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Referitor la evaluarea PROPRIETATI IMOBILIARE :” Amenajare plaja Sulina” amplasata in oras
Sulina, zona U.T.R.1, jud. Tulcea, aflata in patrimoniul PRIMARIA ORAS SULINA, va prezint raportul de
evaluare ce contine concluziile mele si opinia personala privind valoarea de piata a redeventei anuale aferenta
proprietatii imobiliare .
Valoarea de piata a redeventei anuale estimata , aferenta proprietatii mentionate ,cu proprietar  PRIMARIA ORAS
SULINA, cu scopul declarat al evaluarii pentru concesiune, la data de 07.11.2025 , este :

'Nr. | Denumire V redeventa V redeventa

crt., leilan euro/an

1. | Amenajare plaja 49.425 9.718
‘Sulina |

L L B .

Valoarea a fost estimata la nivelul datei de 07.11.2025, pentru un curs B.N.R. de 5,0860 lei / euro
VALOAREA ESTIMATA NU CONTINE TVA.

Prezentul raport urmeaza sa fie utilizat pentru concesiunea proprietatii imobiliare.

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar c& raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de
Evaluare ANEVAR -2025. Declar ¢& nu am nici o relatie particulari cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de bunul
evaluat. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obfinerii unei anumite valori, solicitare venité din
partea clientului sau a alfor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in funclie de
satisfacerea unei asemenea solicitéri. In aceste condifii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru
datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

EVALUATOR AUTORIZAT
ing. IVANICA FLORIN

MEMBRU TITULAR AN.EV.AR.
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1. TERMENIi DE REFERINTA Al EVALUARI
1.1. ldentificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost realizat de IVANICA A FLORIN — P.F. prin reprezentant ing.
IVANICA FLORIN , avand calitatea de evaluator autorizat ANEVAR.

IVANICA A FLORIN — P.F. , cu sediul profesional in loc. Mineri , str. Aleea Cocorului nr. 12,
avand codul unic de inregistrare 20198990.

IVANICA FLORIN — conform autorizatiei nr. 13492 este membru ANEVAR , avind calificarea in
domeniul evaluarii proprietatilor imobiliare si evaluarii bunurilor mobile.Evaluatorul a Tndeplinit cerinfele
programului de pregatire profesionald al ANEVAR , are asigurare profesionala si are competenta necesara
intocmirii acestui raport.

1.2. ldentificarea clientului si a utilizatorului desemnat
Lucrarea de evaluare a fost solicitata de catre PRIMARIA ORAS SULINA.

Adresa proprietate: oras Sulina, zona U.T.R.1, jud. Tulcea Telefon:

Localitate: Sulina
Utilizatorul desemnat de beneficiar al raportului de evaluare este PRIMARIA ORAS SULINA.

1.3. Scopul evaluarii
Scopul evaluarii este de a informa beneficiarul si utilizatorul cu privire la valoarea de piata a redeventei

anuale aferenta proprietatii mentionate , formate din

'Nr. | Denumire An PIF Sc mp

cnt. _

1. |Scena 2006 430

2. | Grup sanitar 2006 123

3. | Modul chiosc 1 2006 304
‘4. | Punct prim-ajutor 12006 39,3 |
5. | Statie pompare 12006 16

6. | Modul chiosc 2006 30,4

7. | Grupsanitar 2006 124

'8. | Modul chiosc 12006 30,4

9. | Modul chiosc 2006 30,4

10. | Modul chiosc 2006 30,4 |
11. | Modul chiosc 2006 30,4 .
12 | Teren ) 110.803

1.4. Identificarea activului supus evaluarii

Conform inspectiei in teren , documentelor puse la dispozitie de proprietar / beneficiar , prezenta lucrare
de evaluare are ca obiect PROPRIETATEA IMOBILIARA
amenajare plaja Sulina amplasata in Oras Sulina , U.T.RA, jud. Tulcea, aflata in patrimoniul



PRIMARIA ORAS SULINA.
Proprietatea este formata din :

Nr. |Denumire AnPIF  Scmp
Crt. | |
1. |Scena 2006 1430
2. | Grup sanitar 12006 1123
3. | Modul chiosc 2006 30,4 .
4. | Punct prim-ajutor 2006 39,3 1
5. | Statie pompare 2006 |16 o
| 6. Modul chiosc 2006 30,4
7. | Grup sanitar 2006 124
8. | Modul chiosc 12006 | 304 )
9. | Modul chiosc 12006 30,4
'10. | Modul chiosc 12006 30,4
11, | Modul chiosc 2006 30,4
12 | Teren 1110.803

Documentele care atesta drepiul de proprietate asupra bunului imobil inspectat si evaluat sunt:
- Extras de Carte Funciara cu nr cerere 82026/13.08.2025 ;

- Dispozitia nr. 234 privind modificarea dispozitiri nr 202/26.05.2023 ;

- Cerificat de urbanism nr. 38/1469/08.09.2025 ;

- Acord de mediu nr 90/31.08.2009.

Identificarea proprietatii a fost facuta in data de 07.10.2025.
In cazul in care exista documente suplimentare de identificare a bunurilor , acestea
se vor anexa ulterior la raportul de evaluare.
1.5. Tipul valorii
Avand in vedere scopul evaluarii precizat la punctual 1.3., tipul valorii adecvat
este “valoarea de piata “, asa cum este definita in Standardul SEV 300 — Cadru
general :
Valoarea de piaté este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbat(8) la data evaluarii, intre un cumparéator hotaréat i un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat gi in care partile au actionat
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fiecare in cunostinia de cauza, prudent si fara constrangere.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piata deschisé si
concurentiald unde participantii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o
piatd internationala sau o piata locala. Piata poate fi constituitd din numerosi
cumpdratori si vanzétori sau poate fi o piatd caracterizata printr-un numar limitat de
participanti de pe piata. Piata in care activul este expus pentru vanzare este piata in
care activul se schimba in mod normal

1.6. Data evaluarii

Opinia privind valoarea de piata a fost determinata in conditiile pietei specifice ,
la nivelul anului 2025.

Data evaluarii este 07.11.2025, data la care cursul valutar B.N.R. era de 5,0860
LE!l / EURO.

Data raportului este 07.11.2025.
1.7.  Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii

Inspectia proprietatii a fost limitata la vizualizarea atat prin exteriorul cat si prin
interiorul constructiei, examinarea interiorului si fotografierea acesteia prin
exterior.Corelarea datelelor scriptice cu situatia reala din teren a fost facuta in
conformitate cu prezentarea documentelor mentionate , de catre solicitantul iucrarii.

Evaluarea a fost facuta in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra proprietatii
imobiliare este conform cu docmentele anexate la raport .

Documentarea evaluatorului in vederea colectarii datelor specifice proprietatii evaluate ,
a fost facuta din sursele mentionate.

Avand in vedere ca informatiile culese de evaluator , privind preturile solicitate la
vanzarile pe piata imobiliara pentru proprietati similare, opinia evaluatorului privind
valoarea de piata exprimata a redeventei anuale , are un grad de certitudine corelat cu
relativitatea datelor de piata culese si folosite in procesul de evaluare.

Evaluatorul declara ca documentarea facuta in vederea efectuarii raportului de evaluare
, este completa.

In cazul in care ulterior depunerii raportului de evaluare exista date identificabile ,
elemente si caracteristici specifice bunurilor evaluate, care nu au fost fuati in
considerare si care pot avea un impact semnificativ asupra opiniei finale , evaluatorul isi
rezerva dreptul de a reveni asupra raportului de evaluare si a concluziei finale .

1.8. Natura si sursa informatiilor utilizate
Informatii privind piata bunurilor evaluate au fost culese de pe site-urile
specifice domeniului din care fac parte activele evaluate :
- pentru terenuri libere intravilane :

’
compariimobiliare.ro olx.ro homezz.ro imobiliare.ro

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale
1.Raportul de evaluare i isi pastreaza valabilitatea numai Tn situatia in care
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conditiile de piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdméan
nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului de evaluare.

2. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care
afecteaz3 subiectul evaluat, respectiv dreptul de proprietate asupra acestuia , si care nu
sunt cunoscute de catre evaluator.

Tn acest sens se precizeaza ca nu au fost ficute cercetari specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ca titlul (actele) de proprietate sunt valabile si se pot
tranzactiona, ca nu exista alte datorii care au legétura cu bunurile mobile evaluate si
acestea nu sunt ipotecate.

Proprietatea se evalueaza pe baza premisei ca acestea se afla in posesie legala
(documente de proprietate valabile) si responsabil.

3. Se presupune ca proprietatea in cauza respecta reglementarile privind
utilizarea si exploatarea in scopul pentru care au fost realizate, iar in cazul in care nu
sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

4. Proprietatea nu au fost expertizata detaliat. Caracteristicile acesteia sunt
conforme cu inregistrarile contabile si documentele de proprietate aferente mentionate.

5. Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta
asupra stérii partilor ascunse sau invizibile a bunurilor sau asupra conditiilor adverse de
intretinere , exploatare (inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice
etc.), care pot majora sau micgora valoarea estimata a acesteia. Se presupune ca nu
exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au
devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea
raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un raport detaliat al stérii
tehnice si fizice a bunurilor evaluate, astfel de informatii depasind sfera acestui raport
si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in
privinta starii in care se afld bunul imobil evaluat si nu este responsabil pentru existenta
unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinie si nici pentru eventualele procese
tehnice de testare necesare descoperirii lor.

6. Evaluatorul obtine informatji, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care le considera a fi credibile i evaluatorul considera ca
acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta
acuratetei informatjilor furnizate de terte parti.

7. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de
catre clientul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si Tn scopul
precizat in raport.

8. Valoarea estimata este aferenta exclusiv bunului imobil prezentat si aflat in
proprietatea PRIMARIA ORAS SULINA , conform documentelor puse la dispozitie si
anexate la prezentul raport.

9. Proprietatea a fost evaluata in ipoteza in care valoarea de piata a redeventei
este alocata intregii proprietatii imobiliare.

10. Pentru orice inadvertenta intre scriptic si faptic evaluatorul isi rezerva dreptul
de a reveni asupra raportului de evaluare in totalitate sau in parte , atunci cand datele
de intrare si rezultatele sunt diferite in mod semnificativ.

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este

permisa folosirea raportului de cétre o tertd persoané fara obtinerea, in prealabil, a
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acordului scris al clientului, autorului evaluarii si evaluatorului verificator.Nu se asuma
responsabilitatea fata de nici o altd persoana in afara clientului, destinatarului evaluarii
si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel
de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau
actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.
Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu
il va dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de
Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat Tn atentia unui corp judiciar calificat.
Publicarea si/sau utilizarea raportului de evaluare de catre alte persoane decit
cele mentionate (beneficiar , proprietar sau destinatar) , atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.Intrarea in posesia unui tert a unei copii dupa acest raport nu
presupune dreptul de publicare a acestuia.ln cazul in care o persoana primeste o copie
a prezentului raport , nu devine utilizator desemnat cu exceptia cazului in care aceasta
este autorizata de catre evaluator si mentionata explicit ca utilizator desemnat.
1.11. Declararea conformitatii evaludrii cu SEV (Standardele de Evaluare)
Intocmirea raportului de evaluare a fost facuta in conformitate cu urmatoarele
standarde de evaluare , in vigoare la data evaluarii — 2025, respectiv:
Standarde generale
Raportul de evaluare are la baza definitiile si prevederile din standardul SEV 300 —
Cadru general.Misiunea de evaluare a fost definita in conformitate cu standardul
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii si SEV 102 — Implementare.
o Raportul de evaluare a fost intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 —
Raportare.
Standarde pentru active
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 830 Evaluarea bunurilor imobile
Avind in vedere ca subiectul evaluarii il reprezinta active de natura bunurilor imobile
, procesul de evaluare a tinut cont si de standardul SEV 230 — Drepturi asupra
proprietatii imobiliare, precum si de GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
s Abaterea de la standardele mentionate deriva din mentiunile precizate in
cap.1.9. — Ipoteze si ipoteze speciale , asumate de catre beneficiar , precum
si din Termenii de referinta ai evaluarii — SEV 101.

1.12. Descrierea raportului
Raportul de evaluare este prezentat in structura mentionata in cuprins , pe

suport letric , detaliat , sub forma extinsa , care cuprinde 6 capitole:
1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

2. PREZENTAREA DATELOR

3. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE SPECIFICE

4. EVALUAREA PROPRIETATII

5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORILOR ESTIMATE
6. ANEXE




2. PREZENTAREA DATELOR
2.1. Identificarea imobilului subiect. Descrierea juridica

Datele de identificare a imobilului evaluat sunt conforme cu documentatia
anexata la raport (certificate de proprietate , documentatie cadastrala, certificate de
urbanism ) . Identificarea a fost facuta in teren prin corelarea datelor scriptice cu
inventarierea , inregistrarea si fotografierea activelor , asa cum au fost prezentate de
solicitantul lucrarii.
Proprietatea este intabulata.ldentificarea in teren a fost facuta in baza extrasului de
Carte Funciara (anexat la raport).
Din punct de vedere juridic , documentele privind dreptul de proprietate sunt cele
anexate la raport.

2.2, Istoric privind vanzarile anterioare , ofertele sau cotatiile curente

Costurile istorice inregistrate nu au relevanta pentru ca valorile de inventar
nu au fost actualizate.
Date privind cotatiile aferente bunurilor evaluate sunt prezentate in fisele de
evaluare.
2.3. Descrierea terenului si cladirilor evaluate
% Proprietatea se afld in oras Sulina, U.T.R.1, jud. Tulcea, in apropiere de plaja Sulina, la

cca 200 m de malul marii .
In zona se mai afla plaja Sulina, canalul de legatura cu bratul Sulina, etc.
¢+ Orasul Sulina se afla la cca 1.000 m.

&
Ex3

Constructiile sunt reprezentate astfel:

Nr. | Denumire An PIF Scmp
Crt.

1. | Scena 2006 430
2. | Grup sanitar 2006 123
3. | Modul chiosc 2006 30,4
4. | Punct prim-ajutor 2006 39,3
5. | Statie pompare 2006 16
6. Modul chiosc 2006 30,4
7. | Grup sanitar 2006 124
8. | Modul chiosc 2006 30,4
9. | Modul chiosc 2006 30,4
10. | Modul chiosc 2006 30,4
11. | Modul chiosc 2006 30 4
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Descrierea constructiilor

1. Constructie scena

Are suprafata construita desfasurata de 430 mp.
Sc =430 mp.

Caracteristicile sale sunt:

Compusa din: trepte scena si o terasa acoperita

Infrastructura: -

Suprastructura: elemente de suprastructura din stalpi de lemn si lemn si pereti perimetrali partiali la
terasa din OSB.

Acoperis: tigla

Finisaje exterioare: -

Finisaje interioare -

Pardoseli : scandura.

Tamplarie -

Imprejmuliri

Racordarea la utilitati :  racordat la curent electric, la reteaua de apa potabila si canalizare, fara instalatie
de incalzire.

Anul constructiei : 2006

Inaltimea constructiei de 2,5m.
o este amplasat intr-o zona cu coeficientul de risc seismic C;
o din punct de vedere al gradului de rezistenta la foc se inscrie in Categoria I.

Starea imobilului este satisfacatoare.

2. Constructie grup sanitar
Are suprafata construita desfasurata de 123 mp.

Caracteristicile sale sunt:
Compusa din: 3 cabine dusuri si 5 cabine WC
Infrastructura;  Fundatie piatra si beton continue sub ziduri

Suprastructura: elemente de suprastructura din cadre de beton armat si zidarie din BCA.
Acoperis: tigla

Finisaje exterioare: tencuieli simple cu ciment .

Finisaje interioare : Tencuieli si zugraveli simple cu var.

Pardoseli : gresie.

Tamplarie tamplaria interioara este din profile PVC |, cea exterioara este din profile PVC,
Imprejmuiri :

Racordarea la utilitati:  racordat la curent electric, la reteaua de apa potabila si carlizare, fara.instalatie

de incalzire. ,
fi li
il N\ O4
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Anul constructiei ; 2006

Inaltimea constructiei de 2,5 m.
o este amplasat intr-o zona cu coeficientul de risc seismic C;
o din punct de vedere al gradului de rezistenta Ia foc se inscrie in Categoria I.

Starea imobilului este satisfacatoare.

3. Constructie grup sanitar
Are suprafata construita desfasurata de 124 mp.

Caracteristicile sale sunt:
Compusa din: 3 cabine dusuri si 5 cabine WC
Infrastructura:  Fundatie piatra si beton continue sub ziduri

Suprastructura: elemente de suprastructura din cadre de beton armat si zidarie din BCA.
Acoperis: tigla

Finisaje exterioare: tencuieli simple cu ciment .

Finisaje interioare : Tencuieli si zugraveli simple cu var.

Pardoseli : gresie.

Tamplarie tamplaria interioara este din profile PVC , cea exterioara este din profile PVC;
Imprejmuiri :

Racordarea la utilitati:  racordat ia curent electric, la reteaua de apa potabila si canalizare, fara instalatie
de incalzire.
Anul constructiei : 2006

inaltimea constructiei de 2,5 m.
o este amplasat intr-o zona cu coeficientul de risc seismic C;
o din punct de vedere al gradului de rezistenta la foc se inscrie in Categoria 1.

Starea imobilului este satisfacatoare.

4, Constructie modul chiosc 6 bucati
Are suprafata construita desfasurata de 30,4 mp/modul.

Caracteristicile sale sunt:
Compusa din: hol, 2 incaperi si grup sanitar
Infrastructura;  piloni de lemn

Suprastructura; elemente de suprastructura din lemn.
Acoperis: tigla

Finisaje exterioare: placare cu scandura vopsita .
Finisaje interioare : rigips si zugraveli simple cu var.
Pardoseli : parchet laminat
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Tamplarie tamplaria interioara este din profile PVC , cea exterioara este din profile PVC;
Imprejmuiri :

Racordarea la utilitati :  racordat la curent electric, la reteaua de apa potabila si canalizare, fara instalatie
de incalzire.

Anul constructiei : 2006

Inaltimea constructiei de 2,5 m.
o este amplasat intr-o zona cu coeficientul de risc seismic C;
o din punct de vedere al gradului de rezistenta la foc se inscrie in Categoria I.

Starea imobilului este satisfacatoare.

5. Constructie punct prim ajutor
Are suprafata construita desfasurata de 39,3 mp/modul.

Caracteristicile sale sunt:
Compusa din: hol, 2 incaperi si grup sanitar
Infrastructura;  piloni de lemn

Suprastructura; elemente de suprastructura din lemn.

Acoperis: tigla

Finisaje exterioare: placare cu scandura vopsita .

Finisaje interioare : rigips si zugraveli simple cu var.

Pardoseli : parchet laminat

Tamplarie tamplaria interioara este din profile PVC , cea exterioara este din profile PVC;
Imprejmuiri :

Racordarea la utilitati :  racordat la curent electric, la reteaua de apa potabila si canalizare, fara instalatie
de incalzire.
Anul constructiei : 2006

Inaltimea consfructiei de 2,5 m.
o este amplasat intr-o zona cu coeficientul de risc seismic C;
o din punct de vedere al gradului de rezistenta la foc se inscrie in Categoria |.

Starea imobilului este satisfacatoare.

6. Constructie statie pompe
Are suprafata construita desfasurata de 16 mp/modul.
Caracteristicile sale sunt:
- Este de tip cheson semiingropat in care se afla pompele electrice.

Anul constructiei : 2006

o este amplasat intr-o zona cu coeficientul de risc seismic C;
o din punct de vedere al gradului de rezistenta la foc se inscrie in Categoria L. -
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Starea imobilului este satisfacatoare.

Pe teren se mai gasesc alei din scandura de promenada si de acces la module chiosc suspendate si locuri
de joaca pentru copii.
Terenul aferent constructiei

Are suprafata de 110.803 mp, este plan si are forma regulata.
Proprietatea(teren si constructie ) la data inspectiei avea efectuate lucrari de intabulare.

3. ANALIZA PIETEI SPECIFICE

Conform Standardului SEV 100 — Cadru general , piata este un mediu in care se
tranzactioneaza bunurile si serviciile , intre cumparatori si vanzatori , printr-un
mecanism al pretului.Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot
comercializa fara restrictii intre cumparatori si vanzatori , fiecare parte reactionand la
raporturile dintre cerere si oferta dar si la alti factori de stabilire a pretului , precum si la
propria intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor sau la nevoile si dorintele
individuale.Criteriile care au stat la baza identificarii pietei pe care se afla subiectele
evaluate sunt: tipul bunului imobil , caracteristicile , suprafata terenului , suprafata
construita , vechimea si starea tehnica a acestuia , si utilizarea curenta.

In ceea ce priveste tranzactiile cu proprietati de tipul proprietatii evaluate, acestea nu
exista in zona analizata(oras Sulina).

In pofida unor usoare tendinte de revenire, piata imobiliaré este caracterizata de experti
ca fiind, in continuare, fragila. Imbunatatirea accesului la credite, coroborata cu scaderile
de pret aplicate in ultimii ani de dezvoltatorii imobiliari, au condus la o revenire vizibila a
vanzarilor de spatii nou construite, dar aceste evolutii inregistrate la nivel national, sunt
nesemnificative in cazul jud. Tulcea, pentru c& nu existé o piatd semnificativa a imobilelor
nou construite.
Orasul Sulina este situate la varsarea Dunarii in Marea Neagra, din acest motiv este un
loc frecventat de catre turisti, insa acest tip de turism are un caracter sezonier, mai precis
cca 2 luni/an, in sezonul cald.
3.1.  Tipul proprietatii evaluate si identificarea pietei

Activul evaluat reprezinta o proprietate imobiliara , formata din cladiri amplasate
langa plaja Sulina si terenul aferent . Piata specifica o reprezinta spatiile din zona Oras
Sulina langa plaja.
3.2, Fapte curente

Faptele curente constau in prezentarea subiectelor evaluate , din punct de
vedere juridic si tehnic , caracteristicile acestora , identificarea si analiza pietei ,
intocmirea fisei de evaluare si in final exprimarea opiniei privind valoarea de piata a
bunurilor imobile evaluate.
3.3 Analiza cererii solvabile

In urma studiului de piata putem vorbi de o cerere solvabila.De regula ,
proprietati asemanatoare subiectului evaluat , fac obiectul tranzactiilor libere pe piata
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imobiliara, insa pentru acest tip de proprietate, pentru care exista numeroase restrictii
impuse de legislatia A.R.B.D.D cat si cele care rezulta din certificatul de urbanism si din
acordul de mediu, cererea este mica .Din punctul de vedere al cererii , aceasta se
manifesta in cazul in care preturile aferente unor astfel de proprietati scad cu 20-40 %
din preturile de intrare in procedurile specifice de licitatie.
3.4. Analiza ofertei competitive

Nu am gasit oferte sau tranzactii cu proprietati asemanatoare in oras
Sulina.Totusi , evaluatorul face remarca ca , intre proprietatea evaluata si proprietatile
aflate la vanzare pe piata imobiliara specifica exista diferente semnificative din punct
de vedere al amplasamentului , dimensiunii si starii tehnice fata de subiectul evaluat .
Proprietatea evaluata a fost identificata in conditiile in care aceasta nu era utilizata la
data inspectiei.
3.5.  Analiza echilibrului pietei

Din punct de vedere al cererii si ofertei nu putem vorbi de un echilibru.In general
putem spune ca piata este putin activa.Oferta fiind mult mai mare decat cererea ,
teoretic piata este a cumparatorului.

Totusi , informatiile despre preturile de pe o piata inactiva pot fi o dovada a valorii
de piata.Intr-o perioada de scadere a preturilor este posibil sa se observe atat o
diminuare a nivelurilor activitatii pietei , cat si o crestere a vanzarilor care pot fi
considerate “fortate”. Pe pietele in declin exista vanzatori care nu actioneaza sub
constrangerea de a vinde si, a nu tine cont de dovada preturilor realizate de astfel de
vanzatori ar insemna ignorarea realitatilor pietei.

3.6. Concluzii si corelatii ale analizei CMBU si a celei de piaté
Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna

utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila,
permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii
curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe
care un participant de pe piatd ar intentiona s o dea unui activ, atunci cand stabileste
pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare a unui activ, evaluat pe o baza de sine statatoare, poate fi diferita
de cea mai buna utilizare a acestuia, cand activul face parte dintr-un grup, caz in care
trebuie luata in considerare contributia sa la valoarea totala a grupului.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor
cerinte :

a) utilizarea sa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre
participantii de pe piatd; b) utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia In
considerare orice restrictii in utilizarea activului, de exemplu, specificatile din planul
urbanistic; ¢) utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita,
care este posibila fizic gi permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant
tipic de pe piatd, mai mare decéat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost
luate Tn calcul costurile conversiei la acea utilizare. .
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Cele mai multe proprietdii sunt evaluate ca o combinatie intre teren si amenajarile
acestuia si constructiile atagate. In aceste cazuri, evaluatorul va estima valoarea de piata
luadnd in considerare cea mai buna utilizare a proprietatii construite. Evaluatorul va lua in
considerare atat cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind liber, cat si cea mai
buna utilizare a proprietétii considerata ca fiind construita.

» Conceptul de cea mai buna utilizare este o parte fundamentald gi integranta a

estimarilor valorii de piata.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii :
- cea mai buna utilizare a terenului liber;

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

CMBU a terenului considerat liber
La analiza CMBU pentru terenul considerat liber s-au avut in vedere urmétoarele :

- suprafata terenului;

- forma terenului (regulata);

- amplasarea terenului (in zona de plaja a oras Sulina);

- utilitatile cu care este dotat terenul (energie electrica, apa-canal,);

- analiza pietei imobiliare.
In acest caz se presupune cé terenul este liber. Astfel, se pot crea ipoteze de utilizari ale terenului,
prin comparatie cu alte proprietati, rezultand valoarea terenului. Se are Tn vedere faptul ca terenul
este situat intr-o in zona in care exista anumite restrictii de utlizare si de construire, restrictii care
rezulta din documentele anexate si care fac ca stabilirea C.M.B.U. sa fie extrem de dificila.
Astfel, analiza C.M.B.U. trebuie facuta in baza activitatilor legal posibile mentionate in certificatul
de urbanismsi astfel:

- Spatiu de odihna si agrement, cura heliomarina, sport , odihna, promenade, turism-
pentru toate cele enuntate exista plaja Sulina la malul marii la 300 m distanta de
terenul analizat, cu alte cuvinte, personal imi este greu sa cred ca turistul venit la plaja
va prefera sa se recreeze, sa faca sport si turism, sa faca cura heliomarina sau sa se
odihneasca in locul analizat contra unei anumite sume de bani, cand toate acestea le
are la dispozitie pe plaja in mod gratuit. Asadar, exclud aceasta varianta a C.M.B.U .

- Chioscuri pentru inchirieri obiecte de plaja, spatii pentru comert si alimentatie publica-
si in acest caz este de mentionat faptul ca este greu de crezut ca turistul venit la Sulina
la plaja va merge cca 300-400 m ca sa inchirieze obiecte de plaja de la chioscurile
existente , sa cumpere diferite articole de plaja , sa cumpere diferite alimente, sa stea
la o terasa pentru bauturi racoritoare sau de alta natura, cand pe toate acestea le are
pe plaja, pe plaja existand multe asemenea chioscuri de articole de plaja sau de
alimentatie publica.

In opinia mea, cea mai buna utilizare ar fi cea de turism cu cazare, insa aceasta utilizare nu este
permisa in certificatul de urbanism.

A doua varianta a celei mai bune utilizari ar fi pentru un parc de panouri fotovoltaice, avand in
Vedere faptul ca exista expozitia suduca cea mai favorabila si ca exista in apropiere linie de inalta
tensiune, insa in zona exista o unitate militara si certificatul de urbanism mentioneaza ca parcul
de panouri fotovoltaice trebuie amplasat la minim 7.000 m de perimetrul unitatii militare, asadar
si acesta varianta nu este permisa legal.
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Pentru agricultura, trebuie avut in vedete ca terenul este nisip, este saraturat, A.R.B.D.D. impune
anumite retrictii privind intretinerea culturilor Agricole, asadar aceasta varianta permisa legal nu

ar fi maxim productive.

In aceste conditii imi este dificil sa aleg cea mai buna utilizare pentru proprietatea analizata.

Totusi, as inclina spre varianta permisa legal, insa nu sunt convins ca este si maxim productiva,
si anume spatii pentru comert si alimentatie publica.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe
baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, tinand
cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupa

cum urmeaza :

Criterii CMBU
Utilizare analizatd | Permisa | Posibila | Fezabila Maxim
legal fizic financiar | productiva
Industriala nu da da nu
Comerciala/Birouri da da da da
Rezidentiala nu da da da
Cazare nu da da da

In consecinta rezulta ca cea mai buna utilizare a terenului de evaluat este cea pentru activitati

comerciale de sezon.

CMBU a terenului considerat construit

La analiza CMBU pentru terenul considerat liber s-au luat in considerare, ca utilizare probabila,
cea activitati comerciale. In urma analizei de piata efectuate au rezultat urmatoarele concluzii :
terenul de evaluat liber poate avea utilizare comerciala de zezon . Asadar, pentru terenul liber
poate fi emisa ipoteza utilizarii ca teren pentru constructie cu specific comercial de zezon. De
asemenea, costurile de reconversie a cladirilor existente nu sunt fezabile financiar pentru alta

utilizare .

Avand in vedere cele prezentate mai sus rezulta faptul ca pentru proprietatea de evaluat cea
mai buna utilizare este cea de activitati comerciale de sezon, schimbarea acesteia ducand la
costuri suplimentare semnificative cu investitile sau/si cu modernizarile.

Legv..x.s.m.; By, 13490

N Vaiatii 2025\
\Act\).fy lizarea; EP\-?‘?:‘i 7
\ __-—? -



4. EVALUAREA PROPRIETATII
Etapele parcurse in procesul de evaluare au fost urmatoarele :
o Prelevarea informatiilor din documentele puse la dispozitie de beneficiar /
proprietar : lista mijloacelor fixe , registrul imobilizarilor.
+ Inspectia efectuata in teren si corelarea constatarilor cu documentele
furnizate.
» Stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza efectuarii
raportului.
Stabilirea tipului de valoare estimat.
Analiza , interpretarea si sintetizarea informatiilor de piata.
Aplicarea metodelor de evaluare considerate adecvate;
Selectarea , fundamentarea si raportarea valorii finale ca valoare de piata

Avand in vedere cele mentionate la analeza C.M.B.U., consider ca pentru
a putea calcula rdeventa anuala pentru proprietatea analizata, va fi
necesar sa calculez prin metoda costurilor valoarea celor 6 module
chiosc, scena si valoarea grupului sanitar, acestea in opinia mea aducand
aport valoric la redeventa.

Din valoarea constructiilor obtinute prin metoda costurilor voi calcula
redeventa anuala a proprietatii.
Pentru evaluarea proprietatii imobiliare au fost aplicate = ABORDAREA prin
COST.

4.1. ABORDAREA PRIN PIATA
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
bunului mobil subiect , prin compararea acestuia cu proprietati similare care au fost
vindute recent sau care sunt oferite pentru vinzare.Abordarea este cunoscuta sub
denumirea de metoda comparatiei directe sau metoda comparatiei vanzarilor.
Conform Standardului GEV 620 , tehnicile de comparatie uzuale folosite Tn cadrul
abordarii prin piata au fost :

¢ tehnica identificarii (potrivirii) directe,

¢ tehnica asimilarii;

e tehnica procentajului din cost.” tehnica identificarii (potrivirii directe)

Criteriile de comparatie utilizate in cadrul abordarii au fost :

Parametrii tehnici
Vechimea
Conditiile pietei
Nu a fost aplicata pentru ca nu au fost identificate comparabile cu caracteristici asemanatoare in
zona analizata.

4.2. ABORDAREA PRIN VENIT
Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare

subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza
s
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capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o
indicatie asupra valorii proprietétji prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabilé oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data
evaluarii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de
proprietar).

Abordarea prin venit include doua metode de baza :

A capitalizarea venitului;

A fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).
Capitalizarea venitului, numitd si capitalizarea directd, se utilizeazd cand existéd informatii
suficiente de piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand
existd informatji despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile.
Capitalizarea directi constd in Tmpartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de
capitalizare corespunzéatoare.

in metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de regula, utilizand venitul net din
exploatare. Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul
brut efectiv.

Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie s& ajusteze venitul brut potential cu
pierderile aferente gradului de neocupare si neincasérii chiriei. Pentru a estima venitul net din
exploatare, evaluatorul trebuie s& scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietatii, cheltuieli care cad n sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de catre chiriagi nu trebuie scazute din venitul brut efectiv. Din
venitul brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe
venit si alte taxe similare), platile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabila
a constructiilor.

Nu a fost utilizata.

4.3. ABORDAREA PRIN COST
Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatji asupra valorii proprietatii imobiliare subiect prin
deducerea din costul de nou al construciiei/constructiilor a deprecierii cumulate si adaugarea la acest rezultat
a valorii terenului estimata la data evaluarii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliara include :
constructii noi sau constructji relativ nou construite; constructji vechi, cu conditia sé existe date suficiente §i
adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; constructii aflate in faza de proiect;
constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie s3 aleaga intre cele doud tipuri de cost de nou - costul de inlocuire §i costul de
reconstruire — si s utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordari.

Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar dacé nu este posibil, se aplica costul de reconstruire. in
cazul constructiilor speciale, atunci cAnd nu sunt disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire,
pot fi utilizati indici de actualizare adecvati pentru a transforma costurile istorice intr-o estimare a costului de
reconstruire.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor unitare,
metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

Prima etap3 solicitd calcularea unui cost de inlocuire. Tn mod normal, acesta reprezinté costul de inlocuire
a proprietatii imobiliare cu un echivalent modem, la data evaluarii. O exceptje este cazul in care ar fi necesar
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ca o proprietate imobiliara echivalentd sa fie o replica a proprietatii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi
utilitate unui participant de pe piatd, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere sau
de reconstruire a cladirii subiect, decat cel de inlocuire cu un echivalent modern.

Costul echivalentului modem se corecteaza apoi pentru a fi reflectatd deprecierea. Scopul ajustarii pentru
depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai puin valoroasa proprietatea imobiliara subiect, pentru un
potential cumparator, fatd de echivalentul sau modern. Deprecierea ia in considerare starea fizica, utilitatea
functionald si economica a proprietatii imobiliare subiect, in comparatie cu echivalentul sdu modemn.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmatoarele :

a) deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi : recuperabild (reparatii neefectuate la timp), nerecuperabilé—
elemente cu viata scurtd sau nerecuperabild—elemente cu via{a lunga;

b) deprecierea (neadecvarea) func{ional3, ce poate fi : recuperabild sau nerecuperabild;

¢) deprecierea externd (economica).

a.) Deprecierea fizica este generata de durata de viata a imobilului :

Perioada scursa de la terminarea constructiei
Dfiz = x 100
Durata estimata de viata
b.) Deprecierea functionala este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii

din punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau instalatiilor sau echipamentelor atasate.

c.) Deprecierea economica (din cauze externe) se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare,
cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatilor imobiliare in zona, urbanismul, finantarea si
reglementarile legale.

5.  ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORILOR ESTIMATE
Rezultatele obtinute in urma abordarilor sunt urmatoarele:

1. Abordarea prinpiata: V=- lei ( echivalentul a - euro )
2. Abordarea prin venit: V= LEI ( echivalentul a euro )
3. Abordarea princost: V =850.725 LEI ( echivalentul a 167.268 euro )

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la analiza intregii lucrari, pentru a putea avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus la
judecati corecte. Datele utilizate sunt pertinente, credibile si relevante, fiind obtinute din
surse de incredere. In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele
principii :

- valoarea este o predictie; - valoarea este subiectiva;
- valoarea este 0 comparare; - orientarea spre piata.
Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,

relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte




scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, rationamentul
profesional al evaluatorului indica ca valoarea de piata a redeventri anuale aferenta

proprietatii imobiliare descrise in acest raport, amenajare plaja Sulina amplasata in oras Sulina
, jud. Tulcea , formata din

Nr. | Denumire An PIF Scmp

Crt.

1. | Scena 2006 430

2. | Grup sanitar 2006 @ 123
3. |Modulchiosc 2006 30,4

4. | Punct prim-ajutor 2006 39,3

5. | Statie pompare 2006 16

6. | Modul chiosc 1 2006 304

7. | Grup sanitar 12006 124 )
/8. | Modul chiosc 2006 304 B
9. | Modul chiosc 2006 30,4 |
'10. | Modul chiosc 2006 @ 304 |
'11. | Modul chiosc | 2006 30,4

aflate in patrimoniul PRIMARIA ORAS SULINA, este data de abordarea prin cost :
- Vredeventa =49.425 lei(9.718 euro)/an

OBSERVATH :
Valorile estimate sunt valabile la nivelul datei de 07.11.2025 , pentru un curs valutar de referinta
de 5,0860 leileuro.
Valorile estimate nu contin TVA.
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6.ANEXE
6.1. ACTE S| DOCUMENTE DE PROPRIETATE
6.2. EXTRASE PRIVIND PRETURILE PE SEGMENTUL DE PIATA AL PROPRIETATII
6.3. FISE DE EVALUARE

6.4. FOTOGRAFII

6.1. ACTE S DOCUMENTE DE PROPRIETATE
PRIMARIA ORAS SULINA cur:

- Extras de Carte Funciara cu nr
cerere 82026/13.08.2025 ;
- Dispozitia nr. 234  privind

modificarea dispozitiri nr
202/26.05.2023 ;

- Cerificat de  urbanism  nr.
38/1469/08.09.2025 ;

- Acord de mediu nr 90/31.08.2009.

6.2. EXTRASE PRIVIND PRETURILE PE SEGMENTUL DE PIATA AL PROPRIETATI EVALUATE
COMPARABILE

A. Spatii comerciale

Nu am gasit oferte sau tranzactii cu proprietati cu caracteristici asemanatoare in zona analizata.

6.3. FISE DE EVALUARE

6.3.1. METODA COMPARATIEI - nu a fost utilizata PA

<
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6.3.2. Evaluarea prin metoda de randament

Nu a fost utilizata.

6.3.3. ABORDAREA PRIN COST

ESTIMAREA COSTULUI DE NOU LA DATA EVALUARII - SURSA 1
Sursa costului de nou :

Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire - Cladiri industriale , comerciale si agricole - Constructii speciale -Editura
IROVAL 2010/ ACT.2017-2025

pag.:

AN P.LF.

Calcul grad de uzura fizica pentru module chiosc
Conform normativ P 135/1999 anexa 28/1.5.2.3 2006 Varsta =19 ani

Uzura fizica = 41%
Depreciere functionala recuperabila = 150.000 lei{reparatii interioare si exterioare)

AN P.LF.

Calcul grad de uzura fizica pentru grup sanitar
Conform normativ P 135/1999 anexa 34/1.6.1.4 2006 Varsta=19ani

Uzura fizica = 30%
Depreciere functionala recuperabila = 150.000 lei(reparatii interioare si exterioare)

AN P.L.F.

Calcul grad de uzura fizica pentru scena
Conform normativ P 135/1999 anexa 28/1.5.2.4 2006 Varsta =19 ani

Uzura fizica = 60%
Depreciere functionala recuperabila = pentru reparatii interioare si exterioare

La toate cladirile a fost estimate deprecierea functionala avand in Vedere ca cladirile analizate sunt situate
in apropierea marii unde gradul de umezela este ridicat si inclusive gradul de salinitate care afecteaza mult
mai repede cladirile. Pe langa acestea, cladirile mai au nevoie de reparatii la finisajele interioare si
exterioare.

'Nr. | Denumire AnPIF [Scmp | Vleifara |V euro fara

Crt. - VA _|TVA
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1. |Grupsanitar2buc 2006 |247 [317.273  [66.382 |
2. | Modul chiosc 6buc [2006 |182,4 |402.268 | 79.093 |
3. |Scena 2006 |430 |131.185 |25.793 |

Total 850.725 |167.268 |

In anexa, sunt prezentate fisele de evaluare in care sunt prezentate descrierea constructiva, caracteristicile fizice, starea
fizica, etc.

Mod de calcul pentru redeventa anuala

Rc=( VNE : Vp) x 100 unde

Rc = rata capitalizare;

VNE = venit net din exploatare sau chiria;

V p = valoarea de piata ;

Din prima formula se poate obtine Valoarea redeventei anuale astfel
Vr=(Vpx Rc): 100 unde

Vr = valoare chirie anuala;

Vp = valoarea de piata a proprietatii ce urmeaza a fi inchiriata;

Rc = rata capitalizare;

Cunoastem in acesta relatie valoarea de piata a proprietatii obtinuta prin
raportul de evaluare si estimata la valoarea de 850.275 1ei(167.268 eur) fara
TVA.

CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE

Rate de capitalizare

23 (
|




Sursa: chrome-
extension:/lefaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://www.anevar.rolimages/documente/v-
39.pdf

VALOAREA ORIUNDE ESTE EA Nr. 391 06.2023

Numar revista Firma de consultanta imobiliara Segment de piata Indicatori Bucuresti Orase
primare (lasi, Gluj Napoca, Brasov, Timisoara, Constanta) Orase secundare (Sibiu, Craiova,
Targu Mures, Ploiesti, Pitesti, Arad) 18 / 03.2018 CBRE Romania Spatii de birouri Chirie
contractuala cladire clasa A (eur/mp/luna) Prime rent: 18.5 central: 14.5 - 17 semicentral:
13.5 - 16.5 periferie: 9 - 12 11 - 14 8 - 12 18 / 03.2018 CBRE Romania Spatii de birouri Rata
medie de neocupare (%) 9,00% 5 - 10% n.a. 18 / 03.2018 CBRE Romania Spatii de birouri
Rata de capitalizare (%) * 7% - 7.5% 8% - 9% 9 - 9.5% 18 / 03.2018 CBRE Romania Centre
comerciale Chirie ceruta pentru un spatiu de 100 mp la parter, moda (eur/mp/luna) 65 35 -
40 20 - 25 18 / 03.2018 CBRE Romania Centre comerciale Rata de capitalizare (%) * 6,75%
7.5% - 8% 8% - 9% 18/ 03.2018 CBRE Romania Spatii industriale Chirie medie clasa A
(eur/mp/luna) pentru suprafete < 10.000 mp: 4 - 4,25 pentru suprafete > 10.000 mp: 3.5-4in
functie de suprafata: 3.3 - 4 in functie de suprafata: 2.60 - 3.50 18 / 03.2018 CBRE Romania
Spatii industriale Rata medie de neocupare (%) 2,00% 2% - 5% n.a. 18 / 03.2018 CBRE
Romania Spatii industriale Rata de capitalizare (%) * 8,25% 8.25% - 9.25% 9.25% - 10.25% 18
103.2018 Colliers International Spatii de birouri Chirie contractuala cladire clasa A
(eur/mp/luna) central: 16 - 18 semicentral: 14 - 16 periferic: 8 -1312-158-1218/03.2018
Colliers International Spatii de birouri Rata medie de neocupare (%) medie piata 8.75%
Timisoara: n.a. lasi: n.a. Cluj Napoca: n.a. Brasov: n.a. Sibiu: n.a. Targu Mures: n.a. 18/
03.2018 Colliers International Spatii de birouri Rata de capitalizare (%) produse primare:
7.25% - 7.75% produse secundare: 8% - 9.5% produse primare in lasi, Clu] Napoca,
Timisoara: 8% - 9% interes foarte limitat din partea investitorilor si transparenta redusa a
tranzactiilor: n.a. 18 / 03.2018 Colliers International Centre comerclale Chirie contractuala
pentru un spatiu de 100 mp la parter, moda (eur/mp/luna) produse primare: 55 - 70 produse
secundare: 45 - 55 produse primare: 20 - 40 produse secundare: 15 - 20 media pe centrele
din tara: 15 -20 18/ 03.2018 Colliers International Centre comerciale Rata de capitalizare
(%) produse primare: 6.5% - 7% produse secundare: 8% - 9.5% produse primare: 7.5% - 8%
media pe centrele din tara: 8.5% - 9.5% 18/ 03.2018 Colliers International Spatii industriale
Chirie contractuala medie clasa A (eur/mpfluna) pentru suprafete < 3.000 mp: 4 - 4.2 pentru
suprafete > 3.000 mp: 4 - 4.2 Brasov, Timisoara, Ploiesti, Arad, Pitesti: 3.5 - 4 Constanta,
lasi, Cluj Napoca: 3.5 - 4 Sibiu, Craiova, Targu Mures: 3.75 - 4 18 / 03.2018 Colliers
International Spatii industriale Rata medie de neocupare (%) medie piata: < 2% Brasov: 5%
Cluj Napoca, Timisoara: 5% lasi, Constanta: n.a. Sibiu, Craiova, Targu Mures: n.a. 18/
03.2018 Colliers International Spatii industriale Rata de capitalizare (%) medie piata: 8.5% -
8.75% produse primare: 8.75% - 9% Sibiu, Craiova, Targu Mures: 9.5% - 10.5% 18/ 03.2018
Cushman & Wakefield Echinox Spatii de birouri Chirie contractuala cladire clasa A
(eur/mp/luna) central: 17 - 18.5 semicentral: 12 - 16.5 periferie: § - 1111-159- 11

Segment de piatd Bucuresti Orase Primare (lagi, Cluj, Timigoara, Bragov, Constanta) Orase
secundare

Spatji comerciale Chirie ceruti pentru un spatiu de 100 mp la parter, moda (eur/mp/lund)
64-77 29-36 18-24 Rata de capitalizare 7.50% 8.25 - 8.75% 8.75 - 9.75%

Sursa: https://www.transferpricing.ro/images/pd{/Situatie-evaluare-proprietati-imobiliare-
martie2018.pdf

Numar revista Firma de consultanta imobiliara Segment de piata Indicatori Bucuresti
Orase primare (lasi, Cluj Napoca, Brasov, Timisoara, Constanta) Orase secundare
(Sibiu, Craiova, Targu Mures, Ploiesti, Pitesti, Arad) 18 / 03.2018 CBRE Romania

Spatii de birouri Chirie contractuala cladire clasa A

y
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(eur/mp/luna) Prime rent: 18.5 central: 14.5 - 17 semicentral: 13.5 -
16.5 periferie: 9-1211-148-12 18/03.2018 CBRE Romania Spatii de
birouri Rata medie de neocupare (%) 9.00% 5 - 10% n.a. 18 /03.2018

CBRE Romania Spatii de birouri Rata de capitalizare (%) * 7% - 7.5%
8% -9% 9 -9.5% 18 /03.2018 CBRE Romania Centre comerciale Chirie

ceruta pentru un spatiu de 100 mp la parter, moda (eur/mp/luna) 65 35 -

40 20 - 25 18/ 03.2018 CBRE Romania Centre comerciale Rata de capitalizare
(%) * 6,75% 7.5% - 8% 8% - 9% 18/03.2018 CBRE Romania Spatii industriale Chirie
medie clasa A (eur/mp/luna) pentru suprafete < 10.000 mp: 4 - 4,25 pentru suprafete >
10.000 mp: 3.5 - 4 in functie de suprafata: 3.3 - 4 in functie de suprafata: 2.60 - 3.50 18/
03.2018 CBRE Romania Spatii industriale Rata medie de neocupare (%) 2,00% 2% -
5% n.a. 18 /03.2018 CBRE Romania Spatii industriale Rata de capitalizare (%) * 8,25%
8.25% - 9.25% 9.25% - 10.25% 18 / 03.2018 Colliers International Spatii de birouri
Chirie contractuala cladire clasa A (eur/mp/luna) central: 16 - 18 semicentral: 14 - 16
periferic: 8 -13 12-15 8 - 12 18/ 03.2018 Colliers International Spatii de birouri Rata
medie de neocupare (%) medie piata 9.75% Timisoara: n.a. Iasi: n.a. Cluj Napoca: n.a.
Brasov: n.a. Sibiu: n.a. Targu Mures: n.a. 18/ 03.2018 Colliers International Spatii de
birouri Rata de capitalizare (%) produse primare: 7.25% - 7.75% produse secundare: 8%
- 9.5% produse primare in Iasi, Cluj Napoca, Timisoara: 8% - 9% interes foarte limitat
din partea investitorilor si transparenta redusa a tranzactiilor: n.a. 18 / 03.2018 Colliers
International Centre comerciale Chirie contractuala pentru un spatiu de 100 mp la parter,
moda (eur/mp/luna) produse primare: 55 - 70 produse secundare: 45 - 55 produse
primare: 20 - 40 produse secundare: 15 - 20 media pe centrele din tara: 15 -20 18/
03.2018 Colliers International Centre comerciale Rata de capitalizare (%) produse
primare; 6.5% - 7% produse secundare: 8% - 9.5% produse primare: 7.5% - 8% media
pe centrele din tara: 8.5% - 9.5% 18/ 03.2018 Colliers International Spatii industriale
Chirie contractuala medie clasa A (eur/mp/luna) pentru suprafete < 3.000 mp: 4 - 4.2
pentru suprafete > 3.000 mp: 4 - 4.2 Brasov, Timisoara, Ploiesti, Arad, Pitesti: 3.5 - 4
Constanta, Iasi, Cluj Napoca: 3.5 - 4 Sibiu, Craiova, Targu Mures: 3.75 -4 18/ 03.2018
Colliers International Spatii industriale Rata medie de neocupare (%) medie piata: <2%
Brasov: 5% Cluj Napoca, Timisoara: 5% Iasi, Constanta: n.a. Sibiu, Craiova, Targu
Mures: n.a. 18 /03.2018 Colliers International Spatii industriale Rata de capitalizare (%)
medie piata: 8.5% - 8.75% produse primare: 8.75% - 9% Sibiu, Craiova, Targu Mures:
9.5% - 10.5% 18 / 03.2018 Cushman & Wakefield Echinox Spatii de birouri Chirie
contractuala cladire clasa A (eur/mp/luna) central: 17 - 18.5 semicentral: 12 - 16.5
periferie: 8- 11 11-159-11

Rata de capitalizare selectata in raportul de evaluare este de 7%.
Valoarea totala a proprietatii calculata si selectata este de :
V = 850.725 1ei(167.268 eur) fara TVA

- Vr=(VpxRc): 100;

-V chirie = (167.268 eur x 7) : 100 = 11.708 euro/an

In loc. Sulina turismul are caracter sezonier, pentru plaja turistii vin doar in sezonul
cald, cca 2-3 luni/an, astfel gradul de ocupare luat in calcul este de 17%.
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Nivelul redeventei va fi

11.708 euro/an x 17%(ajustare grad de ocupare) = 9.718 euro/an

- Vredeventa =49.425 1ei(9.718 euro)/an
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ROMANIA
JUDETUL TULCEA
PRIMARIA ORASULUI SULINA

Nr.___/1469 din 0f /09 / 2025

CERTXAI}'ICAT' DE URBANISM
Nri¥jqtin_of/eq/ 0I5

in scopul: ,,OPERATIUNI NOTARIALE - CONCESIONARE”

Ca urmare a cererii adresate del) UAT ORASUL SULINA, CUI 4321410, reprezentati prin

MARIA BALAN, in calitate de primar, cu domiciliul?/sediul in judetul Tuleea,
munieipiul/oragul/eemuna- Sulina, satul -, sectorul ....... , cod postal 825400, str. I nr. 180, bl. sc ,et.
,ap telefon/fax 0240.543.001 / 0240.543.661, c-mail secretariat@primaria-sulina.ro, inregistrati la
nr. 1469 din 28.08.2025

pentru imobilul — teren sifsau-construetii —, situat in judetul TULCEA, orag SULINA, satul -,

sectorul.., cod pogtal 825400, str. zona UTR 1, 1r. -, bl. -, sc. -, t. -..., ap. -, sau identificat prin3) N.C./C.F.
30222.

In temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 2/1999, faza PUG aprobati prin
hotiirdrea Consiliului Local al oragului Sulina nr. 106/2000 si HotiirArea Consiliului Local al ORASULUI
SULINA nr. 5 din 27.01.2012 privind prelungirea valabilititii P.U.G. pan3 la intrarea in vigoare a noului
Plan Urbanistic General si al noului Regulament Local de Urbanism.

fn conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executirii lucrdrilor de
constructii, republicati, cu modificarile i completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

A. REGIMUL JURIDIC:

1. situarea imobilului in intravilan sau in afara acestuia —

Imobilul este situat in intravilanul oragului Sulina, conform PUG.

2. natura proprietdtii sau tithul asupra imobilului, conform extrasului de carte funciard pentru informare

nr. 30222, eliberat la cerere de cdtre biroul de cadastru §i publicitate imobiliard Tulcea —

> intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuald 1/1 in proprictatea ORAS
SULINA - domeniul public, conform Hotirdre nr. 138 din 2003 emis de Consiliul local Sulina,
conform extras de carte funciaré nr. 30222 (teren);

» intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu de construire, dobéndit prin construire, cota actuali 1/1
in proprietatea ORAS SULINA, conform Act Administrativ nr. 58/2025, emis de PRIMARIA ORAS
SULINA Act Administrativ nr. 23/2019 emis de CONSILIUL LOCAL SULINA, conform extras de
carte funciari nr. 30222 (constructii);

3. servitutile care greveazd asupra imobilului, dreptul de preemtiune, zona de utilitate publicd

servitutile de utilitate publici care greveazi asupra terenurilor.

4. includerea imobilului in listele monumentelor istorice gi/sau ale naturii ori in zona de protectie a

acestora, dupd caz - NU E CAZUL.




- suprafafa: 110 803,00 mp;

B. REGIMUL ECONOMIC:
1. folosinta actuald —
Intravilan, curfi constructii, conform incadrérii cadastrale.
2. destinatia stabilitd prin planurile de urbanism gi de amenajare a teritoriului aprobate -
Conform PUG- amplasamentul este situat in intravilanul oragului Sulina, judeful Tulcea, in ZONA
DOTARI PLAJA, in zond P - ZONA DE AMENAJARI SPORTIVE, RECREERE, TURISM SI
PERDELE DE PROTECTIE..
3. reglementdri ale administragiei publice centrale si/sau locale cu privire la obligatiile fiscale ale
investitorului Conform HCL nr. 108/2024 privind aprobarea stabilirii impozitelor si taxele locale pentru
anul 2025, localitate de rang III, zona -;
4. alte prevederi rezultate din hotdrdrile consiliului local sau judetean cu privire la zona in care se afld
imobilul. — nu este cazul.

C. REGIMUL TEHNIC:
Reglementiiri privind zona de amenajiri sportive, recreere, turism gi perdele de protectie

Functiunea dominantii a zonei este de spaiu de odihnd si agrement, plantat sau amenajat pentru cura
heliomaring, sport protectie la poluarea aerului, §i acustica, stabilizarea terenului nisipos la actiunea
véantului.

Functiunile complementare admise ale zonei de amenajari sportive, recreere, turism §i perdele de
protectie, sunt constituite de alei pietonale pentru promenadi si odihna, chiogcuri pentru inchirjeri obiecte
de plaja, spatii pentru comert §i alimentagie publica, terase acoperite pentru deservirea plajei, dusuri,
vestiare, grupuri sanitare, puncte de interventie pentru salvamari, obiecte de mobilier urban specifice,
parapete, podete.

Utilizarea functionala a terenurilor in cazul zonei §i subzonelor

Utilizrile permise terenurilor din zona de amenajiri sportive, recreere, turism §i perdele de protectie
sunt:

- pentru turism, odihna §i agrement;

- pentru amenajare de teren de sport, sau spatiu verde, de protectie, de aliniament, de stabilizare a terenului
nisipos, la actiunea véntului, etc.

- pentru functiuni complementare conform listei enuntate anterior;

- pentru constructii edilitare si gospodaresti ce deservesc functiunea de bazi - instalafii si retele de apd,
canalizare §i de iluminat;

- pentru imprejmuiri de protectie §i alei de acces.

Utiliz&ri permise cu conditii sunt:

- lucrari de constructii pentru amenajarea i dotarea plajei, lucrérile edilitare, de retele subterane sau
supraterane de, lucriri de consolidare a malurilor §i terenului nisipos, pe care se situeazé plantatiile de
protectie pentru stabilizare. care se aproba prin PUD-uri sau PUZ-uri.

Interdictii temporare privind autorizarea constructiilor in zona de amenajiri sportive, recreere, turism si
perdele de protectie sunt reglementate dupd cum urmeazi:

- in zona P obiectivele se vor autoriza, direct, daca privesc plantaiile si pe baza PUD si PUZ pentru
concesionarea plajei, in vederea amenajirii gi exploatérii, stabilirea modului de integrare a functiunii
stabilite, a compatibilititii acesteia cu amplasamentul i exigenfele mediu, pentru functiunile
complementare.

Interdictii permanente pentru constructii:

Pe terenul saraturat din zona accesului spre plaja, se va realiza plantatia, dupi ameliorarea calititii
solului, se interzice executia oricaror lucriiri care si pericliteze stabilitated terenului, ori sé accentueze
instabilitatea acestuia

Conditii de amplasare §i conformare a constructiilor.

Amenajirile de plaja, imprejmuirile, lucrarile de arti sau refelele edilitare care se pot autoriza in cadrul
zonelor de tip P se vor amplasa numai pe baza de PUD aprobat.
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Amplasarea fati de drumurile publice, se vor respecta reglementiirile Legii 43/1975 referitoare Ia
retragerea constructiilor fat% de drumurile publice in functie de clasa de important3 a acestora. In orasul
* Sulina, plaja, scuarurile, amenajirile sportive si perdelele de protectie se pot invecina cu striizi existent sau
nou create pentru deservire. Ampriza acestora trebuie sii se incadreazi in STAS 10144/1990 care prevede
asigurarea unei amprize de 12 minim pentru stréizi cu carosabil de doua benzi de circulatie (7 m).

Amplasarea fati de aliniament se va stabili de asemenea prin PUD sau PUZ

Amplasarea in interiorul parcelei

fn cadrul zonei de amenajiri sportive, recreere, turism §i perdele de protectic - P, amplasarea
constructiilor in interiorul parcelei vor fi analizate gi aprobate anterior autorizirii in PUD-uri sau PUZ-uri.

Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii., ‘

La fiecare ‘incinta penfru plaji, scuar, amenajiri sportive gi perdele de protectie, este necesar sa se
asigure accesul carosabil. Accesul carosabil se asigurd, de obicei, din domeniul public, respectiv din
striizile ordgenesti

Accese pietonale se vor prevedea obligatoriu in zona de plaj, iar la celelalte obiective aferente zonei,
numai in cazul in care traseele carosabile, din motive ca sunt ocolitoare, si daci fluxul de acces persoane
justificé crearea de alei exclusiv pietonale.

Reguli cu privire la echiparea tehnico - edilitara

Racordarea la retelele tehnico-edilitare se va solutiona, analiza §i aproba in cadrul PUD-urilor sau
PUZ-urilor intocmite in funcfie de specificul zonei, pe cheltuiala investitorior.

Autorizarea functioniri dotirilor de plaji este dependent de existenta instalatiitor de api, canalizare
menajere, instalatii electrice pentru iluminat §i alimentat aparatele din dotiirile necesare unititilor de comert
si alimentatie publici.

Realizarea de refele tehnico - edilitare

Avénd in vedere atributiile administratiei locale in privinta asigurarii utilititilor gi echipdri edilitare
este bine si se asigure iluminatul nocturn al scuarurilor, terenului de sport §i alimentare cu api, pentru
darea spatiilor verzi §i intretinerea vegetatiei. Amenajirile de plaja trebuie autorizate numai cu conditia
asigurdrii iluminatului nocturn realizat pe cheltuiala investitorului. Refelele de distributie pentru apa
potabild spre plaj3, precum si colectorul de ape uzate menajere, intrd in atributia administratiei locale.
Racordurile la utilititi se vor realiza de ciitre investitor.

Procentul de ocupare al terenului stabileste limita maxim# de ocupare cu constructii in cadrul parcelei
pentru zona de amenajiiri sportive, recreere, turism si perdele de protectie, trebuie sa albi valori cét mai
scazute, plaja, terenul de sport si perdelele si plantatiile de protectie fiind prin definitie spatii libere, plantate
sau nu.

Acesta va fi justificat gi aprobat in PUD sau PUZ.

Reguli privind amplasarea de parcaje si imprejmuiri.

Parcaje

Pentru accesul la plaja este necesar s& se prevadi locuri de parcare, pentru mijloacele de transport in
comun, cele de aprovizionare a dotérilor de plaja, dar si in perspectiva cregterii indicelui de motorizare in
zona §i pentru alte autoturisme, spatiul va fi rezervat prin PUZ-ul intocmit pentru concesionare.

Se are in vedere adresa Ministerul Apiririi Nationale - Statul Major al Apdirdrii U.M.
02515 D - nr. DT-11319 din 23.11.2021 prin care sunt comunicate restrictii constructive minime
care trebuie respectate in proximitatea obiectivului militar (imobilul nr. 3521 Sulina):
Y- pentru construirea parcurilor cu panouri fotovoltaice, respectiv parcuri cu turbine eoliene se va
impune o distantd minimd de 5.000 metri (recomandat 7.000 metri) fatd de gardul perimetral al
obiectivului militar;
- pentru construirea unor zone industriale / parcuri industriale / hale industriale se va impune o
distantd minimd de 4.000 metri (recomandat 5.000 metri) fati de gardul perimetral al obiectivului;
- pentru construirea unor parcdri de autovehicule tip P3 (301-1000 locuri), respectiv stafii de
transformare a energici electrice de la foarte inaltli tensiune la medie tensiune, linii electrice aeriene
de foarte inalta tensiune (275-400 kV), ansambluri rezidentiale de blocuri sau constructii mal mari de
P+1E, se va impune o distantd minimd de 3.000 metri fatd de gardul perimetral al obiectivalui;
- pentru ansambluri rezidentiale cu indlfime de maxim P+I1E construite la o distangd mai micd de
3.000 metri faté de gardul perimetral al obiectivului se impune cd acoperisul acestora sd nu fie realizat
cu invelitori din tabld, iar gardurile s nu fie realizate din panouri metalice (se vor folosi doar
materiale nemetalice);




- la o distanfii mai micd de 1.000 metri de gardul perimetral, se interzice consiruirea de ansambluri
rezidentiale P+1E, sat de vacanfd, linii electrice de medie tensiune (1-35 kV), cdi de comunicatii
terestre cu trafic intens, parciri autovehicule tip P2 (101-300 locuri). Pentru construcii izolate se va
impune ca acestea si nu fie realizate pe structuri din panouri metalice de tip sandwich, acoperisul
acestora si nu fie realizat cu invelitori din tabld, iar gardurile s nu fie realizate din panouri metalice;
- la o distantd mai micd de 500 metri de gardul perimetral al imobilului militar se va interzice
construirea de biute de pamént, linii terestre de comunicafii, parcdri auto de tip P1 (11-100 locuri) sau
mai mari, ansambluri de locuinge sau alte constructii izolate mari (amprenta la sol mai mare de 300
mp la o suprafati de 10 ha neconstruiti din arealul cuprins intre 200 m si S00 m fafi de gardul
unitditii, asupra ciiruia opereazii restrictia). Pentru constructiile izolate de mici dimensiuni (amprenta
1a sol mai miéd de 300 mp la o suprafati de 10 ha neconstruita din arealul cuprins intre 200 m si 500
m fayd de gardul unitiifii, asupra cdruia opereazd restrictia) se interzic invelitorile din tabli metalicd,
respectiv structuri realizate din panouri de tip sandwich;

- la o distanti mai mici de 200 metri de gardul perimetral al obiectivului se interzice ridicarea oriciror
constructii, construirea de garduri metalice/ diverse alte constructii din plasd de sdrmd si plantarea
livezilor de pomi fructiferi/ liziere pdduri.”

PREZENTUL CERTIFICAT DE URBANISM POATE FI UTILIZAT
fN SCOPUL DECLARAT:
»OPERATIUNI NOTARIALE - CONCESIONARE”

' CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIEDE _ |
ONSTRUIRE/DESFIINTARE SI NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE
CONSTRUCTI |

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executdrii lucririlor de constructii - de

construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului.
ADMINISTRATIA REZERVATIEI BIOSFEREI DELTA DUNARII - TULCEA, str.
Portului, nr.34 A,C.P.32, cod.820243,tel. / fax.0240518945 / 0240518975, Tulcea — Romania.

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor
proiecte publice si private asupra mediului, modificati prin Directiva Consiliului:97/11/CE si prin
Directiva Consiliului §i Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea.publicului la elaborarea
anumitor planuri gi programe in legétursi cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului §i
accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se
comunici solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta s3
analizeze §i si decidd, dupi caz, incadrarea/neincadrarea projectului investifiei publice/private in lista
proiectelor supuse evaluirii impactului asupra mediului. In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului
85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfigoard dupa emiterea certificatului de
urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executirii lucrrilor de constructii la
autoritatea administratiei publice competente. fn vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de
emitere a acordului de mediu, autoritatea competenti pentru protectia mediului stabilegte mecanismul
asiguririi consultirii publice, centralizrii optiunilor publicului si al formulrii unui punct de vedere oficial
cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultirii publice.

fn aceste condifii: . . B .
| Dupii primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la ‘

autoritatea competentd pentru protectia mediului in vederea evaludirii inigiale a investitiei i

| stabilirii necesitiitii evaluirii efectelor acesteia asupra mediului. In urma evaluiirii inifiale a
| investitiei se va emite actul administrativ al autoritii{ii competente pentru protectia mediului.

In situatia in care autoritatea competenti pentru protectia mediului stabilegte necesitatea evaludrii
efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorititii
administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executirii
| lucririlor de constructii.




In situatia in care, dupi emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derulirii procedurii
| de evaluare a efectelor investitiei asupra mediunlui, solicitantul renunti la intentia de realizare a
| investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autorititii administratiei publice competente.

S. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotiti
de urmiitoarele documente:

a) certificatul de urbanism;

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan

cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciari de informare actualizat la zi, in cazul in care

legea nu dispune altfel (copie legalizatii);

'¢) documentatia tehnicii - D.T., dupi caz:
o D.T.A.C. o D.T.O.E. o D.T.AD.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize §i acorduri privind utilititile urbane gi infrastructura:

o alimentare cu ap3 O gaze naturale Alte avize/acorduri:

O canalizare (dupd caz) o telefonizare o certificat de atestare fiscald
o alimentare cu energie electricd o salubritate o _

o alimentare cu energie Termicd O transport urban u]

d.2) avize si acorduri privind:

o securitatea la Incendin D protectia civiléd o s3ndtatea populatiei

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale gi/sau ale serviciilor descentralizate
ale acestora:

d.4) studii de specialitate:

¢) punctul de vedere/actul administrativ al autorittii competente pentru protectia mediului;

f) Dovada inregistririi proiectului la Ordinul Arhitectilor din Roménia (1 exemplar onglnal)
g)Documentele de platd ale urmiétoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 Juni de la data emiterii.

SECRETAR GENERAL[,
Cameligi@)ﬁ&crlk
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ARHITECT SEF
Filip RAICU

Prezentul certificat de urbanism a fost emis in baza Acordului de cooperare pentru organizarea si
exercitarea activititii de amenajare a teritoriului si urbanismului nr. 239 din 23.05.2022, aprobat prin
Hotarérea Consiliului Local al oragului Sulina nr. 49 din 28.04.2023 si Hot#rdrea nr. 61 din 13.06.2023
privind modificarea Hotéirdrii Consiliului Local nr. 49/28.04.2023.

Achitat taxa de: Scutit conform art. 476 Cod fiscal

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct la data de




in conformitate cu prevederile Levii nr. 50/1991 privind autorizarea executdirii lucririlor de constructii,
republicati,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM
Nr. !

de la data de pani la data de

Dupi aceasti dati, o nou#i prelungire a valabilititii nu este posibild, solicitantul urménd s obtind, in
conditiile legii, un alt certificat de urbanism,

PRIMAR,
- - SECRETAR GENERAL,
L.S.
ARHITECT SEF
Intocmit,

Data prelungirii valabilititii:

Achitat taxa de: lei, conform chitantei nr. ___din
Transmis solicitantului la data de direct/prin posti.

C.U. intocmit de:

Ama}a&C\orma CONDREA
T
i
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PENTRU INFORMARE
Carte Funciara Nr. 30222 Sulina

mliiibm

A. Partea 1. Descrierea imobilulul
Nr. CF vechi:335

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:463
Adresa: Jud. Tulcea, UAT Sulina, Loc. Sulina, zona U.T.R.1 _JUDETULTULCEA |
Nr. [Nr. cadastral Nr. Bla - :
crt | topografic || Subrafata* (mp) ’—ebservﬁﬂmefeﬂnte-'—-—l :
Al 20222 . Teren imprejmult; - . ,
110.803 Gard de nulele intre 23.4 7\5%? ‘ﬁf : ﬁg‘%ﬁnﬂanform PAD.
| LR | ee e d i
Constructil \y rhhect saf , -
@ NG
Crt | e topografic Adresa Observati / Referine
ALl 30222-C1 Jud. Tuicea, UAT Sulina, Loc. Sulina, |Nr. niveluri:l; An construire:2011; S. construita ia sol:
zona U.T.R.1 430.3 mp; S. construlta desfasurata:430 mp; SCENA.
Al.2 30222-C2 Jud. Tulcea, UAT Sulina, Loc. Sulina, |Nr. niveluri:I; An cepstruire:2011; S. construita la sol:
zona U.T.R.1 123.3 mp; S, construita desfasurata:123 mp; Grup sanitar,
Al.3 30222-C3 Jud, Tuicea, UAT Sulina, Loc. Sulina, |Nr. niveluri:1; An construire:2011; S. construita fa s0l:30.4
zona U.T.R.1 myg; S. construita desfasurata:30 mp; Modul chioéc
Al.4 30222-C4 Jud. Tulcea, UAT Sulina, Loc. Sulina, |[Nr. niveluri:1; An construire:2011; S. construita fa sol: 393'
zona U.T.R.1 mp; S, construita desfasurata:39 mp; Punct prim adjustor|
ALS 30222-C5 Jud. Tuicea, UAT Sulina, Loc, Sufina, |Nr. niveluri:16; An construire:2011; S. construita la sol: IGI
| | zona U.T.R.1 mp; S. construita desfasurata:16 mp; Statle gompare |
ALG 30222-C6 Jud, Tulcea, UAT Sulina, Loc. Sulina, |Nr. niveluri:1; An construire:2011; S. construita la so0l:30.4
| zona U.T.R.1 mg; S. construita desfasurata:30 mp; Modul chipse |
Al7 30222-C7 Jud. Tulcea, UAT Sulina, Loc. Sullna, [Nr. nivelurl:1; An construire:2011; S. construita la sol:
= zona U.T.R.1 123.5 mp; S. construita desfasurata:124 mp; Grup sanitar
AlLS8 30222-C8 Jud. Tulcea, UAT Sulina, Loc. Suiina, |Nr. niveluri:1; An construire:2011; 5. construita la sol:30.4
— zona U.T.R.1 mp; S. construita desfasurata:30 mp; ‘Modul chiosc
AlS 30222-C9 Jud. Tulcea, UAT Sulina, Loc. Sulina, [Nr. niveluri:1; An construire:2011; S. construitala sol:30.4
B zona U.T.R.1 mp; S. construita desfasurata:30 mp; Modul chiose. .
Al10| 30222.C10 Jud. Tulcea, UAT Sulina, Loc. Sulina, [Nr. niveluri:1; An construire:2011; S. construita la sol:30.4
| zona U.T.R.1 mp; S. construita desfasurata:30 mp; Modul chiosc
All1 | 30222-c11 Jud. Tulcea, UAT Sulina, Loc. Sulina, |Nr. niveluri:1; An construire;2011; S, construita la sol:30.4
| zona U.T.R.1 mp; S. construita desfasurata:30 mp; Modul chiosc
B. Partea Il. Proprietari sl acte
Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate sl aite drepturi reale Referinte
6257 / 14/10/2004
Hotarare nr. 138 din 2003 emis de Consiliul local Sulina;
o Al /8.2

| B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal
1/1 :
1) ORAS ORAS SULINA, domeniu ‘public

| "~ OBSERVATH: (provenita din conversia CF 335)

[3715 1 20/01/2025
IAct Administrativ nr. 58, din 13/01/2025 emis de PRIMARIA ORAS SULINA; Act Administrativ nr. 23, din
i29/03/2019 emis de CONSILIUL LOCAL SULINA;
g2 | !Intabulare, drept de PROPRIETATEcuU tltlu construxre, dobandit prin
| jConstruire, cota actuala 1/1

| 1) ORAS SULINA -
|69874 / 16/07/2025

Act Administrativ nr. 69873,  din 18/07/2025 emis de OCPI TULCEA;

?m B v !Se noteaza receptia propunerii de dezlipire, solicitata prin cererea cu|
‘nr.69873/16.07.2025.

‘A4, ALZ, AL, A14, A5, AL,
Al7,A18,AL9, AL10,ALLl |
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Carte Funciard Nr. 30222 Comuna/Oras/Municipiu: Sulina

Anexa Nr. 1 La Parteal -

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
30222 110.803 Gard de nuiele intre 2-3-4, neimprejmuit in rest, Vecinii conform PAD.
* Suprafata este determinata in planul de pronectle Stereo 70.
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Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata : "
ort folosgint;é vilan ?mp)t Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
curi  'pa | 110.803 - ] -
constructii
Date referitoare la constructil
x Destinatie Situatie " .
Crt Numér constructie Supraf. (mp) juridic QObservatii / Referinte
constructii An construire:2011; S. construita la soh430.3
ALl 30222-C1 administrative si 430,3 Cu acte|mp; 5. construita desfasurata:430 mp; SCENA
soclal culturale - T3S
i An construire:2011; S. construlta la sol:123.
Al.2 30222-C2 CONSFUGH) anexs 123,3 Cu acte|mp; S. construita desfasurata:123 mp; Grup
sanitar
constructii An construire:2011; S. construita ta sol:30.4
Al3 30222-C3 administrative si 30,4 Cu acte|mp; 5. construlta desfasurata:30 mp; Modul
. social culturale | chiosc =
i An construlre:2011; S. construita la s500:39.
Al.4 30222-C4 constructii anexa 39,3 Cu acte|mp; S. construita desfasurata'sg mp; Punct
rim_adjustor .
constpuctii An construire:2011; S. construsba—la sol:16 mp;
Al.5 30222-C5 industriale si 16 Cu acte|S. construita desfasurata:16” inp;  Statie
edifitare pompare
const;uctll An construire:2011; S. constfijta la sol:30.4
AlG 30222-C6 administrative si 30,4 Cu acte|mp; S. construita desfasurat g ‘mp;  Modul
social,culturale chiosc el
-5 LEETEE
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Carte Funciard Nr. 30222 Comuna/Orag/Municipiu: Sufina

Destinatle Situatie )
crt Numar constructie Supraf. {mp) juridica Observatii / Referinte
nstr. Bin acte: 124 An construire:2011; 5. construlta la 50i:123.5
AL7 30222-C7 constructiianexa Masurata: |Cu acte|mp: S. construita desfasurata:124 mp; Grup
1235 sanitar
constructii An construlre;2011; 5. construita la soi:30.
Al8 30222-C8 administrative si 30,4 Cu acte|mp; S. construita desfasurata:30 mp; Modul
social culturale chiosc
" constructii AR Comstrvire:2011; 5. construita la 501:30.4
Al9 30222-C9 administrative si 30,4 Cu acte|mp: S. construita desfasurata:30 mp; Modul
-~ Sotlm'cukm’e-' - = chlosc A e e s g i Sl Some MmAsse mmEm T e mesEEs
L L An-construlre:2011; 5. construta 1a -sol;30:4
AL10| 30222-C10 administrative si 304 Cu acte|mp: S. construita desfasurata:30 mp; Modul
" social culturale chiesc
o constructi AR construire:2011; S. construfta la s0l:30.4
Al.11] 30222-C11 -administrative si 30,4 Cu acte|{mp: S. construita desfasurata:30 mp; Modul
_ - | social culturale chiosc
Lungime Segmente . ,
1) Valoﬂle lungimilor se_gmentelor sunt obtinute din prolectie tn plan.
Punct| - Punct Lungime segment
fnceput|  sflisit| - ' " {m)
1 2 . < 214.279
2 3 104.462
3 4 352.738,
4 5 35.67
] 6 219.849
L 6 1 512,111
* Lungimile segmentelor sunt detenminate n planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunfite [a 1 milimetru.
s+ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl dect valoarea 1 millmetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP! contine Informatiile din cartea
funclard active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2018, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fré semndtura olograf8, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitdtii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rojverificare, folosind codul de verificare onfine disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
13/08/2025, 13:00

R —
5

- =
b BT

Acest document se elibereazd gratuit pentru proprietarii imobllelor. Pentru alti solicitanti, costui
extragulul este de 25 de lei 1a ghiseu, respectiv 20 de lei dacé este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro i
Documenticare contine date cu caracter personal, protejate de prevedertle Legi Nr. 677"/2!?05.! - Pagina 4 din 4

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpiro Formular versiunea 1.1
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Teren: 110.803 mp

Teren: Intravilan

Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 110803mp

Plan detallu ~JUDETUL ¥ 'ruwFA

418500 |

868000 #6650
Legenda
smmemeee Intravitan legea 5 —r——r—r——r——
. [ -] 130 260 met
[C=1 Legea 17 ] Legea 165 e

. " “’Sistem de prolectie Stereo 70
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s

Plan de ansamblu

2L -

— BSh00

420000

CJiegeat7
T —)iegeai6s

2 2
|- -8
= + ’ + -
0/
T 1]
‘ 265000 &10000
Legenda
S—— In“a“'an ) T T T ¥ T J 1
e £23 1230 2 505 man

Sistem de prolectie Stereo 70

Sarcini tehnice (intersectii cu limitele iegilor speciale) =3,
Legea 17, Art. 3 DO
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Lo, S.C. ASPL SULINA S.R,

I . 2 JUD. TULCEAM r
[ J’/(/;“‘,' ROMANIA INTRARE 5 A
. JUDETUL TULCEA |~ Esine e
' ORASUL SULINA 22 tuna B8, Anull

/ PRIMAR o

STR. I, NR. 180, COD 825400
Tel. 0240/543003, 543,001, fax. 0540/543661
e-mail: sulina_prim@yahoo.com

DISPOZITIA NR.
Privind modificares Dispozitie nr. 202 din 26.05.2023 cy privire 1a constituirea
comisiei desemnati in vederes prelufirii din administrares §i gestiunea SC ASPL SRL-

Nicolcenco Dan, primaru oragului Sulina, Judepul Tulcea, validat prin Sentinga
Civila or. 6758/327/2020, a Judecatorie; Tulcea;

Avénd in vedere:

- referatul nn?29419.06,2023 al Compartimentului Resurse Umane;

- Hotéirfrea Consiliului Loca] nr. 35 din 06.04.2023 privind aprobarea retragerii
din administrarea §i gestiunea SC ASPL SRL-Sulina a obiectivuli de investiti
Amenajare Plaji Sulina, adresa nr, 912/23.05.2023 tnaintats de SC ASPL Sulina SRL,
procesul verbal de predare primire nr, 898/1 9.05.2023;

Avénd in vedere temeiurile Juridice previzute de dispozitiile:

a) art. 120 alin, (1) i art 121 alin, {2) din Constitugia Roméniei, republicati;

b) art. 7 alin, (2) din Codul Civil;

¢) art. 11-12 din Legea nr. 22/1969 privind angajarea gestionarilor, constituirea

Cu garantii §i rispunderea in legituri cu gestionarea bunurilor, cu modificarile
§i completirile ulterioare,

In temeiul dispozitiilor art 196 1it. b) din O.U.G nr. 572019 privind Codut
administrativ;
DISPUNE:

Art.1. Se modifici articolul al Dispozitiei Primarului oragului Sulina nr, 202 din
26.05.2023 si va avea urmétorul confinut: :

Se aprobi constituitea comisiei desemnati in vederea prelusrij din administrarea gi
gestiunea SC ASPL SRL-Sulina a obiectivului de investitii Amenajare Plaji orag Sulina

prezenta hotirdre , in urmétoarea componenta:

- Dunaev Valentin-viceprimary] oragului Sulina;

- §oacite Ana-Maria, referent aparatu] de specialitate al primarului;

- Condrat Marius Viorel, inspector superior aparatul . de specialitate al

primarului,

Art.2. Se modifici articolul 3 al Dispozitiei Primaruluj oragului Sulina nr. 202 din
26.05.2023 si va avea urmatorul continut:

Se desemneazi gestionar al bunurilor care vor fi preluate de comisia previzuti la
art, 1, doamna Gl&van Diana Steliana, referent aparatul de specialitate a] primarului,



CoMIs4,
Pmsedinte, Dunaey Valentin
Membm, Soacite Ana -Marj,

Mempyy, Condrat Mariys Viore]




predat in baza H.CL. Sulina nr. 51/16.03.2012 férk valoare contabild

inregistratd);

» Principalele lucriri executate:

1. Amenajarea drumului de acces existent care leagh localitatea de plaji cu o
pista de bicicligti din pavele §i alee pietonali din podini de lemn;

-2. O parcare pentru 20 de autoturisme la infrarea pe pod;

3. Sase module chiogc- administrative-comer{-spatiu inchiriat obiecte plig din
structurd de lemn cu Sc=180mp., Sd=180 mp.;

4. Punct de prim ajutor -un modul din structurd de lemn cu: Sc= 39mp.,

. Sd=39mp.;

~735. /Post salvamar -2 buc cu Sc=8,80 mp., Sd=8,80 mp;
"6.. Dou# grupuri sanitare de plaji — din zidéirie BCA,sarpants de lemn, invelitoare
"7 tiglt i cu prelungiri laterale pentru duguri in aer liber cu Sc=247mp.,
Sd=247mp.;

7. Sceni in aer liber, parter, cu zona de gradene parfial acoperits cu Sc=430mp,
Sd=430mp.;

8. Alei de promenadi in perimetrul incintei amenajate prin utilizareain
exclusivitate a podinelor din lemn cu latime de 1,5 metri §i 2,5 metri cu
Sc=3000mp., Sd=3000 mp.;

9. Dou# pasarele acvatice amplasate la 50 metri de Arm- executate pe structurs
de lemn pe pilofi de lemn interax gi batufi la addncimi de 2,5 metri cu
Sc=250mp., 5d=250 mp;

10. Statie de pompare tip cheson dotati cu dous electropompe cu Sc=i6mp.,
Sd=16 mp;

11. Protectii perimetrale din piloni de lemn gi impletituri din nuiele;

12. Refea de alimentare cu api potabild in incinta amenajati, racordati de la
refeaua existent a localitiii Sulina;

13. Retea de canalizare in incinta amenajaté racordati la noua statie de epurare a

" localitétii Sulina;

14. Retea de alimentare cu energie electrics a zonei amenajate inclusiv iluminatul
exterior;

15. Alte dotiri de plaja si mobilier urban:

® Banchete din lemn = 15 buc;

© Umbrare acoperite cu stuf cu bancheti de odihng =5 buc;
Cosuri de gunoi din impletituri de nujele =30 buc;
Doui locuri de joac# pentru copii;
Doui bérci de salvare, dotate cu echipament de salvare,

2 ¢ e

3. Prezentul protocol a fost intocmit in 2 (doui) exemplare, cu valoare de original,
din care unul pentru S.C. A.S.P.L. Sulina S.R.L — Sulina §i unul pentru Consiliul
Local Sulina.
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S.C. A.S.P.L. SULINA S.R.L.
Str. a-I-a, nr. 142, Sulina, jud. Tulcea

C.U.I. RO27287849, Reg. Com. J36 / 295 / 17.08.2010
Capital Social 5000 le; ’

Nr. 6L din22.06.2023

APROB APROB
DIRECTOR, PRIMAR, W
i/ [«
LIVIU MONAHOV DANNICOLEENCO
v WA C I\ Vae\Sn L
r{«:‘S—EA co‘%\.‘éi(/ [ \‘.\_I";‘— N --.__‘_.,.,,\. o
i.-"r\ Q—\ =\
S it %) | proTOcOL
\, SAL > '

fisirarea §i gestiunea S.C. A.S.P.L. Sulina SRL. a obiectivul de investiii

retragerii din 5tz
»Amenajare Plaja Sulina”;

In conformitate cu prevederile art. 3 din Hotéirfrea Consiliului Local Sulina nr. 35 din
06.04.2023, Consiliul Local Sulina, reprezentat prin comisia formata din presedinte comisie —
Dunaev Valentin- Viceprimar oras Sulina, Soac#te Ana-Maria — referent si Condrat Marius
Viorel -inspector superior, §i S.C. ASPL. SulinaSRL., reprezentatsi prin comisia formats din
pregedinte comisie - Atanase Gheorghe, membri - Irov Gheorghe si Borisov Gabriela Anca;

am procedat la incheierea prezentului

PROTOCOL

Lin conformitate cu prevederile art. 1 din Hotiirires Consiliului Local Sulina nr.
35 din 06.04.2023 prin care se aproba retragererea din administrarea §i gestiunea S.C. A.S.P.L.
Sulina S.R.L. a obiectivul de investifii ,,Amenajare Plaji Sulina”, S.C. A.SPL. Sulina
S.R.L.predd, iar Cosiulul Local Sulina primeste _ obiectivul de investiii ,,Amenajare Plaja
Sulina”, avénd bunurile conexe previzute in anexa H.C.L. Sulina nr. 35/06.04.2023.

2.Bunurile transmise Consiliutui Local Sulina sunt proprietate publici a oragului Sulina,
fiind evidentiate in lista de inventor care constituie anexa la hotiirfirea precizati, cu urmatoarele
date de identificare:

¢ Valoare investitie (conform inventarutui contabil) = 7.750.211,53 lei, detaliata
conform anexei nr. 1 §i anexei nr. 2, anexate la prezentul protocol. (Valoarea
investifiei predate citre SC ASPL Sulina SRL a fost 7.144.201,13 lei, terenul fiind



Art.3. Celelalte prevederi ale Dispozitie nr. 202/26.05.2023, rimén neschimbate.

Art. 4, Prezenta dispozitie se comunici, prin intermediul secretarului orasului ,
Prefectului judefului Tulcea, persoanelor menfionate la art. 1 gi 3 precum §i prin
publicarea pe pagina de internet a instituiei.

Emisd astizi, (9 652023
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Ministerul Mediului

Administratia Rezervatiei Biosferei Delta Dundrii

Str. Portului 34A, O.R. 3, CP. 32 Tel: +40 240 518945  E-mail: arbdd@ddbra.ro
820243— TULCEA ROMANIA http: //www ddbra ro
B a1 ) JERae i =% it :

Fax +40 240 518975
VRl i Ledsy R A SRR 3 3 .
Nr 13252/ARBDD/31 08 2009

ACORD DE MEDIU
Nr. 90 din 31.08.2009

Ca urmare a cererii adresate de CONSILIUL JUDETEAN TULCEA, cu sediul
in localitatea Tulcea, str. Pacii, nr.20, jud.Tulcea, aneglstrate la -ARBDD Tulcea
sub nr. 2189/ARBDD/15 02.2008, in baza OUG nr.195/2005 privind protectia mediului,
aprobatd cu modificéri de legea nr.265/2006-si completatd si modificatd de Ordonanta
de Urgenta nr.164 din " 19 noiembrie 2008, a Hotararii Guvernului nr. 57/2009 pnvmd
organizarea gi functionarea Ministerului Mediului si a Hotararii Guvernului nr.1213/2006
privind stabilirea procedum — cadru de evaluare a impactului asupra mediului pentru
anumite proiecte publice si private, se emite:

ACORD DE MEDIU

pentru:

obiectivul de investitii: ,AMENAJARE PLAJA SULINA”, beneficiar Consiliut Judetean
Tulcea, amplasat in intravilanul localitatii Sulina, judetul Tulcea pe o.suprafata de teren
de 3,5 ha, cu dimensiunile de 60-75 metri latime gi 451 metri lungime si la o distanta
de 150 de metri de térmul marii.

care prevede executarea urmitoarelor lucriri: amenajarea plajei Sulina in vederea
asigurarii necesarului de servicii pentru circa 1000 turigti Tn conditile funcponaru
simultane;

in scopul: asxguram nivelului de dotare pentru desfagurarea in conditii normale a curei
balneo-marine in regim de eficientd si sigurantd, amplasarea dotsrilor specifice,
crearea zonelor de atractivitate si utilizarea eficients a plajei.

in urmétoarele conditii: realizarea unei amenajéri turistice de mica anvergura cu
impact redus asupra factomor de mediu, fard afectarea biodiversitdti din zona
amplasamentului si cu luarea de masuri pentru conservarea speculor protejate
identificate pe amplasament.
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A

l.Lucrérile care se vor executa in cadrul obiectivului de/l

urmatoareie: /

1. Amenajarea drumului de acces existent care leaga locallﬁatea d
pistd de bicicligti si dalaj orizontal si zone intermediare de odi n%& & Fo ) ,,

2. Oparcare pentru 20 de autoturisme la intrarea pe pod. - “4ng m‘““/

3. Patru module chiogc - administrativ — comert - spatiu in hma{ biecte
plajd avand dimensiunile 6 x 4 metri, cu pergola frontald cu deschideri de
2,5 metri, cu aria construitd de aproximativ: 100 mp si inaitimea de 3 metri.

4. Doua cabine telefonice.

5. Punct de prim ajutor — un modul cu dimensiunile 6. x 6 metri si'cu ndltimea de
3 metri.

6. Post salvamar- amplasat astfel incat sa controleze toata zona.

7. Doud grupuri sanitare de plaja — cu dimensiunile de 6 x8 metri si cu prelungiri
laterale de 5 metri pentru dusuri in aer liber gi cu inaltimea de 2,8 metri. Se vor
amplasa panouri solare pe versantii acoperigurilor pe o suprafata de circa
20 mp pentru fiecare grupare sanitara.

8. Scend in aer liber, parter, cu zond de gradene partial acoperiti- cu o
suprafata construitd la sol de circa 300 mp din care: structura acoperitd de
180 mp, gradene circa 150 mp, insitimea liberd de 3,5 metri.

9. Platforma promenadi plaja- confectlonata din structuré de lemn esenta tare.

10.Doua pasarele acvatice amplasate la 50 metri de la tarm - care se vor
executa pe structura de lemn - pllogi 35x35 cm la 3,5 interax si batuti la adancimi
de 2,5 metri in nisip, legati cu grinzi din lemn 10x20 cm si pasarele de lemn de
salcam.

11. Protectii perimetraie din piloni de lemn si impletituri de stabilizare cu
consolidarea terenului prin asternerea a doua straturi de geogrila si geotextil.
12.Drumuri si alei in perimetrul incintei amenajate prin utilizarea in exclusivitate

a podinelor din lemn cu latimi de 1,5 metri si 2,5 metri.

13.Douaé terenuri de sport care se vor amenaja direct pe nisipul existent.

14.Cinci locuri de joaca pentru copii.

15. Alte dotiri de plaja si mobilier urban:

recipiente colectoare gunoi, in suport din lemn sau Impletituri;

banchete, pergole, traforuri gi jardiniere de lemn;

umbrare de lemn, umbrele de stuf si material textil;

groapa cu nisip, legénuse, tobogane, morisca, rotativa pentru copii;

podine si platforma de lemn.

il.Pentru realizarea obiectivului de investitii conform proiectului, in perioada de

executie vor fi utilizate urmatoarele tlpun si volume de material in zona

amplasamentulut:
¢ Betoane pentru infrastructurd- 310 mc. (130me¢ n fundatii constructii
incintd, respectiv grupurile sanitare si 180 mc pentru statia de pompare si
camine de apa);
* Lemn pentru infrastructurd, placaje si podine: 100 mc tarusi in pamant,
4000 mp placaje, suport si gradene si 3200 mp podine alei pietonale si
pontoane;

¢ Geotextil i geocelule pentru drumul semicarosabil din incintd: 1800 mp:

e Confectii metalice pentru constructii chiogcuri si pontoane-750 kg.

P

CaE S S R

A.R.B.D.D - Ocroteste natura si paytrea/ga tra,d/b;wbeﬂ ®




de material: VA
¢ Betoane, platforme, pavaje si borduri pe drumurilg
- 450 m; g OB
¢ Pavimente, dale autoblocante pe nisip pentru pista d ﬁigg Ste gggﬁ mp;
IV.Utilajele necesare pentru executia lucrarilor sunt: un excavator, un‘bidozer,
un autogreder si 0 autocompresoare. T

lil.in afara zonei amenajate se vor folosi urmétoarele urmétoa@,ﬁ?ﬁéjﬁntitégi
8

Documentatia care a stat la baza emiterii acordului de mediu contine:

o Cerere pentru emiterea acorduli de mediu din data de 15.02.2008,
inregistratd la ARBDD Tulcea sub nr.2189/ARBDD/15.02.2008.

o Certificat de urbanism nr.84/4624 din 06.08.2007 prelungit la data de 06.08.2008
emis de Priméria Orasului Sulina pentru obiectivul mentionat.

e Certificatul de atestare pentru elaborarea studiilor de evaluare a impactului asupra
mediului, cod numeric EIM-04-128/09.05.2005, pentru domnul Pitu Nicolae.

e Anunturile publice intocmite conform prevederilor legale, publicate in presa locald

si afiate la sediul Primariei oragului Sulina privind: depunerea solicitarii de
obtinere a acordului de mediu, decizia etapei de incadrare de realizare a studiului
de evaluare a impactului asupra mediului, organizarea dezbaterii publice a
raportului la studiul de evaluare a impactului asupra mediului si decizia de
acceptare a raportului la studiul de evaluare a impactului asupra mediului si de
emitere a acordului de mediu de catre ARBDD Tulcea pentrui obiectivul mentionat.
Listele de control si procesul verbal de verificare a amplasamentului.
Adresele ARBDD Tulcea Tnregistrate la ARBDD Tulcea sub nr. 3119 / ARBDD /
27.02.2008, nr. 4461 / ARBDD / 19.03.2008, nr. 5193 / ARBDD / 28.03.2008, nr.
8128 / ARBDD/21.05.2008, nr. 14001 / ARBDD / 17.09.2008, nr. 6835 / ARBDD /
05.05.2009, nr. 8623 / ARBDD / 16.06.2009 si nr. 10121 / ARBDD/14.07.2009
prin care se solicitd completéri la documentatia depusé pentru eliberarea acordului
de mediu $i se comunicd deciziile fiec@irei etape din procedura de eliberare a
acordului de mediu.

¢ Raportul Ia studiul de evaluare a impactului asupra mediului si studiul de evaluare
a impactului asupra mediului, cu toate modificdrile si completirile ulterioare,
intocmite de cétre domnul Pitu Nicolae si biologul Gabriel Banici si inregistrate la

~ sediul ARBDD Tulcea sub nr.7832/ARBDD/01.06.2009.

o Avizul de gospoddrirea apelor nr.206 din 29 iulie 2008 emis de A.N."Apele
Romane", solicitat conform certificatului de urbanism nr.84/4624 din 06.08.2007.

e H.G. nr.2159 din 30.11.2004 privind atestarea domeniului public al orasului Sulina,
judetul Tulcea.

e Incheierea nr.6257 din 04.11.2004 privind nscrierea terenului cu nr.cadastrale
462 si 463 in Cartea Funciara, privind intabularea dreptului de proprietate publici a
oragului Sulina asupra terenului.

o Incheierea nr.8084 din 01.02.2005 privind nscrierea terenului cu nr. cadastral
475 in Cartea Funciard, privind intabularea dreptului de proprietate publici a
oragului Sulina asupra terenului.

e Cererea de rectificare a inchelerilor de autentificare nr.6257 din 2004 si nr.8084 din
01.02.2005 inaintatd de citre ARBDD Tulcea citre Judecatoria Tulcea Tn dosarul
nr.4231/327/2009.
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Minuta nr.1482 din 06.04.2009 privind localizarea in teren a in
Priméria Oragului Sulina si inregistrata la ARBDD sub nr.5987
Punctele de veders ale ‘Serviciului Patrimoniu  din

VeEst| j
RBQ

Dovada achitdrii tarifelor legale pentru etapa de evaluare inm
incadrare, etapa de definire a domeniului evaludrii studiului de evaluare a
impactului asupra mediului si etapa de analiza a calitatii raportului la studiul de

. impact. P
“Adresele Consiliului Judetean Tulcea, inregistratd la ARBDD Tulcea sub

nr.9600/ARBDD/03.07.2009 si nr.9438/ARBDD/11.06.2009 prin care se Tnainteazi
completarile solicitate.

Avizul favorabil nr. 5813 din data de 05.03.2008 privind proiectul Amenajare plaja
Sulina, emis de Secretariatul Tehnic Permanent al Comitetului National al Zonei
Costiere, inregistrat la ARBDD Tulcea sub nr. de inregistrare
3691/ARBDD/06.03.2008.

Memoriul tehnic pentru eliberarea acordului de mediu, cu toate modificarile si
completdrile ulterioare, Tntocmit in conformitate cu prevederite Anexei 2.2 din
Ordinul nr.860/2002, de catre SC BLOMINFO GEONET SRL. Tirgoviste. .
Adresa nr.125982 din data de 27.07.2008 emis3 de Directia Protectia Naturii,
Biodiversitate, Biosecuritate din cadrul Ministerul Mediului prin care se
mentioneaza c& pentru obiectivul mentionat iU este necesard eliberarea avizului
Natura 2000, avénd in vedere ca obiectivul nu este realizat din fonduri comunitare.
Proiectul nr.26/2007 pentru obiectivul de investitii “AMENAJARE PLAJA SULINA",
intocmit de SC BLOMINFO-GEONET SRL Tirgowgte

Plan de amplasament si plan de situatie.

Prezentul acord de mediu se emite cu respectarea urmétoarelor conditii:

1. Obtinerea acordurilor tuturor titularilor de bunuri/servicii/terenuri/etc. afectati.

2. Respectarea legislatiei de protectia mediului in vigoare, a Legii 82/1993 prlvmd
constituirea ARBDD cu modificdrile si completérile ulterioare, a OUG
nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobatd si modificatd prin Legea
nr. 265/2006; modificaté si completaté de Ordonanta de Urgent3 nr.164/2008.

3. Respectarea prevederilor Ordonantei de Urgenta nr. 57/2007 privind regimul
ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei
salbatice, modificata si completatd de Ordonanta de Urgentd nr. 154/2008.

4. Respectarea prevederilor.Legii nr.280/2003 pentru aprobarea Ordonantei de
Urgentd nr.202/2002 privind gospodirirea integratd a zonei costnere a
Ordonantei de Urgentd nr.19/2006 privind utilizarea plajei Marii Negre si
controlul activitatilor desfagurate pe plaja si a HG nr.749/2004 privind stabilirea
responsabilitétilor criteriilor si modului de delimitare a fasiei de teren aflate in
imediata apropriere a zonei costiere, in scopul conservérii conditilor ambientale
si valorii patrimoniale §i peisagistice din zonele situate in aproprierea tarmului.

5. Respectarea prevederilor din HG nr. 856/2002 privind evxden;a gestiunii
deseurilor si pentru aprobarea listei cuprinzand desgeurile, inclusiv deseurile
periculoase.
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q rbanism,

6. Respectarea condiiilor prevazute in documentatie si ce{, lg abukrde, |
¥ 5%,53‘ glmulm

respectarea parametrilor referitori la amenajarea sp |L§ﬁ a3
tehnico-juridic avizat. E

7. Materialele necesare executdrii lucrérilor propuse vor fi! \a‘gsp t@ cond;tn
de sigurantd a traficului si se vor depozita in locuri bme 1\“a€épente si
amenajate corespunzator, in vederea prevenirii poiuarrh ael’xﬂﬂl solului,
subsolului gi a apelor de suprafata.

8. Traseele pentru accesul personalului, aprowznonarea cu material, circulatia
mijloacelor de transport si a utitajelor in zonad vor fi dehmltate §1 marcate
corespunzétor. -

9. Se vor stropi periodic drumurile folosite de utilajele de constructie in special in
perioada sezonului calduros.

10. Pozitionarea dotdrilor din cadrul obiectivului de investitii se va realiza astfel
Tncét tufarigurile naturale ale plajei, n special dunele fixate cu cétinig, s3 nu fie
defrigate avand in vedere ca ele reprezinta habitate de interes comunitar si au
un rol important Tn fixarea nisipurilor plajei si pentru a pastra cadrul natural al
zonei.

11.Vor fi luate masuri de conservare a dunelor populate cu volbura de nisip
identificate pe amplasament, iar in locurile cele mai vizibile vor trebui afigate
panouri si postere din care sa rezulte motivul pentru care zona este ocrotita si
care sunt principalele specii de plante si animale protejate.

12.Ingradirea.si semnalizarea zonelor de pe amplasamentul obiectivului de investitii
n care a fost identificata volbura de nisip.

13. Spatjile verzi care se vor amenaja pe amplasament vor contine cat mai multe
specii locale adaptate la mediul specific de plajad marina.

14. Toate amenajarile din zond vor fi construite in cel mai scurt timp posibil $i numai
In perioadele cind efectivele de pésari sunt reduse.

15. Deoarece tipurile de_habitate identificate in zond ocupa_suprafete intinse pe

“Plaja de la Sulina, se va intocmi un plan concret de supraveghere a lucrarilor de
catre o persoani. autonzata d“ﬁ‘b“éﬁ'é‘é"‘ﬁ’éneﬁcnarulun st Tn prézenta agentmua
-écolog-dinzona.

16. Constructiile si amenajanle propuse prin proiect vor fi realizate din materiale
ugoare, specifice zonei §i vor fi realizate la o distantad mai mare de 150 de metri
de t&rm, neafectand zona costiera a Mérii Negre.

17. Degeunle rezultate din activitatea de santier si din functionarea obiectivului vor fi
colectate selectiv in europubele, vor fi depozitate pe o platforma ingradita cu
panouri de sarmé pentru depozitarea deseurilor amenajata in vecinitatea statiei
de pompare, dupd care vor fi preluate de ASPL Sulina.

18. Alimentarea cu apad potabild a zonei amenajate a plajei se va asrgura printr-o
conductd de aductiune cu lungimea de 3,0 km, racordatiy la reteaua de
alimentare cu apa potablla existenta a localitatii Sulina.

19. Evacuarea apelor uzate se va realiza prin colectarea apelor uzate printr-o retea
de canalizare Tn incintd si conducerea lor la o statie de pompare ape uzate si de
aici prin pompare, la noua statie de epurare a localitstii Sulina.” Statia de
pompare va fi amplasatd in zona canalului de centurd amplasatad la circa
1000 metri distantd de amplasamentul amenajat, va fi constructie tip container
avand carcasa la adancimea de peste 4 metri.

20. Functionarea obiectivului de_investitii va fi corelatd cu functionarea stafieide

epurare a oragului Sulina.

ST e, St Sen
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pentru aprobarea unor norme privind conditiile de descérsaréy)
a apelor uzate, cu completarile si modificdrile ulterioare dir HGw
21 aprilie 2005.

22.Pe durata executiei lucrarilor se vor lua masuri pentru a evita disconfortul creat
prin producerea de praf si zgomot, etc., fiind obligatorie respectarea normelor,
standardelor i legislatiei privind protectia mediului in vigoare.

23.Vor fi juate masurile de, depozitare separata a substantelor periculoase (uleiuri,
lubrifianti, combustibili) care sa asigure protectia si managementul efficient a
acestora.

24.Alegerea unui calendar de lucru tinand cont de necesitatea conservarii si

rotejarii ecosistemelor din zona.

25.In vederea reducerii nivelului de zgomot i vibratii, beneficiarul investitiei va
impune constructorului s& nu foloseasca utilaje cu grad avansat de uzurad care
pot emite pe i&ngad zgomote la niveluri mai Tnalte si alte noxe (fum, gaze nearse,
monoxid de carbon,etc).

26. Respectarea prevederilor din avizul de gospodérire a apelor nr.206 din 29 iulie
2008 emis de Administratia Nationald " Apele Roméane" Bucuregti.

27.Lucrdrile de organizare de santier se vor desfisura numai n cadrul
amplasamentului definut de titular, ntr-o zonad in care impactul asupra
biodiversitatii sa fie minim iar zona de lucru va fi marcati si inscriptionata
corespunzator. In cazul fn care este necesard ocuparea unui teren apartinand
domeniului public, se vor obtine toate avizarile necesare legale.

28. Alegerea metodelor optime de executie.

29. Se vor lua masuri pentru Tntretinerea si protectia mediului natural.

30.Se vor curdfa zonele afectate de orice materiale §i reziduuri, iar deseurile
revalorificabile rezultate se vor preda numai unitatilor autorizate sa preia acest
tip de deseuri.

31.Se interzice executarea oricdror alte lucrdri neprevizute in documentatia
tehnica.

32, Refacerea zonelor afectate de lucrdrile executate si readucerea acestora la

" paramedtrii initiali.

33. Alte eventuale lucréri in zona se vor realiza numai cu respectarea prevederilor
legale in vigoare.,

34.Controlul strict al calititi apelor uzate provenite din instalatiie de santier
evacuate in mediu natural.

35.Instituirea sistemelor de evidents, inregistrare i monitorizare conform
prevederilor legale.

36. Respectarea celorlalte prevederi specifice Tn vigoare precum si a celor apérute
ulterior emiterii acordului de mediu.

37.Instruirea personalului in vederea prevenirii riscurilor tehnologice a evacudarilor
accidentale de poluanti in mediu, a evitérii producerii de zgomot peste limitele
admise, a depozitérii necontrolate de deseuri de orice fel, etc.

38. Se interzice orice deversare de ape uzate, reziduuri sau deseuri de orice fel, in
apele de suprafatad sau subterane, pe sol sau in subsol.

39. Se vor lua méasuri de prevenire a poludrii solului, subsolului s

7352 din

poluante existente in mod curent pe un santier (carburanti, lubrifianti, etc).

e A
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40. Se va asigura monitorizarea permanents a calitatii factorj_lp‘f"f_ié;;fﬁéﬂy (ap3, sol,
subsol, aer) si a biodiversitatii din zona obiectivului si tran “e?’ég,’f’@zultatelor
acestora lunar catre ARBDD Tulcea. (- &4 2%

41.Se va intocmi i respecta Planul de interventie in caz de pBluae & c@’d’dentalé. Se
va sesiza in cel mai scurt timp ARBDD Tulcea si GNM} éﬁgf%ﬁﬁ{ggéturé cu
orice situatie de poluare accidentali identificata. ST

42.Monitorizarea tuturor activitétilor desfisurate pe amplasamMiectivului de
investifii si transmiterea rezultatelor acestora lunar catre ARBDD Tulcea.

43.Asigurarea masurilor In vederea prevenirii, reducerii $i compensarea efectelor

- adverse asupra factorilor de mediu sol-subsol, aer, api, flord, fauna,

biodiversitate §i asupra zgomotelor, vibratjilor, a asezarilor umane si sanatatii
populatiei. _

44. Trimestrial va fi prezentat la sediul ARBDD Tulcea raportul privind investitiile de
mediu aprobate si realizate.

45.Respectarea reglementarilor privind protectia atmosferei, adoptarea de mésuri
tehnologice adecvate de retinere si neutralizare a poluantilor atmosferici .

46.Lucrarile prevazute Tn proiect se vor realiza cu respectarea conditiilor
constructive prevazute de legislatia in vigoare, iar la finalizarea lucrarilor de
executie se va notifica ARBDD Tulcea si GNM CRBDD pentru verificarea
lucrarilor.

47.Titularul de proiect va notifica ARBDD Tuicea i GNM-CRBDD asupra oricarui

- incident sau accident care afecteaz semnificativ-mediul.

48. Se vor respecta toate prevederile inscrise in actele de reglementare emise de
alte autoritati.

48.Respectarea celorlalte prevederi specifice Tn vigoare precum si a celor aparute
ulterior emiterii acordului de mediu.

50.Titularul are obligatia de a notifica autoritatea competentd pentru protectia
mediului cand intervin elemente noi, necunoscute la data emiterii actelor de
reglementare sau cu privire la orice modificare a conditiilor care au stat la baza
emiterii acestora, Tnainte de realizarea modificarii.

51.La finalizarea lucrdrilor de executie si in urma notificarii de catre titular, ARBDD
Tulcea si GNM-CRBDD vor efectua un control al conformarii pentru verificarea
respectarii tutruror conditiilor impuse prin acordul de mediu. Procesul verbal de
constatare Intocmit la finalizarea lucrarilor va fi insotit de procesul verbal de
receptie a lucrarilor aferente investitiei realizate.

52.Prezentul acord de mediu isi va produce efectul dupd solufionarea
regimului juridic al terenului pe care va fi amplasats investitia, cu
suprafatd de 3,5 ha, avand in vedere cererea de rectificare a incheierilor
de autentificare nr.6257 din 2004 si nr.8084 din 01.02.2005 inaintati de
cdtre ARBDD Tuicea cdtre Judecétoria Tulcea in dosarul nr.4231/327/2008.

53.Prezentul acord de mediu este valabil pe toati perioada punerii in aplicare
a proiectului, dar igi pierde valabilitatea dac# lucririle de investitii pentru
care a fost eliberat nu incep in maximum 2 ani de la data emiterii.

54.Titularul proiectului sau al activititii va informa in scris ARBDD Tulcea ori
de cite ori existd o schimbare de fond a datelor care au stat la baza
eliberérii acorduiui de mediu.

55.Acordul de mediu se revizuieste daci apar elemente noi, necunoscute la

-—— —data-emiteril: =
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Nerespectarea prevederilor prezentului acord atrage suspe "’;I:é LS h’?
acestuia, dupa caz. f
inainte de punerea in functiune a investitiilor aferente actiyi W
semnificativ asupra mediului pentru care s-a obtinut acordul
este obligat s depuna solicitarea gi sa obtina autoriza;ia de me

Mentiuni despre procedura de contestare administrativa si contencios
administrativ.

Orice persoana care face parte din publicul interesat si care se considera vatamata
intr-un drept al sdu ori Intr-un interes legitim se poate adresa instanfei de contencios
administrativ competente pentru a ataca, din punct de vedere procedural sau
substantial, actele, decizile sau omisiunile autoritati publice competente pentru
protectia mediului, care fac obiectul participarii publicului in procedura de evaluare a
impactului asupra mediului, previzute de HG 1213/2006, cu respectarea prevederilor
Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificarile ulterioare.

Actele sau omisiunile autoritatii publice competente pentru protectia mediului, care
fac obiectul participarii publicului in procedura de evaluare a impactului asupra
mediului, se ataca odata cu decizia etapei de incadrare.

Se pot adresa instantei de contencios administrativ competente si organizatiile
neguvernamentale care promoveaza protectia mediului gi indeplinesc conditiile cerute
de legisiatia in vigoare, considerandu-se cad acestea sunt vitimate mtr-unvdrept al lor
sau intr-un interes legitim

Solutionarea cererii se face potrivit dispozitiilor Legii nr.554/2004, cu modificarile
ulterioare.

Inainte: de a se adresa instanfei de contencios administrativ competente,
persoanele care fac parte din publicul interesat $i care se considera vatamate intr-un
drept ori Intr-un interes legitim, trebuie s3 solicite autoritatii publice emitente, in termen
de 30 de zile de la data aducerii la cunostinta publicului a deciziei etapei de incadrare
revocarea respectivei decizii. -

Autoritatea publicd emitenta are obligatia de a raspunde la plangerea prealabild in
termen de 30 de zile de la data inregistrarii acesteia la acea autoritate.

Procedura administrativé prealabild este gratuita .

Serv. Reglementare, Autorizare, Dezvoltare
Ing. Cornelia BENEA 7 Jpecc

Comp. Juridic| C n%en{os’zgministrativ si Resurse Umane
Jr.Radu

N
ntocmit:ing. Gabriela BUCUR/ 31.08.2009

[;Ij)i/,.m\_.
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