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Catre: . _ o

REF la: CLARIFICARI LICITATIE PLAJA privind documentatia-cadru de inchiriere, respectiv caietul
de sarcini-tip, contractul-cadru, in vederea organizarii §i desfasurarii licitatiilor publice
pentru atribuirea contractelor de inchiriere a sectoarelor/subsectoarelor din plaja Marii
Negre, sesiune lll, etapa 1. licitatie mai-iun 2026 - 67/66 subsectoare plaja (Constanta
Costinesti, Olimp, Neptun, Jupiter, Cap Aurora, Venus, Saturn, Cordon Venus-Saturn,
Mamaia, Eforie Sud, Eforie Nord, Yama Veche, Navodari)

Administratia Nationald ”Apele Romane” (A.N.A.R.), cu sediul in Bucuresti, str. Edgar
Quinet, nr. 6, sector 1, cod fiscal RO 24326056 reprezentata legal prin Director General Dr.
Ing. Doru-Dragos CAZAN, formulam:

RASPUNS LA SOLICITAREA DE CLARI FICARI
inregistratd la ANAR cu nr. 14941/22.05.2026 si cu nr. 15274_26.05.2026

Avand in vedere derularea procedurii de licitatie publica in scopul inchirierii unor bunuri
imobile proprietate publica a statului aflate in administrarea Administratiei Bazinale de Apa

Dobrogea-Litoral, printre care se numara si subsectoare de interes pentru societatea noastra,
respectiv subsectoarele 4b, 7 si 8 din sectorul Olimp,

Va solicitam s& raspundeti urmatoarelor noastre solicitéri de clarificari:

intrebare 1: “in vederea identificarii corecte a subsectorului de plaja inchiriat, pentru a
permite fiecarui operator economic sa formuleze oferta financiara si propunerea tehnica in
considerarea tuturor aspectelor relevante referitoare la pozitionarea, accesul si configuratia
naturald a subsectoarelor, va solicitam s& puneti la dispozitia operatorilor economici planuri de
situatie actualizate a subsectoarelor, din care sa reiasa daca in cadrul acestora sunt incluse $i
suprafetele reabilitate de pe litoral conform lucrarilor de reducere a eroziunii costiere, sau daca
subsectoarele inchiriate privesc numai suprafetele anterioare lucrarilor de reabilitare, iar, daca
privesc suprafetele anterioare, va rugam sa clarificati in ce mod va afecta aceasta situatie
exploatarea efectivéd a subsectoarelor situate in linia a doua fati de mare, inclusiv din perspectiva
accesului direct la apa, vizibilitatii comerciale, fluxului de turisti, amplasarii dotarilor specifice si
valorii economice reale a suprafetelor ofertate spre inchiriere.

Precizam ca informatiile solicitate sunt esentiale pentru formularea unei oferte financiare
si propuneri tehnice in deplind cunostinta a tuturor elementelor relevante, avand in vedere ca
sunt necesare investitii substantiale in legatura cu pregatirea, intretinerea si exploatarea
proprietatilor inchiriate.

Raspuns 1: Referitor la solicitarea dumneavoastra privind identificarea i configurarea
subsectoarelor de plaja propuse spre inchiriere, respectiv subsectoarele 4b, 7 si 8 din sectorul
Olimp, V& comunicam urmatoarele:

Adresa de corespondenta Sediul centra
str. lon Campineanu, nr. 11 (Union International Center), Sector. 1, C.P. 010031, str. Edgar Quinet, nr. 6, Sector 1, C.P. 010018, Bucurest
Bucuresti Cod Fiscal: RO 24326056 / 13.08.200¢
Centrala Tel: +4 021 311 01 46 Cod IBAN: RO85 TREZ 7005 0220 1X00 906

Cabinet Director General Tel: +4 021 315 13 01
Tel / Fax: +4 021 312 37 38 | Tel: «4 021 311 03 96
Email;: secretariat. eneral@rowater.ro

Pagina 1/i




Subsectoarele de plaja ofertate in cadrul procedurii de licitatie publicd sunt cele
delimitate si identificate conform documentatiilor cadastrale si planurilor de situatie anexate
documentatiei de atribuire, acestea fiind realizate in baza situatiei existente la data Tntocmirii
documentatiei tehnice si administrative aferente procedurii.

in ceea ce priveste lucrdrile de reducere a eroziunii costiere realizate in zona Olimp,
precizam faptul ca acestea au generat suprafete noi de plaja rezultate in urma procesului de
innisipare artificiala, suprafete care, la acest moment, se afld in diferite etape de receptie,
cadastrare si fnscriere in evidentele de publicitate imobiliara si inventarul bunurilor apartinand
domeniului public al statului.

Astfel, subsectoarele scoase la licitatie in cadrul prezentei proceduri au fost configurate
in raport cu suprafetele aflate in administrarea legald a Administratiei Bazinale de Apa Dobrogea-
Litoral si care indeplinesc conditiile juridice §i administrative necesare pentru inchiriere la data
initierii procedurii.

Totodats, mentionam ca planurile de situatie puse la dispozitia operatorilor economici in
cadrul documentatiei de atribuire reflecta delimitarea oficiala a subsectoarelor ofertate, inclusiv
pozitionarea acestora in raport cu configuratia actuala a plajei.

in cazul anumitor subsectoare situate in linia a doua fata de mare, inclusiv ca efect al
lucrarilor de reducere a eroziunii costiere, operatorii economici trebuie s& aiba in vedere faptul
ca exploatarea economica a suprafetelor inchiriate se realizeazd in conditiile rezultate din
configuratia existenta a plajei la momentul atribuirii contractului, aspecte precum accesul la apa,
fluxurile de circulatie turistica, amplasarea dotirilor sau vizibilitatea comerciald urmand a fi
analizate si asumate de fiecare participant la procedura in cadrul propriei evaluari economice si
comerciale.

Precizam c& informatiile si documentele puse la dispozitie in cadrul procedurii de atribuire
sunt considerate suficiente pentru formularea ofertelor financiare si tehnice, operatorii economici
avand posibilitatea de a efectua vizite in teren si verificari proprii privind situatia concreta a
subsectoarelor ofertate.

intrebare 2: “Va solicitam sa clarificati, pentru toate subsectoarele de plaja din sectorul
Olimp, care este distanta de la limita subsectorului si pana la luciul apei, daci suprafata de plaja
din imediata vecinatate a luciului apei poate fi ocupat in scop comercial cu sezlonguri si umbrele,
precum si distanta pentru plaja ce se poate ocupa in mod liber, cu obiecte personale;”

Raspuns 2: Referitor la solicitarea formulata privind posibilitatea amplasarii sezlongurilor
si umbrelelor in afara suprafetei care face obiectul licitatiei, respectiv in zona situata spre luciul
de ap3, precizam faptul ca procedura de inchiriere vizeaza exclusiv suprafata de plaja delimitata
si inscrisd in documentatia de atribuire aferentd subsectorului licitat.

n consecinta, eventualele suprafete situate in exteriorul limitelor subsectorului de plaja
nu fac obiectul contractului de nchiriere si nu pot fi utilizate in baza drepturilor conferite prin
acesta.

Totodatd, mentionam ca amplasarea de dotari specifice activitatii turistice se poate
realiza numai in interiorul perimetrului atribuit, cu respectarea prevederilor legale, a
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documentatiilor de urbanism aplicabile si a conditiilor stabilite prin caietul de sarcini si contractul
de inchiriere.

intrebare 3: “V& solicitam sa clarificati motivul Snchirierii unor subsectoare de plaja pentru
un singur sezon estival, pana la data de 15.10.2026, si nu pentru o perioada de 10 ani, asemanator
celorlalte subsectoare mentionate in anuntul de participare, si astfel cum prevad dispozitiile H.G.
nr. 183/2020 privind aprobarea inchirierii unor bunuri imobile proprietate publica a statului, aflate
in administrarea Administratiei Nationale "Apele Romane”, actul normativ stipuland in mod expres
ca duratd de inchiriere, in functie de sector, este intre 2 ani si 10 ani. Pentru sectorul Olimp,
normele legale stabilesc o durata de inchiriere de 10 ani; ”

Raspuns 3: Solicitarea nu priveste documentatia de atribuire. Cu toate acestea, precizam
referitor la durata contractelor de inchiriere pentru anumite subsectoare de plaja din sectorul
Olimp faptul ca aceasta a fost stabilitd in raport cu situatia juridica si administrativa specifica
fiecarui subsector, precum si cu documentele si aprobarile existente la data initierii procedurii de
atribuire.

AN.A.R. estimeaza ca ulterior finalizarii sezonului estival 2026, atat vechea plaja, cat si
cea rezultatd in urma realizarii proiectului de Reducere a eroziunii costiere, vor fi inregistrate
cadastral, funciar si inregistrate ca un tot unitar. Dupa finalizarea procedurilor administrative §i
normative necesare pentru includerea noilor suprafete in patrimoniul public al statului si ulterior
in Anexa nr. 2 la H.G. nr. 183/2020, actul normativ va permite valorificarea acestora prin
inchiriere, in conditiile legii.

Tntrebare 4. “V solicitam sa clarificati daca, in viitoarea procedura de licitatie publica a
subsectoarelor care sunt inchiriate pana la data de 15.10.2026, documentatia de atribuire va
prevedea conditii preferentiale la atribuire contractului ctre operatorii economici castigatori ai
prezentei licitatii, pentru aceleasi subsectoare, in considerarea investitiilor ce vor fi facute de

operatorii economici; ”

Raspuns 4: Solicitarea nu priveste l&murirea documentatiei de atribuire. Referitor la
solicitarea privind posibilitatea acordarii unor conditii preferentiale viitorilor castigatori ai
subsectoarelor inchiriate pana la data de 15.10.2026, precizim c& eventualele proceduri viitoare
de atribuire se vor desfasura in conformitate cu prevederile legale aplicabile la momentul
respectiv, cu respectarea principiilor transparentei, tratamentului egal si concurentei.

Participarea si atribuirea contractelor in cadrul unor eventuale proceduri viitoare nu pot
face obiectul unor drepturi de preferinta rezultate din participarea sau adjudecarea prezentei
proceduri.

intrebare 5: “V& solicitam s& clarificati dac o structura de primire turistica, respectiv
Vila 6 de pe Aleea President, cu 13 spati de cazare, poate fi punctata in cadrul ofertei depuse
pentru subsectoare de plaja cuprinse % limita marcata cu linii rosii pe harta sectorului Olimp.”
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Raéspuns 5: Referitor la solicitarea de clarificare privind posibilitatea punctarii unei
structuri de primire turistice in cadrul ofertei depuse pentru subsectoarele de plaja din sectorul
Olimp, va comunicam urmatoarele:

Pentru subsectoarele cuprinse in sectorul Olimp, respectiv de la subsectorul Olimp |-1-1
pana la subsectorul Olimp 11-2-10, pot participa si pot fi luate n considerare, in conditiile
documentatiei de atribuire, structurile de primire turistice situate in interiorul perimetrului
delimitat cu linie rosie pe harta anexata aferenta sectorului Olimp.

In masura in care structura de primire turistic mentionatd, respectiv Vila 6 situata pe
Aleea President, este amplasatd n interiorul perimetrului mentionat si indeplineste conditiile
previzute prin documentatia de atribuire, aceasta poate fi prezentata in cadrul ofertei depuse
pentru subsectoarele anterior mentionate.

ntrebare 6: “ VA solicitdm sa clarificati dacd o structurd de primire turistica, respectiv
structura de primire turisticd de la punctul anterior, poate fi propusa in cadrul mai multor oferte
pentru subsectoare diferite din cadrul sectorului Olimp; ”

Raspuns 6: Conform Cap 712 CRITERIILE DE ATRIBUIRE A CONTRACTULUI DE INCHIRIERE,
Evaluarea Ofertelor, pct d1 PUNCTAJ ACORDAT PENTRU ACTIVUL CU DESTINATIE TU RISTICA:

Punctajul previzut la lit. d1. urmeaz& sa fie acordat humai in masura in care ofertantul
face dovada detinerii unui activ cu destinatie turistica intre limitele de Nord si de Sud ale
sectorului de plaji din care face parte subsectorul ce formeaza obiectul prezentei proceduri
(conform planului de incadrare al sectorului, afisat pe site la sectiunea licitatii in desfdsurare)
si numai in cazul in care se prezintd Extras de carte funciard si Certificat de clasificare/
documente similare emise (sintagma “documente similare” presupune, in mdsura existentei,
documente cu valoare juridicd similard, printre acestea nereqdsindu-se_documente care sd
prevadd o autorizare provizorie) de organele abilitate care sa demonstreze destinatia de
structurd de primire turisticd a imobilului, precum si numarul de locuri.

Mai mult, prin completarea Formularului de Optiune (Formular nr. 7) ofertantul alege
activul care se incadreaz in conditiile expuse mai sus si cu care doreste sa participe la licitatie.
n formularul 7 se trece un singur activ.

in concret, punctajul suplimentar pentru structura de primire turistica va fi acordat dupa
cum urmeaza:

1 structurd de primire turistica = 1 certificat de clasificare

fn acest sens, activul punctat se identifica potrivit certificatului de clasificare turistica
prezentat.

Astfel, referitor la posibilitatea utilizarii aceleiasi structuri de primire turistice in
cadrul mai multor oferte depuse pentru subsectoare diferite din cadrul sectorului Olimp,
precizdm ca o structura de primire turisticd cu un certificat de clasificare poate participa doar
la un singur subsector de plaja.

intrebare 7: “ Vi solicitam sa clarificati modalitatea de evaluare a criteriilor privind
"punctajul acordat in functie de evaluarea ofertei tehnice” (pag. 17 din caietul de sarcini-cadru),
in ceea ce priveste subcriteriile de la pct. 1-6, respectiv daca simpla asumare de cétre operatorul
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economic a obligatiei de implementare a facilitatilor/serviciilor in cadrul propunerii tehnice poate
conduce la obtinerea punctajului maxim prevazut in caietul de sarcini-cadru, sau daca este
necesara prezentarea de dovezi suplimentare privind modalitatea concreta in care se vor
implementa acestea, precum actele de achizitionare/inchiriere a bunurilor, contracte cu furnizori,
etc. ”

Raspuns 7: Pentru a obtine punctajul maxim la acest criteriu, avand in vedere dispozitiile
Cap 12 CRITERIILE DE ATRIBUIRE A CONTRACTULUI DE TNCHIRIERE - Evaluarea Ofertelor -
Criteriul d4 reprezentand OFERTA TEHNICA cu un punctaj maxim de 25 pct, ofertantul trebuie
si prezinte in plicul interior aceasta oferta sub forma unui document unitar care devine anexa la
contractul de inchiriere incheiat intre Administratia Bazinala de Apa Dobrogea-Litoral si operatorul
de plaja, urmand a fi monitorizat pe parcursul derularii contractului, iar in cazul in care
dotarile/facilitati/conditiile pentru care operatorul a fost punctat nu se mentin, acesta va fi
notificat sub sanctiunea rezilierii, la propunerea Comisiei tehnice de verificare a ofertei tehnice.
Totodatd, conform cap. 18 incetarea contractului de inchiriere a bunului imobil
proprietate publica se face in urmatoarele situatii:
lit. h) In_masura in care prin modificarea elementelor de punctaj, pe toata durata
contractului de inchiriere, nu se mai intrunesc conditiile minime pentru care oferta a fost
punctatd, sanctiunea aplicabild este rezilierea de drept, pe baza unei notificari, fara interventia
instantelor de judecata.

Avand in vedere cele prezentate mai sus, mentionam faptul ca decizia componentelor
care vor fi prezentate in Oferta Tehnica apartine ofertantului, functie de elementele din
caietul de sarcini, exceptie facand pct 2 din Oferta Tehnica si anume Managementul

Infrastructurii contine o_conditie minimal3 si obligatorie, si anume = Declaratie pe
proprie rdspundere din care reiese cd ofertantul se angajeazd <d instaleze urmdtoarele facilitati
sanitare (angajamentul reprezintd conditie minimald si obligatorie, sub sanctiunea rezilierii de
drept, in mdsura nerespectdrii aplicdndu-se sanctiunile rezilierii de drept, fdrd interventia
instantei cu punerea in intdrziere prin notificare. in mdsura in care, urmare a notificdrii
locatorului, locatarul dd curs acesteia in termen de 5 zile, sanctiunea nu se aplicd):

a) Pentru sectoarele/subsectoarele de plaja pentru care existd utilitati publice in
vecinatate:

. Facilitati sanitare (toalete) cu sistem controlat de evacuare a apelor uzate catre o
instalatie de epurare autorizata.

Numar adecvat de unitati: numar minim de toalete/dusuri pe suprafata inchiriatd sau pe
numarul maxim calculat de vizitatori/sezlonguri.

« Ap# potabild si dusuri, cel putin 0 sursi de apa potabild si facilitati, instalatii sanitare de
economisire a apei.

« Protectia calitatii apei: utilizarea obligatorie a sistemelor de canalizare cu circuit inchis
pentru toate instalatiile, asigurand zero deversari de ape uzate in mare sau nisip.

Toate blocurile sanitare trebuie sa fie conectate la canalizarea publica sau la o statie de
epurare certificata, cu respectarea Directivei privind apele pentru imbaiere (Directiva 2006/7/CE)
si MSFD (Stare Ecologica Buna).

b) Pentru sectoarele / subsectoarele de plaja pentru care nu exista utilitati publice in
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_ « Facilitati sanitare(toalete si dusuri) cu sisteme alternative module integrate autocuratabile
independente de retea

PUNCTAJ
MAX

EVALUAREA OFERTEI TEHNICE ACORDAT

1.Mdsuri pentru fmbunatatirea accesului publicului la mare, in special pentru | 3 pet.
perspancle cu dizabilitati

2.Managementul infrastructurii {include si Declaratia pe propria raspundere de | 3 pct.
instalare facilititi sanitare - conditie minimala si obligatorie)

3.Inovatfie 3 pct.
4. Activitdti de recreere si divertisment, adaptate specificului de plaja 3 pct.
5.Componenta calitate 3 pct
6.Utilaje specializate de ‘intretinere si igienizare sector de plaja 10 pct
| Punctaj total 25 pet

Conform documentatiei de atribuire, la momentul depunerii ofertei, ofertantul nu
trebuie sa faca dovada detinerii oricaror elemente care alcatuiesc Oferta Tehnica, oricare ar fi
forma de detinere (proprietate/ leasing / inchiriere).

Intrebare 8: “Va solicitam sa eliminati criteriul de evaluare referitor la marja de profit
net (pag. 13, lit. b. pct. 2 din caietul de sarcini-cadru), avand in vedere ca evaluarea ofertei prin
raportare la acest criteriu nu aduce niciun beneficiu autoritatii contractante, nefiind clar care
este avantajul competitiv dat de o marja de profit mai mare.

Precizam ca autoritatea contractantd deja are posibilitatea verificarii credibilitatii
operatorului economic de a implementa contractul, prin raportare la media cifrei de afaceri pe
ultimii 3 ani, criteriu care reprezintd o garantie pentru autoritatea contractanta ca ofertantul
respectiv este disciplinat din punct de vedere economico-financiar, ca are experienta gestionarii
unui flux semnificativ de operatiuni economice si comerciale si ca poate asigura conditii optime
de exploatare a obiectivului turistic.

Tn schimb, marja de profit nu ofera informatii sau garantii suplimentare referitoare la

posibilitatea operatorului economic de implementare a contractului, ¢i doar o privire asupra
raportului dintre profitul net si cifra de afaceri neta, care nu lamureste daca ofertantul are

experienta operationala de a implementa contractul, dat fiind ca operatori economici cu o cifra
de afaceri scazuta ar putea avea marje de profit ridicate.

Totodatd, criteriul depaseste principiul proportionalitatii, prevazut de prevederile art.
311 lit. ¢) din 0.U.G. nr. 57/2019, si implementat de autoritate, la pag. 12 din caietul de sarcini-
cadru, unde se retine ca "ponderea fiecarui criteriu trebuie sa fie proportionala cu importanta
acestuia apreciata din punctul de vedere al asigurarii unei utilizéri/exploatari rationale si
eficiente economic a bunului inchiriat™.

Astfel, acordarea punctajului maxim pentru "cea mai mare marja de profit net pe ultimii
3 ani (2022, 2023, 2024)", deci inclusiv acordarea unui punctaj maxim pentru o eventuala marja
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maxima de profit din 2022, care nu mai este deci relevanta pentru demonstrarea capacitatii
economico-financiare a ofertantului la momentul actual, nu poate conduce la concluzia ca oferta
financiara a operatorului Tn cauza ar fi superioara altor oferte si ca bunul inchiriat urmeaza a fi
exploatat in mod eficient.

Cu toate ca prevederile art. 340 alin. (1) din 0.U.G. nr. 57/2019 stabilesc ca, pentru
inchirierea bunurilor publice, capacitatea economica si financiara reprezinta un criteriu de
evaluare, acest lucru nu poate conduce la fragmentarea acestui criteriu in alte subcriterii lipsite
de utilitate practicd pentru autoritatea contractantd, care sa conduca la avantajarea in mod
nejustificat a altor operatori economici.

Pentru acest motive, va solicitam sa eliminati prezentul criteriu de evaluare.”

Raspuns 8: Solicitarea privind eliminarea criteriului de evaluare de la cap 12), lit b. si
anume “marja de profit net” este respinsa.

Autoritatea contractanta are dreptul, conform art. 334, alin. 4 din 0.U.G. nr. 57 privind
Codul Administrativ, sa@ impuna criterii de evaluare relevante pentru realizarea scopului
contractului.

Astfel, marja de profit reprezinta un indicator cheie de performanta privind

profitabilitatea, conform Ministerului Finantelor, si care arata o preocupare a unei societati pentru
eficienta activitatii organizate, cu efect asupra onorarii obligatiilor contractuale.

Indicatorul “Marja de profit net” nu este afectat de investitii decat prin prisma
amortizarii care sunt clar reglementari legale tocmai pentru a nu afecta profitabilitatea
organizatiei.

Tn concluzie, criteriul “Marja de profit net” oferd o imagine de ansamblu a eficientei unei
afaceri si demonstreaza capacitatea economico-financiara a ofertantilor si implicit de onorare a
obligatiile contractuale.

Pentru informatii suplimentare va rugam sa urmariti constant site-ul ANAR, sectiunea
Activitatea institutiei - Licitatii - Plaje - In desfasurare: https://rowater.ro/activitatea-
institutiei/licitatii/plaje/.

Conform Cap. 9 REGULI PRIVIND ETAPA DE TRANSPARENTA SI OFERTA, toate raspunsurile la
solicitarile de clarificiri sunt incarcate pe site la sectiunea mentionata mai sus, fara a dezvalui
identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.

Cu respect,
Director General
Dr. Ing. Doru-
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str. lon Campineanu, nr. 11 (Union International Center), Sector. 1, C.P. 010031, str. Edgar Quinet, nr. 6, Sector 1, C.P. 010018, Bucuresti
Bucuresti Cod Fiscal: RO 24326056 / 13.08.2008
Centrala Tel: +4 021 311 01 46 Cod IBAN: RO85 TREZ 7005 0220 1X00 9067

Cabinet Director General Tel: +4 021 315 13 01
Tel / Fax: +4 021 312 37 38 | Tel: +4 021 311 03 96
Email: secretariat.general@rowater.ro
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