §i promenada | 500-700 =5
Mamaia Nord — ansambluri rezidentiale apr0piat_e de litorall __350—500'_ =
Nivodari Nord — zone reziden;i-ag_-s-i_;;;m_u;i_n-o-iz__-__. 350-450 ]
Zoﬁa Centrala a orasului Navodari e | 300—150__()__
Navodari Sud — zone rezidentiale periferice 250-350

La nivelul orasului _Nné’l.v.c;duri, pentru apartamentele cu 2 camere, nivelul median al chiriilor
solicitate se situeaza In jurul valorii de 400 €/luna, conform datelor publice agregate pentru luna
septembric 2026. Aceastd valoare reflectd ansamblul ofertelor analizate si poate (i influentatd de
ponderea proprietatilor situate in zona Mamaia Nord. Sursa: Imobila.ro

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

in cadrul analizei de piatd, diferentele individuale dintre proprietdti trebuie avute in vedere prin
raportare la suprafaja utild, amplasare, ctaj, anul constructiei, compartimentare, stare tehnicé, nivelul
de finisare, dotari, existenta unui loc de parcare si facilititile complexului rezidential. In zona Mamaia
Nord, apropierea de plaja, vederea la mare si facilitatile suplimentare pot determina niveluri ale chiriei
superioare celor intdlnite in carticrele rezidentiale din oras.

Un alt element important il constituie durata inchirierii. In zona litoralului, nivelul chiriei poate
varia in funciie de sezon, disponibilitatea proprietatii si posibilitatea utilizarii acesteia in regim
turistic. Prin urmare, ofertele destinate inchirierii pe termen jung trebuie analizale distinct de cele cu
caracter sezonier.

In ansamblu, piaja chiriilor pentru apartamentele cu 2 camere din Navodari sc caracterizeaza
printr-o distribujie diferentiatd a valorilor. Zona Mamaia Nord prezintd, in general, niveluri mai
ridicate ale chiriilor, 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 ofertele

comparabile si cu caracteristicile

2.5.4, Pasul 4 — Analiza cererii
Cererea relevanti pentru scgmentul analizat este reprezentata de persoanc fizice care urmaresc

inchirierea unui apartament cu 2 camere pentru locuire permanentd, dar si de persoane interesate de
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inchirierea temporard a unei locuinfe 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 asociald §i necesitafilor de locuire pe termen
lung.

intr-o piatd cu oferte diferentiate din punct de vedere al localizdrii si al caracteristicilor
proprietdtilor, disponibilitatea de plata a potentialilor chiriasi este influentata de nivelul chiriei lunare,
suprafata utila, compartimentare, ctaj, stare, gradul de mobilare si dotare, costuriie de intrefinere si
accesibilitatea fata de principalele puncte de interes.

Principalii factori care influenteaza cererea in segmentul de piata analizat si efectul acestora

sunt sintetizafi n tabelul urmétor:

l Factor al cererii | Influenti in segmentul analizat ‘

Reprezintd un factor important de accesibilitate, in special

Nivelul chiriei lunare , T
pentru persoancle care urmdresc inchirierea pe termen lung.

[nfluenteazd funcfionalitatea locuintei si raportul dintre

Syt chiria solicitata si spatiul disponibil.

Apartamentele decomandate pot prezenta un avantaj
Compartimentarea functional fatd de cele semidecomandate, in functie de
necesitifile chiriasilor.

Etajele intermediare pot {1 preferate, in funcyie de existenta

[Etajul si accesibilitatea . A ey, T .
Ju e liftului, configuraia cladirii i accesul in imobil.

Proprietafile renovate, bine intrefinute si utilizabile fara

Starea si finisajele ' o : - At s LA
3 ) investitii suplimentare pot sustine chirii mai ridicate.

Apartamentele mobilate si utilate complet sunt atractive

Mobilarea si dotarile o ; Ty -
pentru chiriasii care doresc ocuparea imediata a locuintel.

i
! Apropicrea de magazine, transport public, unitdfi de
| Localizarca invdjamant si alte servicii influenjeazd atractivitatea pentru
| locuirea permanenta,

in Mamaia Nord, apropierea de plaja si de facilitdjile
Proximitatea fata de litoral ||turistice poate creste atractivitatea proprietatilor, in special pentru
inchirierile sczoniere.

Sistemul de incalzire i Influenieazad confortul locativ §i costurile totale suportate
cficienta energetica de chirias.

Contractele pe termen lung si inchirierile sezoniere se
Durata contractului adreseazd unor categorii diferite de clienti si pot implica niveluri
distincte ale chiriei.

Cererea pentru apartamentele cu 2 camere este influentatd atat de necesitifile de locuire

permanentd, cdt si de caracterul sezonier al activitdjii turistice din zona litoralului. Din acest motiv,
ofertele destinate inchirierii pe termen lung trebuie analizate separat de cele destinate inchirierii in
regim turistic, pentru a evita compararea unor niveluri de venit care nu sunt direct echivalente.

Nu exista, in cadrul datelor utilizate pentru prezenta analiza, o serie statisticd publica suficient

de robusti privind timpul mediu de inchiriere sau rata de ocupare exclusiv pentru apartamentele cu 2
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camere din Navodari. In consecinga, nu se formuleaza o estimare punctuala a perioadel 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 proprietafi comparabile din
orasul Navodari, destinate inchirierii si situate in zone cu caracteristici de piatd similare cu cele ale
proprietitii subiect. Comparabilele prezinta diferente fatd de proprietatea evaluatd in ceea ce priveste
nivelul chiriei solicitate, suprafata utila, starca, compartimentarea, etajul, gradul de mobilare si dotare,
precum si localizarea. Aceste diferente au fost analizate si tratate distinct in grila de comparatie, prin
aplicarea ajustarilor corespunzatoare, in functie de caracteristicile fiecarei proprietdti si de influenta
estimatd a acestora asupra chiriei.

in procesul de reconcilicre a rezultatelor nu s-a utilizat o medie aritmetica simpla a valorilor
ajustate. A fost refinutd comparabila cu cel mai mic numér de ajustdri, iar la numdr egal de ajustiri,
comparabila cu cea mai redusa ajustare totald bruta absoluta (in €), intrucdt aceasta necesitad cel mai
redus grad de corectie pentru a deveni comparabild cu proprietatea subiect.

Valoarea concluzionata a fost stabilitad prin analiza comparativa a rezultatelor ajustate, cu luarea
in considerare a gradului de comparabilitate al ofertelor selectate, a amplitudinii ajustarilor aplicate

si a condifiilor specifice pietei locale de inchiriere din Navodari.

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

in anul 2026, piata nchiricrilor rezidentiale din orasul Navodari este sustinutd de cererea
pentru locuinje destinate utilizarii permanente, oferta {iind formata din proprictdi cu caracteristici i
niveluri de chirie variate.

Pentru segmentul apartamentelor cu 2 camere, oferta disponibila permite realizarca unei
analize comparative. Cererea este influenfatd de accesibilitatea chiriei raportat la veniturile
potentialilor chiriagi i de utilitatea locuinfei pentru nevoile curente de locuire. Proprietdfile pregatite
pentru ocupare imediatd si ofertate la niveluri competitive prezintd, in general, o atractivitate mai
ridicatd, in timp ce chiriile care depasesc nivelul susjinut de piaja pot determina prelungirea perioadei
de neocupare.

Interactiunea dintre cerere si ofertd este influentata de capacitatea proprietarilor de a adapta
nivelul chiriei la conditiile piefei tocale. Tn acest context, pozitionarea realistd a chiriei solicitate
reprezintd un factor important pentru atragerea potentialilor chiriagi i reducerea duratei de neocupare.

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

perioade medii de inchiriere specifice exclusiv apartamentelor cu 2 camere din orasul Névodari. In
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consecin{d, nu se formuleazi o cstimare punctuala a duratei de expunere pe piata in absenta unor date
locale suficiente.

In concluzie, piata inchirierilor pentru apartamentele cu 2 camere din orasul Nivodari trebuie
analizatd prin raportare la oferta rezidenfiald locala s1 la nivelurile de chirie solicitate pentru
proprietdfi comparabile. Estimarca chiriei de piatd se fundamenteaza cu prioritate pe analiza ofertelor

relevante si pe gjustarea diferentelor semmnilicative fa{a de proprictatea subiect.

2,5.7. Concluzia analizei pictei

In anul 2026, piata inchirierilor rezidentiale se caracterizeaza prin diferente ale nivelurilor de
chirie in funciie de specificul pietei locale si de caracteristicile proprietatilor oferite. in orasul
Nivodari, segmentul analizat este reprezentat de apartamentele cu 2 camere destinate inchirieril
pentru locuire permanentd.

Oferta disponibild permite realizarea unei analize comparative, insd nivelurile chiriilor
solicitate trebuie interpretate in raport cu caracteristicile proprietatilor si cu condifiile concrete de
inchiriere. In acest context, ofertele comparabite relevante pentru segmentul rezidential local
conslituie principalul reper pentru estimarca chiriei de piaja.

Concluzia asupra proprietiii subiect este fundamentatd prin analiza ofertelor de inchiriere
comparabile si prin ajustarea diferenfelor semnificative faja de aceasta. Rezultatul reflectd nivelul
estimat al chiriei lunare de piafd pentru apartamentul analizat, in conditiile utilizérii sale pentru locuire

permanenta,
Sursele statistice gi limitele lor

+ + ANCPI - statistici lunare privind numdrul imobilelor tranzacfionate; utilizate pentru
contextualizarea activitd{ii pietel imobiliare la nivel national si judetean. Datele nu permit
izolarea directd a segmentului chiriilor pentru apartamente cu 2 camere din Navodari.

o Market360 — Imobiliare.ro = rapoarte de piata privind evolutia piefei rezidentiale, oferta
disponibili si nivelurile prefurilor; utilizate ca surse de context general, fird a substitui analiza
specifica a pietei inchirierilor locale.

+ OLX, Romimo si Imobiliare.ro — surse pentru identificarea si analiza ofertelor de inchiriere

a apartamentelor cu 2 camere din orasul Navodari; prelucrare §i selectie realizate de cvaluator.

Limitele datelor: ofertele publicate reflectd chiriile solicitate, care pot diferi de nivelurile efectiv

convenite prin contractele de inchiricre. De asemenea, pot exista anunturi duplicate, informatii

incomplete sau proprietdfi cu caracteristici atipice. Datele disponibile nu permit determinarea cu
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precizie statistica a chiriel efective medii, a ratei de ocupare sau a duratei medii de inchiriere pentru

segmentul analizat.

In consecin{d, estimarea chiriei de piajd 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 comparatici directe

Pentru aplicarea abordarii prin piatd au fost sclectate trei proprietd{i comparabile situate in
orasul Nivodari. Comparabilele au fost alese in funcfie de tipul proprietatii, numarul de camere,
suprafafa utild, compartimentare, nivel, stare, dotari si localizare.

Toate cele trei observatii sunt pistrate in grila de comparatie pentru asigurarea trasabilitafii
analizei. Relevania fiecirei comparabile nu este stabilitd exclusiv prin apropierea geografici, ci prin
similitudinea caracteristicilor i prin amplitudinea ajustarilor necesare pentru aducerea accsteia la
caracteristicile proprictijii subiect.

Principalele caracteristici ale proprietdfilor comparabile selectate §i rezultatele ajustdrii

acestora sunt sintetizate in tabelul urmator:

Comp Localizare Suprafatd Pret ofertd Etaj Compartimentare | Val. ajustatad Rol

C1 2¢na Primdrie  Navodari, 48,00 mp 356 € | P/P+4 decomandat 267 € | cantrol
oras N&vodari, jud.
Constanta

Cc2 strada Randunelelor, oras 55,00 mp 390 € | P/P+4 decomandat 251 € | contro!

Navodari, jud. Constanta

c3 Bloc 20 Sud, strada 50,00 mp 260 € | P/P+4 decomandat 186 € | retinutd
Frunzelor, oras Navodari,

jud. Constanta

Toate cele trei comparabile au acelagi numar de ajustari (2). Comparabila C3 are cea mai redusa
ajustare totald brutdi absolutd, de 47,64 €, fata de 53,31 €(C1) i 99,86 € (C2), si este refinutd pentru
stabilirea chiriei apartamentului similar renovat (186,36 €/luna).

Celelalte comparabile sunt utilizate pentru verificarea cocrenei intervalului de valori si pentru
evidenjierea modului in care piaja reactioneaza la diferengele de suprafaia, stare, compartimentare,

nivel si localizare.
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2o Esantionul extins pentru controlul pietei

Pe lngd proprietatile utilizate in grila de comparajie, a fost analizata piata inchirierilor

rezidentiale din orasul Nadvodari, cu accent pe segmentul apartamentelor cu 2 camere destinate locuirii

permanente.

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

inchirierea apartamentelor cu 2 camere din oragul Nivodari. Acestea constituie baza extinsé de piaté

utilizatd pentru verificarea pozitiondrii chiriei estimate pentru proprietatea analizata.

Din cadrul acestei baze extinse au fost selectate si filtrate proprictdtile care prezintid

caracteristici suficient de apropiate de proprietatea subiect, rezultdnd un esantion restrdns de

comparabile relevante.

Nivelurile chiriilor solicitate au fost analizate pentru verificarea incadrarii rezultatului in

intervalul sustinut de piata locala a inchirierilor.

[Zsantionul extins are rol de contro! §i verificare a pozitionarii chiriei estimate, in timp ce

concluzia asupra chiriei de piatd este fundamentata prin comparabilele selectate si ajustate in funciie

de caracteristicile individuale ale acestora.

Valorile utilizate sunt exprimate in euro/lund si reprezinti chirii solicitate prin anunfurile de

inchiriere, care pot diferi de nivelurile efectiv convenite intre proprietari gi chiriasi.

Factorii determinanti ai valorii §i legiitura cu modelul de evaluare

Principalii factori care influenjeazi valoarea proprietdfii $i modul in care acestia sunt tratafi in

evaluare sunt prezentafi mai jos:

Factor

Dovadd / observatie

Tratament in evaluare

Conditia ofertd-tranzactie Comparabilele sunt preturi solicitate

Ajustare uniforma de -10% pentru negociere

Conditii de piad / timp

Ofertele sunt apropiate de data evaluarii

0% ajustare distincta

Suprafafd utila

Subiect: 44,49 mp

Ajustari proportionale intre aproximativ -

19,0% si -7%

. Mobilier / bunuri mobile Subiectul este evaluat fard mobilier

Deduceri de -9%

Stare / finisaje

Diferente vizibile intre nivelul amenajarilor

0% in gril3; starea este tratatd prin deducerea

costului de aducere la stare locuibila (cap. 3.1)

i Compartimentare

Subiect semidecomandat

Comparabile decomandate; fard  ajustare

distincta
Nivel Subiect {a parter, bloc [ird lift % (comparabilele sunt tot la parter)
Localizare Zona semi-centrald Ajustari de 0%
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Factor

Dovad3 / observatic

Tratament in evaluare

Incalzire Neracordat la incilzire 0% in grild; centrala si instalatia de incalzire
sunt incluse in costul de aducere la stare
locuibila

Balcon Nu are balcon 0% distinct

An constructie

Informatii incomplete/neuniforme

0% distinct

Parcare

Fara drepturi individualizate comparabile

0% distinct

Ordinea tratdrii factorilor urmireste evitarea dublei ajustiri. Mai intai, preturile de ofertd sunt

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

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

Mobilierul este separat de starea si finisajele apartamentului pentru ca bunurile mobile sd nu

fie corectate inca o datd prin ajustarea aferenta calitaii amenajéarilor.

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

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

nesusjinuti.

2.8. Analiza celei mai bune utilizari - CMBU

2.8.1. Cadru metodologic

Cea mai bund utilizare este utilizarea rezonabil probabila a proprietifii care este, succesiv,

posibila fizic, permisa legal, fezabild financiar §i maxim productiva.

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

simplu decdt in cazul unui teren liber. Configuratia fizica, destinatia §i raporturile de coproprietate

asupra parjilor comune limiteazi semnificativ posibilitatea unor utilizéri alternative.

Proprictatca este analizatd ca apartament existent, nu ca teren sau proiect ipotetic de dezvoltare.

2.8.2. Date relevante pentru analiza CMBU

Pentru analiza celei mai bune utilizdri au fost retinute principalele caracteristici fizice, juridice

si de piajd ale proprietdtii, sintetizate in tabelul urmétor:

Element Date retinute
Tip proprictate apartament in condominiu
Destinatie actuali locuintd
Numir camere 2
Suprafayd utila 44,49 mp
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Element

Date retinute

Balcon

Mu are

Compartimentare

semidecomandat

Nivel

etaj P

Regim cladire

P+4E

Localizare

Orasul Navodari

Piatd relevanta

apartamente cu 2 camere din orasul Navodari

Limitare principald

proprietate individuali intr-un condominiu existent; modificirile de destinafie sau
structurale sunt conditionate de cadrul legal si tehnic aplicabil

2.8.3. Identificarea utiliziirilor alternative rezonabile

T

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

fizice, permisiunti legale, fezabilitafii financiare si productivitdtit maxime, conform tabelului

urmator:
Alternativa Fizic posibila Legal permisa Fezabil3 financiar Maxim productiva
Locuin(a Da Da Da Da
Inchiriere rezidentiald | Da Da Plauzibila Forma de valorificare, nu

utilizare fizica distincta
Birou / activitate | Posibila cu limite De verificat in functie | Nedemonstrata Nu
profesionald de  activitate  §i | superior
acordurl
Comercial / servicii | Limitata de [ Conditionata Nedemonstrata Nu
cu public configuratie ]
amplasarea in bloc

Reconversie majord | Limitata Puternic condifionatd | Nedemonstrata Nu

2.8.4. Testul posibilititii fizice

Configuratia proprietatii - apartament cu 2 camere, suprafatd utild de 44,49 mp, situat la etaj P

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

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

ridicat de persoane este limitata 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 identiftcatd in documentatia analizata ca apartament de locuit.

Nu au fost prezentate documente care sd confirme o schimbare de destinatie citre spatiu

comercial, birou sau altd utilizare nerezidentiala.
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Orice utilizare care ar necesita schimbarea destinatiel, modificari structurale sau interventii
asupra partilor comune ar trebui analizatd in raport cu legislatia, documentaiiile tehnice i acordurile
aplicabile.

in absenfa unor asemenea documente, utilizarea rezidentiala existenta reprezintd alternativa

legala certd analizata.

2.8.6. Testul fezabilititii financiare

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

Datele de piaté analizate confirmi existenta unei valori economice pentru utilizarea rezidentiald
actuald a proprietdtii.

Din informatiile disponibile nu rezulta elemente suficiente care sa demonstreze cd o schimbare
a utilizarii actuale ar genera o valoare superioard, dupa luarea in considerare a costurilor aferente, a
condifiilor de autorizare, a caracteristicilor proprietdtii i a eventualelor restrictii urbanistice.

In consccingi, utilizarea rezidengiald actuald este considerata fezabila din punct de vedere

financiar st relevanta pentru analiza valorii de piajé.

2.8.7. Testul productivitifit maxime

Dintre utilizarile care indeplinesc testele anterioare, utilizarea proprictafii ca apartament de
locuit este sus{inut de caracteristicile fizice ale imobilului, de situatia juridicd s1 de cercrea existentd
pe piaja rezidentiala din orasul Navodari.

Inchirierea apartamentului pe termen lung reprezintd o modalitate de exploatare economici a
accleiagi utilizdri rezidentiale i nu constituie o utilizare alternativa distinctd in cadrul analizei celei
mai bune utilizéri.

Nu existd dovezi suficiente care sd susting c o utifizare nerezidentiala ar genera o valoare
superioard, dupd luarea in considerare a fezabilitapii fizice. juridice si financiare.

[n consecintd, utilizarea rezideniala este consideratd cen mai buna utilizare a proprietatii, iar
inchiricrea pe termen lung reprezintd modalitatea de exploatare analizatd pentru estimarea chiriei de

piald

2.8.8. Riscuri si sensibilitati ale CMBU
Principalele riscuri si sensibilitd{i care pot influenta cea mai buna utilizare a proprietafii sunt

sintetizate 1n tabelul urmaétor:
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|_ Rl_s_c / senmbnhtalc] Efect | polen(ml

| Poate necesita autorizdri  §i
Schimbarea destinatiei acorduri §i  poate genera  costuri
{ suplimentare.

== = =

S Tratancn Vs s e

Nu este presupusd in cadrul analizei.

Modificari structurale

Pot fi Limitate de caracteristicile
constructive ale  cladirii g1 de
reglementirile aplicabile condominiului.

Nu sunt incluse in ipotezele evaluirii.

!Evolu;ia pietei locale

atractivitatea proprietatii pentru

Poate influenta nivelul chiriilor si

evaluarii, respectiv 12.10.2026.

Analiza reflectd condiiile pietei la data

‘potentialii chiriast.

Starea fizicd a proprietitii

| Necesitatea unor reparatil
investitii poate influenta atractivitatea si
chma rcalm:bll’i

sau

" Efectul este rcﬂectat prin deduccrca
echivalentului lunar al costului de aducere la;

||stare locuibila (cap. 3.1). I

\Conditiile juridice

_|posibilitatea inchirierii.

Resmqulc sau modnf‘canlc
isituatiei juridice pot afecta utilizarea si

Evaluarea sc bazeazia pe documentele!
disponibile §i pe ipotezele precizate in raport.

Nivelul chiriei de piata

O chirie solicitatd peste nivelul

de neocupare.

sustinut de piatd poate prelungi perioada
|fa1d de proprietatea subicct.

Estimarea se fundamenteazd pe ofertele
comparabile relevante i pe ajustarea diferentelor]

'Continuitatea cererii
locative

Reducerea cererii poate conduce|
la perioade de neocupare §i la diminuarea
veniturilor potentiale.

2.89

Nu se presupune ocuparea permanem:’xI
riscul nu este cuantificat scparat in lipsa unor

|[date locale suficiente.

i

. Concluzie privind CMBU

Pe baza informatiilor disponibile, cea mai bund utilizare a proprietdtii este continuarea utilizarii

existente ca apartament de locuit.

Accasta utilizare este posibili fizic, este conforma cu destinatia documentata. este sus{inuté de

piaja locala si nu existd dovezi ci o utilizare alternativa ar conduce la o valoare mai ridicatd.

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

Z=

Date de piata semnificative

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

Nr. ELEMENT DE PROPRIETATE EVALUATA OFERTE COMPARABILE
ert. COMPARATIE Comparabila | Comparabila 2 Comparabila 3
1| Prejdeolenia€ 356 390 260
2 | Chiric de piatA € 356 390 260
3 | Data tranzactici - - -
4 | Anul construirii nedocumentat (1977-1990) 2020 1980 1985
§ | Tip de apaniament doud camere doul camere doud camere doud camere
6 | Aric utila{mp) 44 49 48,00 55,00 50,00
7 | Euro/mp 741 7,00 3,20
BBalcoane [t} | 1 I
9 | Etnj P/P+4 PIP+4 PIP+4 P/P+4
1} | Finisaje finisaje inferioare medii medit medii
11 |} Sistem inchlzire debrangat de la incalzire centrald pe gaz centrald pe gaze centrald pe paze
12 | Parcare nuare nu are nu are nu are
Apartament,  orag  Navodari, zona Primdrie . r -
13 | Locatizare strada Meduzei, mr. 4, .hl, 17bEst, vandmi', orag g(:'{‘:;ur::\";jl::'[jizr Bloc 20 Sud, gr_nda Frunzelor,
) sc.a, parter, ap.2, idestificat cu nr. Navodari, jud Constania orag Navodari, jud. Constanja
Cadastral 100038-C1-U6 Constanta
14 Ct)lltp(?ncnlc o fard mobiticr mobilat i utilat mobilat §i utilat mobilat §i utilat
imobiliare
15 | Alte informatii - - -
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3.1.

Capitolul 3. EVALUAREA PROPRIETATII

Metoda comparatiei directe de piata

Metoda comparatiei de piatd se bazeazi pe comparatii cu tranzactii anterioare de proprietiti,

fiind utila in situatia in care au fost inchiriate recent mai multe proprietdti imobiliare comparabile.

Este cea mai utilizatd tehnicé pentru evaluarea chiriei de piatd a imobilului §i cea mai adecvata

metodd atunci cdnd exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. Metoda

comparatiei de piata este realizata si prezentatd in tabelul 3.1.1.

Tabel 3.1.1. Comparatie chirie de piajd — apartament bloc 17B est, strada Meduzei :

My Elemente de comparatie Subicct CONSTRUCTII COMPARABILE
crt. Compurubila 1 Compnrabila 2 Comparabiln 3
Ap“n",mcm‘ orey Ngoslage zona Primarie strada Bloc 20 Sud, strada
strada Meduzei, nr. 4, bl, Navadari. or Rindunclel T
0 | Adresh 1 7bEst, sc.A, parter, ap.2, - LS e '?u 0f, OL85
Pe— L Navodart, jud. orag Navodart, Navodari, jud.
ilcatitiont o peL asheat Constanfa jud. Constanta Constanta
100038-C1-U6 : 3
|| Preg de ofertd (inchiriere) € 356 390 260
Marh neeociere € 35.57 39.00 26,00
2 [ Muargd negociere (%) 10% 10% 10%
Clunie de pinld 320,14 351.00 234.00
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
[< 1> P 8 3 -
Il)gk]t\l?;:;SDE SROLEE AL Absolut Absolut Absolut Absolut
4 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€) 320,14 351.00 234,00
CONDITH DE FINANTARE Normale Nomale Normale Normale
: Ajustare (% 0% 0% 0%
. Ajustare (€) 0,00 0,00 0.00
PRET AJUSTAT (€) 320,14 351,00 234,00
CONDITI DE VANZARE Independent Independent Independent Independent
6 Ajustare (%o) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€) 320,14 351,00 234,00
Cheltnieli necesare imediat dupd
cumpirare Nu e cazul nu ¢ cazul nu ¢ cazul nu ¢ cazul
7 Ajustare (%) 0% [ 0%
Alustare (€) 0.00 0,00 0.00
PRET AJUSTAT (€) 320,14 351,00 234.00
CONDITIL DE PIATA 12.10.2026 12.10.2026 12.10.2026 12.10.2026
" Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (€) 320,14 351,00 234.00
ELEMENTE SPECIEICIE PROPRIETATI
faj; 3 L JI5% Névodari, zona Primarie strada Bloc 20 Sud, strada
strada Meduzc, or. 4, bl. Navodari, or: Randunclclor, Frunzelor, oral
Localizare 17bEst, sc.A, parter, ap.2, - _0 BIOIEy ] b - $
- A Navodari, jud orag Navodari, Navodari, jud.
tdentificat cu nr. Cadastral : . |
9 100038-C1-U6 Constania jud. Constanta Constanja
localizare similard | localizare sinilard localizare similara
Ajustnre (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€1 0.00 0.00 0.00
Componente non - imobiliare nu mobilat si utilat mobilat si utilat mohilat i utilat
10 Ajustare (%) -9% -9% -9%
Ajustare (€} -29.90 =32.79 -21.86
Sistem inclzire debransat de la incalzire centrald pe gaz centrald pe gaze centrala pe paze
. Ajustare (2%) 0% 0% 0%

=1 e
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Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00
Finisaje finisaje inferioare medii medii medii
12 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0.00 (0,00 0.00
Anul construirii nedocumentat (1977-1990) 2020 1980 1985
13 Ajustare (%) % 0% 0%
Aiustare (€) 0.00 (.00 0.00
Aric utilfy 44,49 48,00 55,00 50,00
14 Ajustare {%) -7% -19% -11%
Afustare {€) -23.41 -67.07 -25.79
Balcoane 0.00 5.00 5.00 5.00
13 Ajustare (%) 0% Vo 0%
Ajustare (€) 0.00 (.00 0.00
Tip apartament doudl camere doull camere doua camere doull camere
16 Ajunstare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0.00 0.00
Nivel P/P+4 P/P+4 PiP+4 P/P+4
17 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0.00 (.00 0.00
Apariament, O_m.s blgxndait zona Primirie strada Bloc 20 Sud, strada
), strada Meduzei, air, 4, bi. Navodari, orag Randunclelor, Frenzelor, orag
Localizare 17bEst, sc.A, parter, ap.2, N:’x odar Tid N ] — -
) AN - vodari, jud. orag Navodari, Ntvodari, jud.
18 alficet rnrL iG] Conslanja Jjud. Constanja Constanta
100038-C1-U6 ) o
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0.00 0.00 0,00
Alte clemente necesitd renovare nu ¢ cazul nu e cazul nu ¢ cazul
19 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00
Caracleristici economice nu ¢ cazul nu ¢ cazul nu ¢ cazul nu ¢ cazul
20 Ajustare (%) 0,00 0,00 0.00
Ajustare (€) 0,00 0.00 0.00
Utilizare rezidential rezidenpal rezudenyial rezidenial
)] Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00
Py Ajustare netd pentru elemente
=~ | specifice propricidtii -53.31 -99.86 -47.64
23 { PRET AJUSTAT (€) 267 251 186
Ajustare totald ne1d absolutd (€) (€) -53.31 99 8 -47.64
Ajustare totald netd procentuala (% % -17% -28% -20%
2:4 [ Ajustare totald brutdTabsolutd (€) (€) 53 100 47,6
Afiitare titald brutd procentuald’(%e). % 17% 28% 20%
Fumare! de apstari’ (bue:) bue.) 2 ) 2
CHIRIAAPARTAMENTULUIL
25 | SIMILAR RLN()\':\T LOCUIBIL - 186,36
Euro/luni
CHIRIA APARTAMENTULUI
26 | SIMILAR RENOVAT, LOCUII]IL- 995,40
Leiflund
17 Euro/mp — apartnment simitar
renovat 4,19
Deducere  cost aducere  In stare
& Tncuibildi {leifluni) SR
CIIRIA DL PIATA IN STAREA
) { ACTUALA (leiftund) 51533

Cost renovare si aducere la stadiu de imobil locuibil, pentru imobilul situat la adresa strada Meduzei,

nr. 4, bloc 178, Sc A, Parter, Ap. 2:

150400 lei/punct manopera + mateniale | Ap 2 nu este cazul

[ow Suprafutd uiili (mp) 44,49 - A S—
| Nr. ! Luerare | Ap.2 i) | Sursd/ bazd de ealeul =
1 Curdjenic generalf, ey scuare moloz i {resturi Estimare evaluator; Financiarul.ro, 03.09.2026 = costun renovare 2 camerc!
969 | evacuare moloz 15-20 leifsac | Ap. 2 scalat co suprafla utild
Lhiminare strat de ghinay {(guano) de porumbei: Estimare cvaluator: manoperd 2 muncitori x 2 zile ~1.600; climinare degeu
5 | indepantare manuald cu echipament de protecyie, 0 ~800; dezinfectie ~300; consumabile/EIP ~300, plase anti-porumbei ~1 000]
= | saci, transport §1 climinare deseu, dezinfecyic in 2 Ap. 2: nu este cazu! (fird porumbei)
wrecerny, flase 51 inchideren accesului perumbeitor = :
3 Ingtalajic clectricd noud (tablow, circuite, prize, 0 Ghid Amenajari — Indicele prejunilor de renovare 2026 (ghedamenajari.ro)
teminat) 3.000-8.600 lei / ap. 2 camerc | Ap. 2% nu este cazul
4 | Instatayii sonnare noi (apd canalizare) 0 Ghid Amengjari = indicele prqun!or de renovare 2026 (ghidamenajari. m)

Mo
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Baie completyt, mvel cconomic Financiarul ro, 05,09.2026 = costun renovare 2 cemere. 15.300-35.700 lei,
5 15.000 | Ghid Amenajani = Indicele prefurilor de renovare 2026 (ghidamenajari.ro):
18.000-21.000 lei baie mica

Bucat&rie minimd (chiuvetd, blat, faian|a, Estimare evaluator

b rircorduri) 5.000
Guze: proiect, avize, instalajic de utilizare, brig.ro — Brangare gaze naturale 2026: instalatic 1.500-2,.500; proicct 450-
7 1 detector, PIF 1.000 | 1.000; avize 300-500; detector 400-500; PIF =330 | Ap. 2; arc racord de gaz
in buchidrie — doar verificare, PIF, detector
Centrald termicd 24 kW + instalafic termicd + brig.ro - Brangare gaze naturale 2026: centrald 2,000-3.500 + montaj 800-
8 | calorifere 9.000 | 1.500; Ghid Amenajari - Indicele prejurilor de renovare 2026
{ghidamenajari.ro): mentaj calorifer 200-500/buc
9 Téamplarie PVC (infocuire tdmpldric lemn) 0 brig.ro — Cat cost termopane 2026: 600-900 lei/mp + montaj 100-150
Iei/fereastrd | Ap. 2: nu este cazul
Pardoseli ($2pd autonivelantd + gresie/parchet Ghid Amenajari — Indicele prejurilor de renovare 2026 (ghidamenajari.ro),
10 | lmninat) 6.785 | Financiarul.ro, 05.09.2026 — costuri renovare 2 camere: sapa 3045 lei/mp
manoperdl [ Ap. 2: scalat cu suprafaja utila
Pereti i tavane (glet, vopsea lavabild) Ghid Amenaylni — Indicele prequriler de renovare 2026 (ghidamenajari.ro):

I 13.182 | glet 2540 ici/mp, vopsea 1630 lei/mp manoperd + materiale | Ap. 2: scalat
-4 mp, Vop 6~ +
cu suprafafa ulild

1 Usi interioare (4 buc., material + montaj) 0 Ghid Amenajari — Indicele prefurilor de renovare 2026 (ghidamenajari.ro):
montaj 125-300 leifbuc | Ap. 2: nu este cazul

TOTAL cost uducere In sture locuibild (lei) { 50.936
. o Comparajic: renovare economic ~1.450 lei/mp, standard ~2.300 le/mp (Ghid
eine mpulll (eiap] LAEH Amenajart — [Indicele prequrilor de renovare 2026 (ghidamenajari ro))
£ Randament brut din inchiriere, Constan{a, apartaménte 2 camere — Storia
v g . 0/ * +
LT PR il {Storin & OL X Real Estate), oferte wnic 20026, Forbes ro, 04.08 2026
HG 213972004 (MO nr. 46/13.01.2005): instalaju electrice 9-15 an) (cod
Durata de recoperare n (uni) 15 .7.2), conducte §i instalayii gaze 12-18 ant (cod 1.9.3), micricentrale

termice 6-10 ani (cod 2.1.17.3)

Factor de recuperare a capitalului = 1/ (1 —

(1+1)"~n) 0.0989635

Flux snual echivadent (lei/an) 5.041

I¥educere din chiric (lei/luni) 420,07

Chiria apartamentulmi similar, renovat si locuibil

(leilund) = din grild 995.40
i Chiris de pin(l in stnrea actunlil (lei/funi) 57533

Estimarea chirici de piad a apartamentului cu doud camere, situat in oragul Nivodari, cu o
suprafatd utild de 44,49 mp, a fost realizata prin raportare la nivelul chiriei afercnte unui apartament
similar, aflat intr-o stare de utilizare corespunzitoare si pregdtit pentru inchiriere pe termen lung.
intrucat proprietatea evaluatd nccesitd lucrdri pentru a putea fi adusd la o stare locuibild
corespunzitoare, din chiria estimata pentru un apartament comparabil, renovat si functional, a fost
dedus costul echivalent lunar al investificl neeesarc.

1. Estimarea costurilor necesare pentru aducerea apartamentului la o stare
locuibila

Pentru determinarea costurilor de readucere a proprietdii la o stare corespunzitoare utilizérii
rezidentiale si inchirierii pe termen lung, a fost intocmit un deviz estimativ al lucrérilor necesare.
Devizul a fost elaborat in funclie de caracteristicile apartamentului, suprafata utild de 44,49 mp,
nivelul de finisare considerat economic si lucrdrile identificate ca fiind necesare.

Estimarea a avut in vedere lucririle de curifenie generald si evacuare a resturilor, refacerea
bii, realizarea unei amenajiri minimale a bucatariei, verificarea i punerea in funcfiune a instalafici
de gaze, montarea unei centrale termice cu instalatia aferenta si refacerea pardosclilor, peretilor §i
tavanelor. Pentru fiecare categorie de lucrdri au fost utilizate, dupa caz, informaii de piajd publicate,
ghiduri orientative privind costurile dé renovare si estimiri profesionale ale evaluatorului.
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Costurile au fost stabilite in raport cu solutlile tehnice si ntvelul de echipare considerate
necesare pentru asigurarea unei utilizari rezidengiale normale, fard a presupune o renovare de nivel
superior sau introducerea unor dotari cu caracter premium.

In deviz au fost incluse urmatoarele categorii de lucrdri §i costuri:

« Curitenic generald si evacuarea resturilor: 969 lei, reprezentand costul estimat pentru
curatarea spatiilor i evacuarea deseurilor rezultate.

« Eliminarea guano-ului de porumbei: 0 lei, intrucat aceasta intervenfie nu este necesard in
situatia analizatd.

« Refacerea instalatici electrice: 0 lei, nefiind prevazutd in deviz inlocuirea instalatiei
clectrice.

« Refacerea instalatiilor sanitare: 0 ici, nefiind previzutd in deviz inlocuirea integrald a
accstora.

« Amenajarea completi a biii, la un nivel economic: 15.000 lei, pentru realizarea unui spatiu
sanitar functional, cu finisajele si dotérile necesare.

¢ Amenajarea minimald a buedtiiriei: 5.000 lei, pentru asigurarea dotérilor de bazd, incluzind
chiuveta, blatul, finisajele necesare si racordurile aferente.

« Verificarea si punerca in functiune a instalatici de gaze: 1.000 lei, avind in vedere
existenja racordului de gaz in bucitdrie si necesitatea operafiunilor aferente, inclusiv
detectorul de gaz.

» Montarea unci centrale termice de aproximativ 24 KW si realizarca instalatici de
inciilzire: 9.000 lei, incluzand centrala, montajul §i elementele de incilzire previzute in
estimare.

» Inlocuirea tAimpliirici PVC: 0 lei, intrucat aceastd lucrare nu a fost inclusd in necesarul de
interventii.

« Refacerea pardosclilor: 6.785 lei, pentru pregatirea suportului §i aplicarea finisajelor
considerate adecvate.

« Refacerea peretilor si tavanelor: 13.182 lei, pentru lucrari de pregatire a suprafefelor,
gletuire si aplicare a vopselei lavabile.

« Inlocuirea usilor interioare: 0 lei, aceastd interventie nefiind inclusa in deviz.

Pe baza acestor estimdri, costul total al lucrdrilor necesare pentru aducerea apartamentului la
starca locuibild consideratd in analizd este de 50.936 lei. Raportat la suprafata utila de 44,49 mp,
rezultd un cost estimat de aproximativ 1.145 lei/mp util.

Valoarea rezultatd se situeazd sub nivelurile orientative menfionate pentru renovirile
economice si standard in sursele consultate. Aceastd diferentd trebuie interpretatd in raport cu
lucrarile efectiv incluse in deviz, cu excluderea interventiilor care nu sunt considerate necesare si cu
nivelul economic al finisajelor propuse. Prin urmare, costul unitar rezultat nu reprezintd un tarif
seneral de renovare aplicabil tuturor apartamentelor, ci o estimare aferentd lucrdrilor specifice avute
in vedere pentru proprictatea evaluat.

Costul total astfel determinat reprezintd baza de calcul pentru estimarea diminuirii chiriei
aferente starii actuale a apartamentului.

2. Determinarea costului echivalent lunar al investitiei

Pentru a transpune costul estimat al lucrérilor intr-o deducere lunard comparabild cu chiria de
piald, s-a utilizat metoda recuperdrii capitalului investit, prin aplicarea unui factor de recuperare a
capitalului,
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[n calcul au fost utilizafi urmatorii parametri:

e Costul estimat al lucririlor: 50.936 lei;
« Rata de capitalizare utilizati: 5,40% pe an;

» Perioada de recuperare a capitalului: 15 ani.

Rata de 5,40% a fost preluata din informatiile consultate privind randamentele brute ale inchirierii
apartamentelor cu doud camere din municipiul Constanta, publicate pentru perioada de referinga
indicatd in documentatia de lucru. Aceasta a fost utilizatd ca parametru de calcul, cu mentiunea ca
informatia se referd la municipiul Constania si trebuie apreciata in raport cu piaja specifici a orasului
Nivodari ¢i cu segmentul inchirierilor rezidentiale pe termen lung.

Perioada de recuperare de 15 ani a fost aleasd prin raportare la durata de utilizarc avuta in vedere
pentru investitiile analizate si la reperele orientative privind duratele normale de functionare ale unor
categorit de instalatii i echipamente, cu referire la Catalogul privind clasificarea si durateie normale
de functionare a mijloacelor fixe, aprobat prin HG nr. 2.139/2004. Duratele din acest catalog
reprezintdl repere pentru categoriile de active corespunzitoare si nu trebuie interpretate ca o duratd
uniforma de viata pentru toate lucrarile de renovare incluse in deviz.

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 anuald utilizata 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 recuperarii investitici se determina prin inmulfirea costului total estimat
al lucrarilor cu factorul de recuperare:

50.936 lei x 0,098965 = 5.041 lei/an

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

5.041 lei/an + 12 luni = 420,07 lei/luni

Prin urmare, costul echivalent lunar al investitiei necesare pentru aducerea apartamentului la

starea locuibilad avutd in vedere este estimat la 420,07 lei/luna.
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Aceasti valoare reprezintd o deducere calculata in scopul estimarii chiriel, pe baza costului
investifiei, a ratei utilizate §i a perioadei de recuperare adoptate. Ea nu reprezintd o cheltuiala lunard
clectiva si nici o oferta de pref pentru executarea jucrarilor,

3. Determinarea chiriei de piati in starea actuala

In etapa de reconciliere a comparabilelor, chiria lunard estimatad pentru un apartament similar,
renovat si aflat intr-o stare corespunzitoare inchirierii, a fost determinata la 995,40 lei/luna.

Pentru estimarea chiriei aferente proprietdfii evaluate in starea actuald, din aceasta valoare a
fost dedus costul echivalent lunar al investifiei necesare pentru aducerea apartamentului fa starea
locuibild consideratd in analiza.

Calculul este urmitorul:

Element de calcul Valoare

Chiria estimatd pentru un apartament similar, renovat si locuibil 995,40 lei/luné
Costul echivalent lunar al inveslitiei necesare —420,07 lei/luna
Chiria estimati in starea actuali 575,33 lei/luni

Astlcl, chiria de piafd estimatd pentru apartamentul evaluat, in starea actuald si in ipoteza
inchirierii pe termen lung, este de 575,33 lei/lund, valoare care poate {1 rotunjita la 580 lei/luni in
prezentarca concluziei evaluarii.

4. Consideratii si limite ale estimarii

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

De asemenea, chiria de referingd de 995,40 lei/lund trebuie si reflecte un apartament
comparabil din punctul de vedere al amplasirii, suprafefei, compartimentdrii si conditiilor de
inchiriere pe termen lung. Intrucat nivelul chiriei si costurile de renovare pot varia in functie de
caracteristicile proprietd{ii si de condiiile pietei locale, rezultatul trebuie interpretat in contextul
analizei comparative de piatd pentru apartamente cu doud camere din oragul Nivodari.

In grila de comparatie, ajustirile pentru stare, finisaje §i sistemul de incélzire sunt 0%.
Diferenta de stare este reflectatd o singurd datd, prin deducerea costului echivalent lunar al investitiei,

astfel incdt nu existd dubla ajustare.

in concluzie, pe baza costurilor estimate pentru aducerea apartamentului la o stare locuibild,
a parametrilor adoptafi pentru recuperarca capitalului si a chiriei de referinid stabilite pentru un
apartament similar, renovat si functional, chiria de piatd estimatii pentru proprietatea evaluata,
in starea actuali, este de aproximativ 580 lei/luni, in ipoteza utilizarii rezidentiale §i a inchirierii

pe termen lung.
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Raport de evaluare imobil rezidential, Nvodari — apartament 2, str. Meduzei, jud. Constana

3.2. Concluzii

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluatd prin metoda comparatier de piatd — se bazeaza
pe comparatil cu tranzaciii anterioare de proprietdfi, fiind utila in situafia in care au fost
vindute/inchiriate recent mai multe proprietdti imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnica
pentru evaluarea imobilului rezidenfial §i cea mai adecvatd metoda atunci cand existd informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. Intrucat apartamentul nu este locuibil in starea
actuala, din chiria de piata a unui apartament similar, renovat si locuibil, s-a dedus cchivalentul lunar
al costului de aducere la stare locuibila.

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea
{1 inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotirat, cu clauze de inchiriere
adecvate, Intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parfile au actionat
fiecare in cunostinia de cauzi, prudent §i fard constrangere.

Valoarea finala a fost stabilita din cea mai adecvatd metodd pentru caracteristicile fiecarei

proprietdti, a conditiilor obiective a proprietdtilor si a existentei informatiilor adecvate.

SUPRAFATA CHIRIA DE PIATA APARTAMENT

Nr. DENUMIRE ACHTV utila Lunar Anuald
ert.
mp curo/mp/lund | lei/mpAund | curo/lund | lei/iund | curo/mp/an | lei/mp/an | curofan let/an
Apartament, orasg
Nivodari, strada
Meduzel, nr. 4, bl
1 { 17blist, sc. Ao parter, 44,49 2,44 13,04 108.59 | 580,00 29,29 156,44 | 1.303,03 | 6.960,00
ap.2, wdentifical cu nr.
Cadastral 100038-C1-
uo

Chiria de piatd a apartamentului nr. 2

situat in Navodari, str. Meduzei, bloc 17B, sc. A, parter,

jud. Constanta, este (rotunjita):

2,44 euro/mp/lund echivalentul a 13,04 lei/mp/lund
respectiv
108,59 euro/luna echivalentul a 580,00 lei/luna fara TVA
12:10.2026

1 EURO

53414 LEI
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\partament, oray Navodari, strada Meduzei, nr. 4, bl 17bLst, sc.n, parter, ap.2, identificat cu nr. Cadastral 100038-C1-Ut
Metoda comparatici dirccte de pini

Mg ELEMENTDE = | OPRIETATE EVALUATA OFERTE COMPARABILE
crt. COMPARATIE Comparabila 1| Comparabila 2 | Comparabiln 3
1|Pret de ofentd € 356 390 260
2|Chirie de pinid € 356 390 260
3 Data tranzactiei = o =
4| Anul construirii 1982 2020 1980 1985
5|Tip de apanament doufi camere doud camere douf camerc doud camere
Gl Arie utitd{mp) 44.49 48.00 55.00 50.00
7| Euro/mp 7.41 7.09 5.20
8| Balcoane 0 1 1 i
NEw] P/P+4 P/P+4 P/P+4 P/P+4
1{Finisaje medii medii medii medii
11]Sistem incalzire debransal de la inchizire centrall pe gaz centrald pe gaze centrald pe gaze
12|Parcarc nu are nu are ny are nu are
Apartament, orag Navodary, ZOna Prmare strada Bloc 20 Sud,
13| Locatizare strada Meduzei, nr. 4, bl. 17bEst, | Navodari, oras | Randunelelor, orag | strada Frunzelor,
' sc.n, parter, ap.2, identificat cu Navodari, jud. Nawvodari, jud. orag Navodari,
nr. Cadastral 10003R-C1-116 Consiantg Constonty wd Constonta
14{Componente non-imobiliarg 1ard mohilicr mobilat si utilat mobilal si ulilat mobilat si utilat_|
15| Alte informatii 3 - -
| € 53414 lei
Mg Elemente de comparatic Subicet CONSTRUCTI! COMPARABILE
crt. Comparabiln 1] Comparubila 2 | Comparnbiln 3
Apartament, orag Nvodari, zona Primarie strada Bloc 20 Sud,
ol Adresa strada Meduzei, nr. 4, bl 1 7bEst,| Navedari, oras | Rdndunelelor, orag | strada Frunzelor,
sc.a, parter, ap.2, identificat cu | Navodori, jud. Navodari, jud. orag Navodari,
rr, Cadastral 100038-C1-U6 Constanta Constanga jud. Conslanja
1[Pre de ofend (inchiricre) € 356 390 260
Marjd negocicre € 35.57 39.00 26.00
2| Marja negocicre (Y0) 10% 10% 10%
Chirie de piata 320,14 351,00 234,00
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
DREPTUL DE
PROPRIETATE Absolut Absolut Absolut Absolut
AL TRANSMIS
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0.00 0,00
PRET AJUSTAT (€) 320,14 351,00 234.00
CONDITII BE FINANTAR Normale Normale Normale Normale
5 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) .00 0,00 (.00
PRET AJUSTAT (€) 320,14 351,00 234.00
CONDITII DE VANZARE Independent Independent Independent Independent
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Atustare (€) 0,00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (€) 320,14 351,00 234,00
Cheltuicli necesare imediat Nu e cazul nu ¢ cazul nu ¢ cazul nu ¢ cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (€) 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 0.00
PRET AJUSTAT (€} 320,14 351,00 234,00
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI!
Apartament, orag Navodari, zona Primine strada Bloc 20 Sud,
— strada Meduzei, nr. 4, bl. 17bEst,| Navedari, oras | Randunetelor, oras | strada Frunzelor,
LT sc.a, parter, ap.2, identificat cu Navodari, jud. Navodari, jud. orag Navodari,
9 nr Codastral [00038-C]-UI6 Constanta Constanta jud. Constants
focalizare . - n
- localizare similard [localizare sumlard
similard
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00/
Componente non - imobiliay Ity mobilat si utilat mobtlat si utilit mobilat 51 utilat
10| Ajustare (Y0) -9%! -9% %
Ajustare (€) -29,90 -32.79 -21,80




Sistem nedlzire

debrangat de la incdilzire

centralll pe paz

centralll pe paze

centrala pe paze

L] Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00!
Fimisaje finisaje inferioare medit medii medii
12} Ajustare (%) 0% 0% 0%
Alusiare (€) 0,00 0,00 0,00
Anul construirii 1982 2020 1980 1985
13 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00
Aric ulild 44,49 48,00 55,00 50,00
14 Ajustare (%) -7% -19% -11%
Aiuslg_re (€} 223,41 -67,07 -25.79
Balcoane 0.00 5.00 5.00 5.00
15 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 (1,00
Ttp apanament doud camere doudd camere dould camere doud camere
16 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00
Nivel PIP+d PIP+4 PP +a R
17 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0.00
Apurtament, orag Navodari, zona Primdrne strada Biloc 20 Sud,
N strada Meduzei, nr. 4, bl. 17bEst,] Navedari, oras | Randunclelor, orag | strada Frunzelor,
Localizere i o 15 5 .
sc.a, parter, ap.2, idenlificat cu | Navodari, jud. Navodari, jud. oras Navodari,
i nr_Cadasiral 100038-C1-1I6 Constanta Constanta iud_ Constanta
Ajuslare (Y6) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00
Alte clemente necesitd renovare nu ¢ cazul nu ¢ cazu! ny ¢ cazui
19 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00
Caracteristici economice nu e cazul nu e cazul nu ¢ cazul nu ¢ cazul
201 Ajustare (%) 0.00 0.00 0.00
Ajustare (€) 0,00 0,00 0,00
Utilizare rezidential rezidengial rezidential rezidential
21 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0,00 0,00 1,00
Ajustare neld pentru
221 clemente specifice
nron[&'la;“ -53.31 -49.86 -47.64
23|PRET AJUSTAT (€) 267 251 186
Ajustare totald netd
absoluth (€) (€} -53,31 -85, 86 -47,64
Ajustare totald netdl procent % ~17% -28% -20%
24| Ajustare totald brutd €
nhsoluid (€) 53 100 47.6
Ajustare totald bruitd procer] % 17%% 28% 20%
Numirul de ajusténi (buc.) {buc) 2 2 2
CIITRIA
I5|APARTAMENTULUY 186,36
SIMILAR RENOVAT,
CHIRIA
26| APARTAMENTULUIE 99540
SIMILAR RENOVAT,
27 Valoare Enrolmp 4,19
Deducere cost mducere [a
3 are locuibitg geiflunn |0
29 HIRIA DE PIATA |575.33
1]Chirie wemohlat Mobilat Ajustare
Chirie S50 700
Suprafa{d 52 60
curoimp 11 12 -9%
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA Nr. cerare 233507

.; Biroul de Cadastru s Publicitate Imabiliara Constanta Ziva 06
' Luna 10
# ’ Anul 2026
ANCEI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Coo venficare
BEOAY

—'"'v‘”,: ‘.‘."f'l‘ '..‘ PENTRU INFORMARE e
Carte Funciard Nr. 100038-C1-U6 Navodari I

A. Partea I. Descrierea imobilului

Unitate Individuald Nr. CF vechi 20573

Adresa: jud. Constanta, UAT Navodari, Loc. Navoedari, Str MEDUZEI, Nr, 4, Bl, 17B EST, Sc. A, Et. PARTER, Ap. 2

P3rtl comune: nespecificate

Nr Suprafata [Suprafata| Cote parti " .

o Nr. cadastral |~ 0 s Utita (mp)]  comune Cote teren Observatii / Referinte

Al | CAD: 38-Ci- 44 44 apartament cu 2 camere si

un2 dependinte in suprafata
masurata de 44,439 mp, In
suprafata din acte de 44,55 mp
B. Partea il. Proprietar] gi acte
Inscrer privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturi reale Referinte
54366 / 30/08/2010

fDosar Cadastru nr, 912, din 30/08/2010 ems de CREO MIXT (hotarare nr.105/23.06.2010 ems de CL
NAVODARI,adresa nr.27737/24.08.2010 emis de CL NAVODAR););

B1 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) ORASUL NAVODARI

C. Partea lll. SARCINI .

Inscried privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
Referinte
de garantie gi sarcini

NU SUNT

Document care conjine date cu caracier personal, protefate de prevederile Legn Nr, 67772001 — Fi??'fvai dmn 2

eppy.ancpl Grmety



Carte Funciard Nr. 100038-C1-U6 Comuna/Oras/Munrcipiu: Navodari
Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate indlviduala, Adresa: jud. Constanta, UAT Navodari, Loc. Navodari, Str MEDUZEI Nr. 4, Bl. 17B

EST Sc_ARELIPARTERXAD 42
Piarti comune: nespecificate

Nr Suprafata |[Suprafata| Cote parti pr

_ Nr cadastral construitd | utila (mp) e Cote teren Observatii / Referinte

Al | CAD: 3B-C1-U02 44 44 - - apartament cu 2 camere Si
dependinte in suprafata

masurata de 44,49 mp, in
suprafata din acte de 44.55 mp

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul infarmatic integrat al ANCP} contine informatiile din cartea
funciara active |3 data generarii. Acesta este valabll 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 activitdsi si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizicd a
documentului, fard semnaturd olografa, cu acceptu! expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verlficarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rafverificare, falosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de 2ile calendaristice de la momentul generani decumentului.

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

Acest document se ellbereaza gratuit pentru proprietarii Imobltelor. Pentru altl solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lel la ghiseu, respectiv 20 de lei dac3 este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpl.ro

Document care contine date cu caracler norsonal, prote ate de prevedenie Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 dinl

e u e fg epay encpi ro



RELEVEU APARTAMENT

Scara 1:100

Nr. Cadastral a!l tersnului

Suprafata

Adresa imobilului

59

Navodari, Str. Meduzei, bl. 178 Est, sc. A, parter, ap.2

Cartea Funciara colectiva nr.

543 |UAT - NAVODARI

Cod unitata Individuala (U)

CF individuala

3y (- U052
| | ] | |
L 748 —F 3¢5 T8 5
ok
T ®
: Q@ @ 3
Mk f— ==
= el e —
o =
’ : Suprafata utita
Nr. incapere Denumire incapere (mp}
1 HOL 3.08
2 BUCATARIE 9.09
3 DEBARA 0.73
4 SUFRAGERIE 16.04
5 HOL 1.52
6 DORMITGH 9,88
7 BAIE 4.15
Suprafata Utila= 44.49 mp
] |
 Syrafat Toa = #4237
2 AN
.f.:a =AW v, I.-*.'-'- N -
ExecutBnfe™ oM osr R Data
SC. CREQIITGEiats o st 2018
QY )
7%36€4 1 -09- 0m
Receptionat,
1)




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, Ndvodari, jud. Constanta - data de referinta 12.10.2026

Corespondenta dintre calcule sl surse

Pozitie deviz / parametru

. Curatenie, moloz

. Eliminare gainat (Ap. 16)

Instalatie electrica (Ap. 16)

| Valoare folosnté

Sursa

1.000 / 969 lei

| 4.000 lei
LER 000 lei

1
2
{37
4
S. Baie completa
| 6. Bucatarie minima
| 7. Gaze

8. Centrala + calorifere

. Instalatii sanitare (Ap. 16)

4 OOO IEI

{ 15 000 Iel

5.000 lei

Estimare evaluator; 52
Est:mare evaluator

S1

52, 51

Estimare evaluator

9. Tamplane PVC (Ap. 16)

| 4.500/1.000 lei

| 9.000 lei
| 7.000 lei

| 10. Pardoseli

11, Peretn si tavane

12. Usi mtermare (Ap 16)

Rata de capltahzare i

Durata de recuperare n

Factor de recuperare a capitalului

7.000/ 6.785 lei

[ 13.600/13.182 lei

| 2.800 lei

| 5,4%

| 15 ani

0 098965

S3
S3]St
54

S1

51, 52

S1
55, 56
57

| calcubii /(1 — (1+u)"

n)

Datele de identificare si valonile au fost preluate din paginile sursa la data consultari. mentionata in fiecare fisa. Valorile sunt redate
fidel textele nu sunt reproduse integral. Pentru arhivare, se recomanda salvarea fiecare: pagini din browser (Ctri+P — Salvare ca

PDF) fa Inkurie ndicate

ADExdE - surse

pentru costul de aducere la stare Jocuibild, rata de capitalizare ¢i durata

de tecuper

ale



—

S1 - Indlcele Preturllor de Renovare 2026

} Titly | Indicele Preturllor de Renovare 2026
‘ Ec-ﬂt_m-' / ﬁvul-Jlica“tie = ghldarnenajan ro (Ghld A;ﬁ_e;m_a-ia_rl) i — = .-
! Autor o | HESpEC_IfEt_ -
} _D_ata pu{)ll;:a;n_ N editia :Gna€2326_ venfcata la 25.06. 2026 u£t|ma modlflcare a pagmu 30 08_2626
| Dataconsultari | 14.10.2026
Lmk [ https //ghldam najari.ro mdn el pr turror de- renovare/ '

Date preluate

Indlcatorr Valoare
%e;no;;re Vla cheue nwel economic / standard/ | ~1. 450 /~2.300/~3.450 Ieump—(mgr;ale + manopera)
prem|um
Renovare completa, medle natlonala » 2.000—3.060 lei/rr;ﬁ -
1 Instalatle electrica, apartament 2 camere 7 “37.70070-8.600 lei il
Vlin;tiz;lgtle sa_r{Eara_- | 150-400 .lei./.puhict (manopera) 7 N
Bale con_'\pTeta—mlca (4 5 mp) - = “18 000 21 000 lei _
- Montaj centrala termica P _”.600 1 500 Ien/buc (manopera) n n
Montaj calonfer = — . 200- 500 lei/buc (manopera)
Glet 2- 3 stratun = = 25 40 I;/}np (ma;ob;ra)
‘ Vop5|tone Iavablla alba, 2 straturi = | 16 BEiéI}h:(manopera)
| Montaj gresnre/parchet Iiaimimat 7 | 55-130 / 15-45 lei/mp (manopera) ‘ T R
| Montaj usa mterloara 7 7 | 125 300|en/buc (manopera) 7 =
CursTolos:t de sursa e e —— | 1 EUl»i -‘5“191 h ==

Utilizare in calcul
Pozitile 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

| Titlu Renovarea unui apar‘tament cu doua camere costa panala 3 500 RON/mp Ce Schlmba
TVA ul si manopera

| Editor / pL:I;JIC;tIe 1 Fmancuarul ro, sectiunea Construct| el —

;’A'Jt;,?i_"l_vl—ad—%;?? S I pnps— |

| Datapublicari | 05.09.2026, ora 18:11 (actualizat 2218) - == =

(Deteconsuizni 1302028 e

i Link | https {/financiarul.ro/constructii/renovarca-unui-apartament-cu-doua-camere-costa-pan

| a-la-3-400-ron-mp/

Date preluate

Ind;cator ‘ Valoare
Renovare standard, medie nationala  23000ei/mp i E— N
Baie completa | 3.000-7.000 EUR (=15.300-35.700 lei)
Instalatle eleEE;;ca completaA - 30-60 frsiuTl/mipii*BB 306 Ieu/im;)iir |
) lSer;o-lare si pregatlre suprafel;e _-__-\-_2;0_470 EUR/mp =s - .
Sapd;L:l-t-O-r_\—IV;EIanta (manopera) — -\vgmmp e
Evacu;r;;noloﬁzi N T _152_0 Iellsac i ——
Rezerva re;;-av;'nkdvat; 10 20% din buget —=— —
Surse citate de amcol _— . iTiles, Ghid Amena;éri 2026 Casa Magazin, lﬂevizerou

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

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



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

| Titiu | Bransare Ga-ze Naturale 2026: Pret_uri._szé si Durata Completa

i Editor / publlcatit; ! brig.ro - Bl;g Bri-g

| Autor nespecificat

. Da-ta publi-c:arii ' nespecificatd pe pagina (preturi 2026) : _ —

| Data consultari | 14.10.2026 il

% Link | https&/brig.roﬁbIog.fbransare~gaze-naturaIe-20267preturi-avize‘durara 7

Date preluate

Indicator e | Valoare .
Instalatie de utilizare, apartament e ' 1500-21550]:7 o .
Proi-e"ct tehnic E— ’ 450-1.00b Vieiﬁr _— N
Avize sitaxe T 300-500 lei
Detecto?};;ie i 7400-500 Iel = T W e ”r
Contor + punerein functiune (PIF) | ~330 lei " =
E Eé_n_tr_alé in condensare 24 kW 2.006;;500 lei . 4;
' Montaj si materiale centrals ~ | 800-1.500 lei = |
?‘.&ansamegiéxtérior - -—— 0-3;006 lei {suportat de operator pana la ~2.00-a—-2m.‘i25 1
| tei}

Utilizare in calcul
Pozitiile 7 (gaze) si 8 (centralg) din deviz.

Anexd - surse pentru castul de aducere ta stare locuibila, rata de capitalizare sl durala de recuperare



S4 - Cat costa termopane in 2026‘

Titlu

Cat costa termopane in 2026

| Editor / publicatie

bng.ro

nespecificat

Data publlcéru

| Data consultaru

I Lmk

Date preluate

‘ nespeuflcata pe pagma (preturi onentatnve 2026)
. 14 10 2026

‘ https //brng rofcat costa/termopane

! lndlcator , Valoare
Feréaétra PVC dublu vitraj, profil st;r;d?érd - 600 900 Iéu/mp . : '
| Fereastra PVC 120x100cm | 450-700 leifbuc - ——l|
Monrtiajm - 100 150 lei/fereastra nll |

Mentlune sursa

Utilizare in calcul

{ ,,Pretunle sunt orientative pentru anul 2025"

Pozitia 9 (tamplérie PVC) din deviz.



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

Tm'ﬁ Bucuresti ofera un randamént brut de 6,2% pentru -un aﬁa-r_t-ament cu doué-éarﬁere. cel
mai ridicat dintre marile orase
Edltdr / publicatie . Forbes.ro
Autor -1 Irina Pana
| Data ;erubhcéru ‘ 04.08.2026
Data consultarii ‘ 15.10.2026
Link https://www.forbes.ro/bucuresti-ofera-un randament-brut—de-Gz-pentru—un-apartamenf-

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 - 5,4% (iunie 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 i = 5,4%.

AN2XD -



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

Titlu Constanta, pe locul a! doilea in taré |a randamentul investitiilor in apartamente.
Proprietarii raman cu circa 413 euro lunar

Editor / publicatie Con-s-t_an_ta_l;manuara (constantarnanmara ro) S .

Autor- Radu lonescu — T e R =

Data publicari 05.08.2026 W o T i

Data consultarii | 15.10.2026

Linkw- | https: /constanhflﬁ;nic;;aﬁrolconstant;pe locul-a -dm!ea in-tara- 1a randamentul mvest |

| itiilor-in-apartamente- proprletar: raman-cu- cnrca 413-euro- Iunal/

Date preluate

; lvndicator . \/aioare
Sursa dateior “ 7 ‘ analiza Storia pe baza of;r_tga—r-;d—m iunie 2026 7 |
Randament brut - (ioﬁst-a;;a = - ‘ 5,4% (Iocul 2 dupa BUCUI’E$tI) = |
A_pﬂa;fament 2 camere Constanta pret mediu ~111.000 EUR; chirie medie soo  EUR/uns |

Utilizare in calcul
Confirmarea ratei | = 5,4% dintr-o a doua publicatie.



Titlu Hotararea Guvernului nr. 2139 din 3¢ noiembrie 2004 pentru aprobarea Catalogului
privind clasificarea si duratele normale de functionare a mijioacelor fixe

Editor / publicatie Guvernul Romaniei; publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 46 din
13.01.2005

Autor | -

| pata publicarii | 30.11.2004,; aplicabila din 01.01.2005; anexa modificatd prin HG nr. 1496/2008
Data cansultari 15.10.2026
Link https://codfiscal.net/1314/catalogul-privind-clasificarea-si-duratele-normale-de-function

I indicator

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

functionare a mijloacelor fixe

are-a-mijloacelor-fixe/

Date preluate

Cod 1.6.1 - Cladiri de locuit

Cod 1.7.2 = Instalatil electrice de forta, aparente
sau ingropate

Cod 1,9.3 - Conducte si instalatii pentru distributia
gazelor

Cod 2.1.17.3 - Microcentrale termice murale sau de

pardoseala

Utilizare in calcul

Valoare

40-60 ani

9-15 ani

12-18 ani

6-10 ani

Durata de recuperare n = 15 ani (in intervalul instalatiilor electrice si de gaze; centrala are durata mai scurta,

instalatiile si finisajele mai lunga).



E - Estimari ale evaluatorului (fara sursa publicata)

Pozitie

1. Curatenie generald, evacuare
moloz

2. Eliminare gainat de porumbei
(doar Ap. 16)

Valoare

969)
4.000 lei

1.000 lei (Ap. 2

| Baza de estimare

estimare evaluator; evacuare moloz 15-20 lei/sac {52)

estimare evaluator: manoperd 2 muncitori x 2 zile
| ~1.600; saci, transport, eliminare deseu ~800;
| dezinfectie 2 treceri ~300; consumabife si EIP ~300;
| plase si inchidere acces ~1.000. Tarifele publicate ale
| firmelor DDD (ex. necesit.ro: 140-180 lei/interventie
dezinsectie apartament) nu acopera decontaminarea; se
| recomanda o oferta de la o firma din Constanta.

4 = -

| 6. Bucatarie minima

! Scalarea pe suprafatala Ap.2 | x 44,49/45,9 | pentru pozitiile 1, 10, 11

5.000 lei

i estimare evaluator (chiuveta, blat, faianta, racorduri)
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