CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

HOTARAREA Nr/%
privind aprobarea organizirii licitatiei publice pentru inchirierea unor terenuri situate in mun.
Constanta, bld. Mamaia nr.255, proprietate publica a Judetului Constanta si aflate in
administrarea Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, in scopul desfasuririi de
activitiati comerciale

Consiliul Judetean Constanta intrunit in sedinta din DZ7? M ~  2018;
Viazand:
- Expunerea de motive a Presedintelui Consiliului Judetean Constanta;
- Raportul Directiei de Turism si Coordonarea Institutiilor de Culturd Subordonate;
- Raportul Directiei Generale Economico-Financiare;
- Raportul Directiei Generale de Administratie Publici si Juridici;
- H.G. nr.904/2002 privind atestarea domeniului public al judetului Constanta, precum si al
municipiilor, oraselor §i comunelor din judetul Constanta;
- Raportul Comisiei de Cultura, Culte si Monumente;
- Raportul Comisiei de Buget Finante;
- Raportul Comisiei Juridice, Ordine Public si Situatii de Urgent3;
- Raportul Comisiei pentru Investitii, Patrimoniu si Infrastructur;

Avand in vedere prevederile art.14 - art.16 din Legea nr.213/1998, privind bunurile proprietate
publicd, cu modificarile si completarile ulterioare coroborate cu art.123 si art.91 alin.(1) lit. ¢) si
alin.(4) lit.a) din Lega nr.215/2001 privind administratia publici locala, republicaté, cu modificarile si
completirile ulterioare;

In temeiul art. 97 din Legea nr.215/2001 privind administratia publica locala, republicatd, cu
modificirile si completirile ulterioare;

HOTARASTE

Art.1 Se aprobi inchirierea a 9 (noui) terenuri, situate in mun. Constanta, bld. Mamaia nr.255,
proprietate publici a Judefului Constanta si aflate in administrarea Complexului Muzeal de Stiinte ale
Naturii Constanta, in scopul desfisuririi de activitdfi comerciale, prin licitatie publici deschis3,
organizati de titularul dreptului de administrare, dupid cum urmeazi:

a. Teren (Spatiu comercial nr.1) - la intrare in institutie
Suprafati teren = 12,00 mp

b. Teren (Spatiu comercial nr.2) — la intrare pe dreapta
Suprafati teren = 13,33 mp

c. Teren (Spatiu comercial nr.3) — in fata bazinului D2
Suprafati teren = 9,05 mp

d. Teren (Spatiu comercial nr.4) — intrare partea dreaptia

Suprafati teren = 12 mp




e. Teren (Spatiu comercial nr.5) — vis a vis de Cabinet medical
Suprafati teren = 12 mp

f. Teren (Spatiu comercial nr.6) — linga Cabinetul medical
Suprafati teren = 14,82 mp

g. Teren (Spatiu comercial nr.7) — Microrezervatie

Suprafati teren = 30,60 mp

h. Teren (Spatiu comercial nr.8) — Microrezervatie

Suprafati teren = 12,15 mp

i. Teren (Spatiu comercial nr.9) — Delfinariu

Suprafati teren = 7,84 mp

Art.2 Se imputerniceste managerul Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta s
elaboreze in conformitate cu prevederile legale in vigoare si si aprobe in Consiliului de Administratie:

a) Regulamentul privind procedura de organizare si desfasurare a licitatiei publice pentru
inchirierea unor terenuri situate in mun. Constanta, bld. Mamaia nr.255, proprietate publici a Judetului
Constanta si aflate in administrarea Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, in scopul
desfasurarii de activitati comerciale;

b) modelul cadru al Caietului de sarcini privind licitatia publici pentru inchirierea unor terenuri
situate in mun. Constanta, bld. Mamaia nr.255, proprietate publici a Judetului Constanta si aflate in
administrarea Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, in scopul desfasurdrii de activititi
comerciale, precum si

¢) Contractul — cadru de inchiriere a unor terenuri situate in mun. Constanta, bld. Mamaia nr.255,
proprietate publica a Judefului Constanta si aflate in administrarea Complexului Muzeal de Stiinte ale
Naturii Constanta, in scopul desfasuririi de activititi comerciale, contract care va cuprinde clauze de
natura sa asigure exploatarea bunului inchiriat, potrivit specificului acestuia.

Art.3 Se aprobid Rapoartele de evaluare a proprietétii imobiliare situate in mun. Constanta, bld.
Mamaia nr.255, proprietate publici a Judetului Constanta si aflate in administrarea Complexului
Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, in scopul desfasurdrii de activititi comerciale, conform
Anexelornr.l a,1b,1c¢c,1d,1¢,1f,1 g 1 h, 11, parte integranti din prezenta hotéarare, intocmite de
evaluatorul autorizat, inginer Tasente Constantin, Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romaéania ANEVAR.

Art.4 Se aprobd pretul minim de pornire a licitatiei pentru fiecare teren in parte dintre cele
prevazute la art.1, situate in mun. Constanta, Bd. Mamaia, nr.255, Judetul Constanta, valoarea
inchirierii fiind diferiti in sezon fatd de extrasezon, dupi cum urmeazi:

a. Teren (Spatiu comercial nr.1) — la intrare in institutie

Valoarea inchirierii




Sezon 3 luni (iunie, iulie, august) — 26,28 Euro/mp/luna
Extrasezon 9 luni (septembrie - mai) — 9,85 Euro/mp/luni
b. Teren (Spatiu comercial nr.2) — la intrare pe dreapta
Valoarea inchirierii

Sezon 3 luni (iunie, iulie, august) — 26,28 Euro/mp/luna
Extrasezon 9 luni (septembrie - mai) — 9,85 Euro/mp/luni
c. Teren (Spatiu comercial nr.3) — in fata bazinului D2
Valoarea inchirierii

Sezon 3 luni (iunie, iulie, august) — 26,28 Euro/mp/luni
Extrasezon 9 luni (septembrie - mai) — 9,85 Euro/mp/luni
d. Teren (Spatiu comercial nr.4) — intrare partea dreapta
Valoarea inchirierii

Sezon 3 luni (iunie, iulie, august) — 18,90 Euro/mp/luni
Extrasezon 9 luni (septembrie - mai) — 7,08 Euro/mp/luna
e. Teren (Spatiu comercial nr.5) — vis a vis de Cabinet medical
Valoarea inchirierii

Sezon 3 luni (iunie, iulie, august) — 18,90 Euro/mp/luni
Extrasezon 9 luni (septembrie - mai) — 7,08 Euro/mp/luni
f. Teren (Spatiu comercial nr.6) - lingi Cabinetul medical
Valoarea inchirierii

Sezon 3 luni (iunie, iulie, august) — 18,90 Euro/mp/luni
Extrasezon 9 luni (septembrie - mai) — 7,08 Euro/mp/luni
7. Teren (Spatiu comercial nr.7) — Microrezervatie
Valoarea inchirierii

Sezon 3 luni (iunie, iulie, august) — 18,90 Euro/mp/luni
Extrasezon 9 luni (septembrie - mai) — 7,08 Euro/mp/luni
8. Teren (Spatiu comercial nr.8) — Microrezervatie
Valoarea inchirierii

Sezon 3 luni (iunie, iulie, august) — 18,90 Euro/mp/luni
Extrasezon 9 luni (septembrie - mai) — 7,08 Euro/mp/luna
9. Teren (Spatiu comercial nr.9) — Delfinariu

Valoarea inchirierii

Sezon 3 luni (iunie, iulie, august) — 26,28 Euro/mp/luna

Extrasezon 9 luni (septembrie - mai) — 9,85 Euro/mp/luni




Art.5 Titularii dreptului de administrare au dreptul si incaseze o coti parte de 50% din pretul
inchirierii, restul de 50% urmand a fi virat in termen de maxim 30 zile calendaristice de la data
incasdrii, la bugetul Judetului Constanta — titular al dreptului de proprietate publica.

Art.6 Directia Generald de Administratie Publica si JuridicA va comunica prezenta hotirare
persoanelor si institutiilor interesate, in vederea aducerii la indeplinire.

Prezenta hotirére a fost adoptati cu un numar de _O~ voturi pentru, _ voturi impotriva si
abtineri

Constanta J?y - &4 - 2018
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1.Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare

12.04.2018

CLIENT:
SCOP:

Teren (Spatiu comercial nr.1) - la intrare
ADRESA : Mun.Constanta, Bd. Mamaia, nr.255,jud.Constanta

PROPRIETAR: COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII CONSTANTA
COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII CONSTANTA

INCHIRIERE

VALOAREA INCHIRIERII:
Sezon 3 luni Extrasezon 9 luni
26,28 Euro / mp / luna 9,85 Euro / mp / luna
315,60 Euro/ luna 118,20 Euro/ luna
946,80 Euro/ sezon 1.063,80 Euro/ Extrasezon
1Euro = 4,6617 lei (Valoare nu contine TVA
METODE DE EVALUARE
Comparatie
Suprafata Data
teren 12,00 mp Inspectiei: 12.04.2018




[ | Evaluari: 12.04.2018 | |
Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare
I.MANDAT

In data de 12.04.2018, Tasente Constantin, a fost rugat sa inspecteze si sa evalueze
proprietatea imobiliara mentionata la capitolul V. pentru inchriere

Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre consultant, DI. Tasente Constantin, in data de
12.04.2018 in prezenta proprietarului.

Il. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilordetinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinutein acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din
mai multe surse. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus,
certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilele care fac
obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.
Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are niciolegatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Romania).Evaluatorii au respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare SEV 2015 editia a opta respectiv se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi
expertizat (la cerere) si verificat in conformitate cu Standardul International de Evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membrii ANEVAR, au
indeplinitcerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta
necesara intocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu
Codul Deontologic. Acest raport de evaluare este confidentialatat pentru client cat si pentru
evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt
scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului
si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depunamarturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si
de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare

lll. BAZA DE EVALUARE

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta
rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt
valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.ln lucrarea de fata va fi
estimata valoarea de piata care, conform Standardelor de Evaluare-SEV (IVS 230 Drepturi
asupra proprietatii imobiliare.), reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaluérii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

IV. CONDITII SI IPOTEZE LIMITATIVE
In calcule, s-au utilizat suprafetele indicate in documentatia pusa la dispozitie de dlignt. Nu-sdu = =i
constatat diferente intre suprafetele din acte si cele din documentatia cadastrala.
Nu s-a facutnicioinvestigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, puse sau- :
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu sejpoate exprima>




nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca
ar valida integritatea elementelor. Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a
imbunatatirilor sau la dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente
precum incalzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de
la premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile de
constructie, neexistandnicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau administratia
locala. Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeazarestrictiilor urbanistice din zona,
detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.Am considerat ca toate
informatiileobtinute de la client sunt adevarate si corecte. Nu ne asumam nicio responsabilitate
pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client. Evaluatorii, prin
reglementarile profesionale carora se supun, nu au calitatea juridica de a certifica corectitudinea,
din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra
bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru. Evaluatorii au
considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta ipostaza. Nu
s-a efectuat nicioinvestigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta,
pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu ne este imputabila. Valorile estimate in raport se aplica intregiiproprietati
si orice divizare sau distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.
Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client respectiv in scopul mentionat in raportul
de fata. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in
prezentul raport de evaluare nu are niciolegatura cu valoarea de asigurare. Intrarea in posesia
unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Evaluatorii, prin natura
muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depunamarturie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune. Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate pentru
evenimentele ce influenteaza valoarea proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data
inspectiei si care nu au fost indicate. Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune
anumite dificultati in cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui
raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cauza. Subliniem
ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatieipietei, la data de
referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, in
functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre. Desigur ca
proprietarul respectiv un potentialcumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si pareri, sustinand
oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata
dintr-un alt proces de evaluare.

V. PREZENTAREA DATELOR
1. Adresa si Proprietarul
1.1 Proprietatea Terenul este amplasat in mun.Constanta, bd.Mamaia, Bd. Mamaia,
nr.255,jud.Constanta (interior Complex Muzeal de stiinte ale Naturii).

1.2 Proprietar si Persoana juridica. A fost supus evaluarii dreptul de proprietate al
situatia juridica COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII
CONSTANTA, asupra proprietatii descrise mai sus, conform actelor
de proprietate ce au fost inmanate evaluatorilor si care sunt anexate
(vezi ANEXELE ) la prezentul raport si anume:
e Protocol nr. 8285 din 31.07.2007
e Hotararea nr.10/29.01.2018

1.3 Ipoteci Nu exista ipoteci (declaratia proprietarului)

1.4 Asigurare Terenul nu se asigura.



1.5 Utilizarea actuala

Analiza locatiei
2.1 Cartier

2.2 Strada

2.3 Transportul public

2.4 Puncte de interes

2.5 Zona

La data inspectiei, terenurile erau inchiriate in sezon

Zona unde sunt amplasate proprietatea este zone mixta, comerciala,
si rezidentiala cu o amplasare centrala in mun.Constanta

Bd.MAMAIA este o strada asfaltata cu 2 banzi de circulatie pe sens

Proprietatile au acces la caile de transport in comun - linii de autobuz
si maxi taxi.Statiile se afla distanta micafata de proprietate.

Proprietatea beneficiaza de invecinarea relativ apropiata cu:
-Marea Neagra

-Lacul Tabacarie

- Hoteluri si restaurante

Zonae din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca
relativ linistita cu spatii verzi si dotari edilitare moderne. Poluarea
este in limite normale.

3. Infrastructura terenului

3.1 Suprafata terenului

Teren aferenta proprietatii, conform actelor puse la dispozitie este de
12 mp ( 3x4)m.

4. Descrierea Proprietatii

5. Starea Proprietatii
5.1 Imbunatatiri

1. Abordari utilizate

2. Abordarea pe baza
comparatiei inchrierilor

Pe acest teren este amplasat un spatiu comercial de 12 mp.

In timpul inspectiei pe acest teren era amplasat un chiosc

VILLEVALUAREA
Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati de tipul celei de
fata, Standardele de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri
de abordari, bazate pe: comparatia inchirierilor, costuri si capitalizarea
veniturilor.In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica
abordarile pe baza comparatiei inchirierilor

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care
estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza
majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata
a unei proprietati imobiliare este intr-o relatie directa cu preturile unor
proprietati competitive si comparabile.Analiza comparativa este
termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie
analiza pe perechi de date, fie analiza comparatiilor relative.Analiza
comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre proprietati,
care afecteaza, intr-un fel sau altul, valoarea acestora. Diferentele si
asemanarile ar putea aparea in ceea ce priveste dreptul de proprietate
evaluat, motivatia cumparatorului si a vanzatorului, conditile de
finantare, situatia pietei imobiliare, dimensiunile, locatia, precum si
caracteristicile fizice si economice ale proprietatilor.In realizarea
prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse .de Jinformatii,
ofertele de inchiriere a terenurilor similare din zona studiafa ethtente
in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de’ web ale diferitelor
companii imobiliare precum si din baza de daff prbpm aferenta
departamentelor de evaluare, respectiv de inchiriegii mob“liare;



ANEXE:
1. Cmparatiei
2. Harta localizare
3. Fotografii
4. Documente
proprietate

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat
ca dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditile de
inchirierii a terenului este integral

Valoarea inchirierii terenului este de:

Sezon 3 luni Extrasezon 9 luni
26,28 Euro/ mp / luna 9,85 Euro / mp / luna

315,60 Euro/ luna 118,20 Euro/ luna
946,80 Euro/ sezon 1.063,80 Euro/ Extrasezon



Anexa 1: Metoda comparatiei

Proprietiti comparabile
Elementul de comparatic Imobilul de evaluat A B G
Pret cerut(Euro) lei/mp 1.051 889 1.100
Dreptul de proprietate transmisa Libera Libera Libera Libera
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.051 889 1.100
Conditii de finantare Cash Cash Cash Cash
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.051 889 1.100
Conditii de vanzare OFERTA OFERTA OFERTA
corectii % -10% -10% -10%
corectii Euro -105,10 -88.90 -110,00
pret corectat 945,90 800,10 990,00
Conditii ale pietei independent aceleasi aceleasi aceleasi
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 945,90 800,10 990,00
Suprafata teren totala (mp) 12,00 390,00 450,00 500,00
corectii (%) 100% 100% 100%
corectii Euro 946 800 990
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Localizare zona Bd.Mamaia Bd.Mamaia Bd.Mamaia Statiunea Mamaia
corectii % 0% 0% 0%
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Acces de pe domeniul public de pe domeniul public de pe domeniu public de pe domeniu public
corectii % 0% 0% 0%
Corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Utilitati toate toate toate toate
corectii % 0% 0% 0%
Corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.892 1.600 1.980
deschidere 3 13,5 15 29
corectii % 0% 0% 0%
corectii euro 0,00 0,00 0,00
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Constructie pe teren nu nu nu nu
corectii % 0% 0% 0%
corectii curo 0,00 0,00 0,00
pret corectat 1.891,8 1.600,20 1.980,0

Suprafata teren 12 0; mp
Pret estimat euro/mp 1.891,80 Euro/mp
Valoare estimata totala EURO 22.702 __Euro
Valoare estimata totala RON 105.830 A oW AReR




Valoarea de piata a terenului Liber: = 22.702 euro (12 mp)
Redeventa anuala cu recuperare in 10 ani este:
1.892 Euro; 157,66 Euro / mp/an — teren liber
13,14 Euro / mp / luna — Teren liber

In anul 2017 Complexul a fost vizitat de 254.582 vizitatori si s-au realizat incasari de
6.536.161 Lei
Cei mai multi vizitatori au fost in perioada sezonului estival (15.06 — 15 09)
Activitatea Spatiu comercial in aceasta perioada este mult mai mare si este mult
diminuata in extrasezon
Estimez ca valoarea chiriei de dubleaza in perioada sezonului si este mult diminuata
in perioada de extrasezon.

Estimez valoarea chiriei in perioada sezonului estival (15.06 — 15 09):
13,14 Euro / mp / luna x 100% = 26,28 Euro / mp / luna
12 mp x 26,28 Euro / mp / luna = 315,60 Euro/ luna

315,60 Euro/ luna x 3 luni = 946,80 Euro/ sezon

Estimez valoarea chiriei in perioada extrasezonului (15.09 — 15 06):
13,14 Euro / mp / luna x 75% = 9,85 Euro / mp / luna
12 mp x 9,85 Euro / mp / luna = 118,2 Euro/ luna

118,20 Euro/ luna x 9 luni = 1.063,80 Euro/ extrasezon
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acvariu 24885  21125|  46010]  19913] 65923
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dino-parc 2190 1617 3707 3707
film 3D 1602 1126 2728 2728

110875 66615| 177489 31527| 208746
acvariu 42443 34521 76964 29215 106179
delfinariu 87337 44566 131903 9059| 140962
microrez. 19082 5953 25035

nete 9885 8829 18714
dino-parc 2162 1937 4099
film 3D 935 950 1885

astronom 921 682 1603

EEEEIERE 162765 97438| 260203 38274| 247141

acvariu 85464 35390 120854 32180] 153034
delfinariu | 128984 54994 183978 36054| 220032
|microrez. 19280 4924 24204
lanetariu 12637 11735 24372
dino-park 2320 3265 5585
film 3D 2148 1886 4034
astronom 3749 5412 9161
254582| 117606| 372188 68234 373066
acvariu 90797 43779 134576 35744 170320
delfinariu | 175561 82815 258376 32611 290987
|microrez. 21928 7431 29359
lanetariu 12240 12753 24884
echitatie
labon.pm:
chirie sala
| 300526] 146778 aa7195 68355| 461307

INCASARI
anul | sectia adulti | stud-elevi total

2014]acvariu 450241 17958 629824
D Ideaﬁn."'—m 239002 558182 2948205

microrez. | 202060 __ 33780] _ 235840

#Emdu 75320 31398] 106718
dino-park | 6570 3034 9604
film 3D

__ 4806 2252 7058

variu 667380 259709 927089
delfinariu | 2822113 625216| 3447329
microrez. 190820 29765 220585

netariu 82980( 37205 120185
6486

—_—

dino-park *_F 3874 10360
|film 3D 2805 1900 4705
astronom 2763 1364 4127

TOTAL 3775347 959033 4734380
acvariu 1200372 127676 1328048
delfinariu | 3684434 386177 4070611

|microrez. | 156693 9604] 166297
lanetariu | 85589 19180 104769
'd;ln_TM 10480 3265| 13745
m 3D 8592 1886 10478
astronom |  14996| 5412| 20408

acvariu 1245454 139768| 1385222
delfinariu | 5034099 531761 5565860
microrez. 177168 14718 191886

lanetariu 79440 19624 99064

echitatie 68182
|abon.parc 2898
chirie sala 7598
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Anexa 2 - Comparabile utilizate

Oferte vanzari terenuri
Comparabila 1

suprafata
410 000 € 390 m* @ Teren de Vanzare, Constanta, Delfinariu

Tnmite mesajul

i © Harta @ Tipareste [ Raporteaza

pret suprafata teren (m* lip proprietate

410 000 € 390 m? teren intravilan

051 €/m?

- 00600

Descriere anunt

COD VT 2365 Vand teren in Constanta zona Delfinariu suprafata de 390 mp cu o deschidere de 13.5
mi la B-Dul Mamala pe teren exista proiect de D+P+6 Etaje avand o amprenta la sol de 170 mp loc de
parcare pentru 17 masini utilitatile trase in curte pret 410000 euro *pentru 0 mai buna colaborare va

rugam comunicati codul ofertei Agent Murtaza N Tel (arata numar)

Euroempire Imobiliare Intermed
Str. Dr. Simion Marcovici Nr.3 Bis
Constanta indet Constanta

https://www storia.ro/oferta/vand-teren-constanta-zona-delfinariu-cod-vt-2365-1D7b76.html#gallery[1]

Comparabila 2



2| Teren de vanzare constanta zona facultatea ovidis

Teren de Vanzare, Constantas, Delfmaru - vez pe

400 D00 €

Murtaza
ﬁ R 0752102222

ASEINISIECNS SOETEF S €33 §.C OLX Onfiee Servioes.
v SR L Ny Uemes

.mummm

Trmde mesagl

ocafata teren t aiate @ Harta @ Tipareste F:’ Ragorteazs

400 000 € 450 m* teren intravilan

https://www storia.ro/oferta/teren-de-vanzare-constanta-zona-facultatea-ovidis-ID5itZ.htmi#gallery{ 1]

Comparabila 3
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ANexA NR A6 (a -4{(1{7@ [56/85.0F L oré

Ing. TASENTE
CONSTANTIN

EVALUARI: EI EPL, EM
AUDIT ENERGETIC

Mun.Constanta,Str.Soveja,Nr.114, BL.LDR33, Sc.B,
Et.3, Ap.30, Jud. Constanta

Legitimatie ANEVAR: 16569

Mobil: 0722.209.256

E-mail: constantin.tasente@yahoo.com

2.Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare

12.04.2018

CLIENT:
SCOP:

PROPRIETAR: COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII CONSTANTA

COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII CONSTANTA

INCHIRIERE

Teren (Spatiu comercial nr.2) - la intrare pe dreapta

ADRESA : Mun.Constanta, Bd. Mamaia, nr.255,jud.Constanta

VALOAREA INCHIRIERII:
Sezon 3 luni
26,28 Euro / mp / luna
350,31 Euro/ luna
1.050,93 Euro/ sezon

1Euro = 4,6617 lei (Valoare nu contine TVA

131,30 Euro/ luna
1.181,70 Euro/ Extrasezon

Extrasezon 9 luni
9,85 Euro / mp / luna

METODE DE EVALUARE
Comparatie
Suprafata Data
teren 13,33 mp Inspectiei: 12.04.2018




[ | Evaluari: 12.04.2018 [ |
Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare
I.MANDAT

In data de 12.04.2018, Tasente Constantin, a fost rugat sa inspecteze si sa evalueze
proprietatea imobiliara mentionata la capitolul V. pentru inchriere

Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre consultant, DI. Tasente Constantin, in data de
12.04.2018 in prezenta proprietarului.

Il. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilordetinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinutein acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din
mai multe surse. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus,
certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilele care fac
obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.
Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are niciolegatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Romania).Evaluatorii au respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare SEV 2015 editia a opta respectiv se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi
expertizat (la cerere) si verificat in conformitate cu Standardul International de Evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membrii ANEVAR, au
indeplinitcerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta
necesara intocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu
Codul Deontologic. Acest raport de evaluare este confidentialatat pentru client cat si pentru
evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt
scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului
si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depunamarturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si
de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare

lll. BAZA DE EVALUARE

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta
rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt
valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.In lucrarea de fata va fi
estimata valoarea de piata care, conform Standardelor de Evaluare-SEV (IVS 230 Drepturi
asupra proprietatii imobiliare.), reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaluérii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actiongt fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

IV. CONDITII SI IPOTEZE LIMITATIVE

In calcule, s-au utilizat suprafetele indicate in documentatia pusa la dispozitie de cliefit. Nu's-au
constatat diferente intre suprafetele din acte si cele din documentatia cadastrala. eﬂ NESH
Nu s-a facutnicioinvestigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima




nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca
ar valida integritatea elementelor. Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a
imbunatatirilor sau la dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente
precum incalzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de
la premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile de
constructie, neexistandnicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau administratia
locala. Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeazarestrictiilor urbanistice din zona,
detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.Am considerat ca toate
informatiileobtinute de la client sunt adevarate si corecte. Nu ne asumam nicio responsabilitate
pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client. Evaluatorii, prin
reglementarile profesionale carora se supun, nu au calitatea juridica de a certifica corectitudinea,
din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra
bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru. Evaluatorii au
considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta ipostaza. Nu
s-a efectuat nicioinvestigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta,
pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu ne este imputabila. Valorile estimate in raport se aplica intregiiproprietati
si orice divizare sau distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.
Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client respectiv in scopul mentionat in raportul
de fata. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in
prezentul raport de evaluare nu are niciolegatura cu valoarea de asigurare. Intrarea in posesia
unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Evaluatorii, prin natura
muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depunamarturie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune. Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate pentru
evenimentele ce influenteaza valoarea proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data
inspectiei si care nu au fost indicate. Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune
anumite dificultati in cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui
raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cauza. Subliniem
ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatieipietei, la data de
referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, in
functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre. Desigur ca
proprietarul respectiv un potentialcumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si pareri, sustinand
oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata
dintr-un alt proces de evaluare.

V. PREZENTAREA DATELOR
1. Adresa si Proprietarul
1.1 Proprietatea Terenul este amplasat in mun.Constanta, bd.Mamaia, Bd. Mamaia,
nr.255,jud.Constanta (interior Complex Muzeal de stiinte ale Naturii).

1.2 Proprietar si Persoana juridica. A fost supus evaluarii dreptul de proprietate al
situatia juridica COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII
CONSTANTA, asupra proprietatii descrise mai sus, conform actelor
de proprietate ce au fost inmanate evaluatorilor si care sunt anexate
(vezi ANEXELE ) la prezentul raport si anume:
e Protocol nr. 8285 din 31.07.2007
e Hotararea nr.10/29.01.2018

1.3 Ipoteci Nu exista ipoteci (declaratia proprietarului)

1.4 Asigurare Terenul nu se asigura.



1.5 Utilizarea actuala

Analiza locatiei
2.1 Cartier

2.2 Strada

2.3 Transportul public

2.4 Puncte de interes

2.5 Zona

La data inspectiei, terenurile erau inchiriate in sezon

Zona unde sunt amplasate proprietatea este zone mixta, comerciala,
si rezidentiala cu o amplasare centrala in mun.Constanta

Bd.MAMAIA este o strada asfaltata cu 2 banzi de circulatie pe sens

Proprietatile au acces la caile de transport in comun - linii de autobuz
si maxi taxi.Statiile se afla distanta micafata de proprietate.

Proprietatea beneficiaza de invecinarea relativ apropiata cu:
-Marea Neagra

-Lacul Tabacarie

- Hoteluri si restaurante

Zonae din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca
relativ linistita cu spatii verzi si dotari edilitare moderne. Poluarea
este in limite normale.

3. Infrastructura terenului

3.1 Suprafata terenului

Teren aferenta proprietatii, conform actelor puse la dispozitie este de
13,33 mp (4,3 x 3,10)mp.

4. Descrierea Proprietatii

5. Starea Proprietatii
5.1 Imbunatatiri

1. Abordari utilizate

2. Abordarea pe baza
comparatiei inchrierilor

Pe acest teren este amplasat un spatiu comercial de 13,33mp.

In timpul inspectiei pe acest teren era amplasat un chiosc

VI.LEVALUAREA
Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati de tipul celei de
fata, Standardele de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri
de abordari, bazate pe: comparatia inchirierilor, costuri si capitalizarea
veniturilor.In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica
abordarile pe baza comparatiei inchirierilor

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care
estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza
majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata
a unei proprietati imobiliare este intr-o relatie directa cu preturile unor
proprietati competitive si comparabile.Analiza comparativa este
termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie
analiza pe perechi de date, fie analiza comparatiilor relative.Analiza
comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre proprietati,
care afecteaza, intr-un fel sau altul, valoarea acestora. Diferentele si
asemanarile ar putea aparea in ceea ce priveste dreptul de proprietate
evaluat, motivatia cumparatorului si a vanzatorului, conditile de
finantare, situatia pietei imobiliare, dimensiunile, locatia, precum si
caracteristicile fizice si economice ale proprietatilor.In realizarea
prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse de informatii,
ofertele de inchiriere a terenurilor similare din zong studiata existente
in ziarele/revistele de specialitate, din paginile d¢ \web alediferitelor.
companii imobiliare precum si din baza de ddte¢ proprie aferenta’
departamentelor de evaluare, respectiv de inchiriefii imobiliare. -~



ANEXE:
1. Cmparatiei
2. Harta localizare
3. Fotografii
4. Documente
proprietate

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat
ca dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditile de
inchirierii a terenului este integral

Valoarea inchirierii terenului este de:

Sezon 3 luni Extrasezon 9 luni
26,28 Euro/ mp / luna 9,85 Euro / mp / luna
350,31 Euro/ luna 131,30 Euro/ luna
1.050,93 Euro/ sezon 1.181,70 Euro/ Extrasezon



Anexa 1: Metoda comparatiei

Proprietiti comparabile
Elementul de comparatic Imobilul de evaluat A B C
Pret cerut(Euro) lei/mp 1.051 889 1.100
Dreptul de proprictate transmisa Libera Libera Libera Libera
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.051 889 1.100
Conditii de finantare Cash Cash Cash Cash
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.051 889 1.100
Conditii de vanzare OFERTA OFERTA OFERTA
corectii % -10% -10% -10%
corectii Euro -105,10 -88,90 -110,00
pret corectat 945,90 800,10 990,00
Conditii ale pietei independent aceleasi aceleasi aceleasi
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 945,90 800,10 990,00
Suprafata teren totala (mp) 13,33 390,00 450,00 500,00
corectii (%) 100% 100% 100%
corectii Euro 946 800 990
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Localizare zona Bd.Mamaia Bd.Mamaia Bd.Mamaia Statiunea Mamaia
corectii % 0% 0% 0%
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Acces de pe domeniul public de pe domeniul public de pe domeniu public de pe domeniu public
corectii % 0% 0% 0%
Corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Utilitati toate toate toate toate
corectii % 0% 0% 0%
Corectit Euro 0 0 0
pret corectat 1.892 1.600 1.980
deschidere 3 13,5 15 29
corectii % 0% 0% 0%
corectii euro 0,00 0,00 0,00
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Constructie pe teren nu nu nu nu
corectii % 0% 0% 0%
corectii euro 0,00 0,00 0,00
pret corectat 1.891,8 1.600,20 1.980,0

Suprafata teren 13.33 mp
Pret estimat euro/mp 1.891,80 Euro/mp
Valoare estimata totala EURO 25.218 Euro
Valoare estimata totala RON 117.558 ~———.._Ron




Valoarea de piata a terenului Liber: = 25.218 euro (13,33 mp)
Redeventa anuala cu recuperare in 10 ani este:
1.892 Euro; 157,66 Euro / mp/an — teren liber
13,14 Euro / mp / luna — Teren liber

In anul 2017 Complexul a fost vizitat de 254.582 vizitatori si s-au realizat incasari de
6.536.161 Lei
Cei mai multi vizitatori au fost in perioada sezonului estival (15.06 — 15 09)
Activitatea Spatiu comercial in aceasta perioada este mult mai mare si este mult
diminuata in extrasezon
Estimez ca valoarea chiriei de dubleaza in perioada sezonului si este mult diminuata
in perioada de extrasezon.

Estimez valoarea chiriei in perioada sezonului estival (15.06 — 15 09):
13,14 Euro / mp / luna x 100% = 26,28 Euro / mp / luna
13,33 mp x 26,28 Euro / mp / luna = 350,31 Euro/ luna

350,31 Euro/ luna x 3 luni = 1.050,93 Euro/ sezon

Estimez valoarea chiriei in perioada extrasezonului (15.09 — 15 06):
13,14 Euro / mp / luna x 75% = 9,85 Euro / mp / luna
13,33mp x 9,85 Euro / mp / luna = 131,30 Euro/ luna

131.30 Euro/ luna x 9 luni = 1.181,70 Euro/ extrasezon
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acvariu 24885 21125 46010 19913 65923
delfinariu 53962 29180 83142 10776 93918
microrez. 20206 6756 26961 838 27529
planetariu 8030 6911 14941 14941
dino-parc 2190 1517 3707 3707
film 3D 1602 1126 2728 2728
110875 66615 177489 31527| 208746
acvariu 42443 34521 76964 29215 106179
delfinariu 87337 44566 131903 9059 140962
microrez. 19082 5953 25035
lanete 9885 8829 18714
dino-parc 2162 1937 4099
film 3D 935 950 1885
astronom 921 682 1603
CEREEUER] 162765 97438| 260203 38274 247141
acvariu 85464 35390] 120854 32180 153034
delfinariu | 128984 54984 183978 36054 220032
microrez. 19280 4924 24204
planetariu | 12637 11735 24372
dino-park 2320 3265 5585
film 3D 2148 1886 4034
astronom 3749 5412 9161
254582| 117606| 372188 68234| 373066
acvariu 90797 43779| 134576 35744| 170320
|delfinariu | 175561 82815| 258376 32611| 290987
microrez. 21928 7431 29359
lanetariu | 12240 12753 24884
echitatie
abon.parc
chirie sala
| 300526 146778 447195 68355 461307
INCASARI
anul sectia adulti | stud-elevi total
2014|acvariu 450241 179583 629824
delfinariu | 2390023 558182 2948205
microrez. 202060 33780 235840
planetariu 75320 31398| 106718
dino-park 6570 3034 9604
film 3D - 4806 2252 7058
cvariu 667380 259709 927089
|delfinariu | 2822113 625216| 3447329
|microrez. | 190820 29765| 220585
planetariu 82980 37205 120185
dino-park 6486 3874 10360
film 3D 2805 1900 4705
astronom 2763 1364 4127
TOTAL 3775347 959033| 4734380
acvariu 1200372 127676| 1328048
delfinariu | 3684434 386177 4070611
{microrez. 156693 9604 166297
lggnehriu 85589 19180 104769
dino-park 10480 3265 13745
film 3D 8592 1886 10478
astronom - 14996 5412 120408
2017 |acvariu 1245454 139768 1385222
delfinariu | 5034099 531761| 5565860
microrez. 177168 14718 191886
planetariu 79440 19624 99064
echitatie 68182
abon.parc 2898
lahivia aala ——a




Anexa 2 - Comparabile utilizate

Oferte vanzari terenuri
Comparabila 1

suprafata
410 000 € 390 m? @ Teren de Vanzare, Constanta, Delfinariu

Inmite mesajul

© Hata (@ Tipareste [ Raporteaza

pret suprafata teren (m* tip proprietate

410 000 € 390 m? teren intravilan

1051 €/m?

00600

Descriere anunt AomNTIN IMORILIARA

COD VT 2365 Vand teren in Constanta zona Delfinariu suprafata de 390 mp cu o deschidere de 13.5
ml la B-Dul Mamaia pe teren exista proiect de D+P+6 Etaje avand o amprenta la sol de 170 mp. loc de
parcare pentru 17 masini utilitatile trase in curte pret 410000 euro *pentru 0 mai buna colaborare va

rugam comunicati codul ofertei Agent Murtaza N Tel (arata numar)

Euroempire imobiliare Intermed
Str. Dr. Simion Marcovici Nr.3 Bis
Constanta indet Constanta

Comparabila 2



"2 Teren de vanzare constanta zona facultatea ovidis 400 DOO €

Teren de Vanzare, Constanta, Delfinariy - vez pe 13

Murtaza

ﬁ? g 0 0752 102 222

AgrEesSRons acesir date exie S.C OLX Oniine Sendces
SAL G o TNl

Gooqgle Farth B e s prmecc aene armare

Trme mesagl

ore suprafats te b propriets @ Harts @ Tiparests FJ Raporteszs
400 000 € 450 m* teren intravilan
https://www storia.ro/oferta/teren-de-vanzare-constanta-zona-facultatea-ovidis-1D 5itZ. htmi#gallery[ 1]

Comparabila 3
Constanta - Statiunea Mamaia - teren intravilan 500mp

Vamaz, zone CenTa - Vel nartd

550.000 EUR
1.100 EUR/ mp . DaN
Sresid

0786.258.183

Altg tisfoang

07833283
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Anexa 3 - Harta Localizare
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ANBXA NR, 4 £ a HO\(](L LK . 155 /2405 4o /Y

Ing. TASENTE Mun.Constanta,Str.Soveja,Nr.114, BL.DR33, Sc.B,
Et.3, Ap.30, Jud. Constanta
CONSTANTIN Legitimatie ANEVAR: 16569
EVALUARI: El, EPI, EM Mobil: 0722.209.256
AUDIT ENERGETIC E-mail: constantin.tasente@yahoo.com

3.Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare
12.04.2018

PROPRIETAR: COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII CONSTANTA
CLIENT: COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII CONSTANTA
SCOP: INCHIRIERE

Teren (Spatiu comercial nr.3) - in fata bazinului D2
ADRESA : Mun.Constanta, Bd. Mamaia, nr.255,jud.Constanta
VALOAREA INCHIRIERII:

Sezon 3 luni

26,28 Euro / mp / luna
237,83 Euro/ luna
713,49 Euro/ sezon

802,26 Euro/ Extrasezon

1Euro = 4,6617 lei (Valoare nu contine TVA

Extrasezon 9 luni
9,85 Euro / mp / luna
89,14 Euro/ luna

Comparatie

METODE DE EVALUARE

Suprafata
teren 9,05 mp

Data
Inspectiei: 12.04.2018




| | Evaluarii:  12.04.2018 | |

Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare
I.MANDAT

In data de 12.04.2018, Tasente Constantin, a fost rugat sa inspecteze si sa evalueze
proprietatea imobiliara mentionata la capitolul V. pentru inchriere

Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre consultant, DI. Tasente Constantin, in data de
12.04.2018 in prezenta proprietarului.

Il. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilordetinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinutein acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din
mai multe surse. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus,
certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilele care fac
obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.
Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are niciolegatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Romania).Evaluatorii au respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare SEV 2015 editia a opta respectiv se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi
expertizat (la cerere) si verificat in conformitate cu Standardul International de Evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membrii ANEVAR, au
indeplinitcerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta
necesara intocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu
Codul Deontologic. Acest raport de evaluare este confidentialatat pentru client cat si pentru
evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt
scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului
si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depunamarturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si
de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare

lll. BAZA DE EVALUARE

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta
rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt
valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.In lucrarea de fata va fi
estimata valoarea de piata care, conform Standardelor de Evaluare-SEV (IVS 230 Drepturi
asupra proprietatii imobiliare.), reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent gi fara constrangere.

IV. CONDITII SI IPOTEZE LIMITATIVE

In calcule, s-au utilizat suprafetele indicate in documentatia pusa la dispozitie de -Ileni\ Nu s-au
constatat dlferente |ntre suprafetele din acte si cele din documentatla cadastrala / S




nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca
ar valida integritatea elementelor. Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a
imbunatatirilor sau la dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente
precum incalzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de
la premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile de
constructie, neexistandnicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau administratia
locala. Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeazarestrictiilor urbanistice din zona,
detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.Am considerat ca toate
informatiileobtinute de la client sunt adevarate si corecte. Nu ne asumam nicio responsabilitate
pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client. Evaluatorii, prin
reglementarile profesionale carora se supun, nu au calitatea juridica de a certifica corectitudinea,
din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra
bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru. Evaluatorii au
considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta ipostaza. Nu
s-a efectuat nicioinvestigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta,
pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu ne este imputabila. Valorile estimate in raport se aplica intregiiproprietati
si orice divizare sau distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.
Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client respectiv in scopul mentionat in raportul
de fata. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in
prezentul raport de evaluare nu are niciolegatura cu valoarea de asigurare. Intrarea in posesia
unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Evaluatorii, prin natura
muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depunamarturie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune. Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate pentru
evenimentele ce influenteaza valoarea proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data
inspectiei si care nu au fost indicate. Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune
anumite dificultati in cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui
raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cauza. Subliniem
ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatieipietei, la data de
referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, in
functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre. Desigur ca
proprietarul respectiv un potentialcumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si pareri, sustinand
oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata
dintr-un alt proces de evaluare.

V. PREZENTAREA DATELOR
1. Adresa si Proprietarul
1.1 Proprietatea Terenul este amplasat in mun.Constanta, bd.Mamaia, Bd. Mamaia,
nr.255,jud.Constanta (interior Complex Muzeal de stiinte ale Naturii).

1.2 Proprietar si Persoana juridica. A fost supus evaluarii dreptul de proprietate al
situatia juridica COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII
CONSTANTA, asupra proprietatii descrise mai sus, conform actelor
de proprietate ce au fost inmanate evaluatorilor si care sunt anexate
(vezi ANEXELE ) la prezentul raport si anume:
e Protocol nr. 8285 din 31.07.2007
e Hotararea nr.10/29.01.2018

1.3 Ipoteci Nu exista ipoteci (declaratia proprietarului)

1.4 Asigurare Terenul nu se asigura.



1.5 Utilizarea actuala

Analiza locatiei
2.1 Cartier

2.2 Strada

2.3 Transportul public

2.4 Puncte de interes

2.5 Zona

La data inspectiei, terenurile erau inchiriate in sezon

Zona unde sunt amplasate proprietatea este zone mixta, comerciala,
si rezidentiala cu o amplasare centrala in mun.Constanta

Bd.MAMAIA este o strada asfaltata cu 2 banzi de circulatie pe sens

Proprietatile au acces la caile de transport in comun - linii de autobuz
si maxi taxi.Statiile se afla distanta micafata de proprietate.

Proprietatea beneficiaza de invecinarea relativ apropiata cu:
-Marea Neagra

-Lacul Tabacarie

- Hoteluri si restaurante

Zonae din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca
relativ linistita cu spatii verzi si dotari edilitare moderne. Poluarea
este in limite normale.

3. Infrastructura terenului

3.1 Suprafata terenului

Teren aferenta proprietatii, conform actelor puse la dispozitie este de
9,05 mp (3,55 x 2,55)mp.

4. Descrierea Proprietatii

5. Starea Proprietatii
5.1 Imbunatatiri

1. Abordari utilizate

2. Abordarea pe baza
comparatiei inchrierilor

Pe acest teren este amplasat un spatiu comercial de 9,05 mp.

In timpul inspectiei pe acest teren era amplasat un chiosc

VI.LEVALUAREA
Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati de tipul celei de
fata, Standardele de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri
de abordari, bazate pe: comparatia inchirierilor, costuri si capitalizarea
veniturilor.In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica
abordarile pe baza comparatiei inchirierilor

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care
estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza
majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata
a unei proprietati imobiliare este intr-o relatie directa cu preturile unor
proprietati competitive si comparabile.Analiza comparativa este
termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie
analiza pe perechi de date, fie analiza comparatiilor relative.Analiza
comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre proprietati,
care afecteaza, intr-un fel sau altul, valoarea acestora. Diferentele si
asemanarile ar putea aparea in ceea ce priveste dreptul de proprietate
evaluat, motivatia cumparatorului si a vanzatorului, conditile de
finantare, situatia pietei imobiliare, dimensiunile, locatia, precum si
caracteristicile fizice si economice ale proprietatilor.In realizarea
prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse de informatii,
ofertele de inchiriere a terenurilor similare din zona studiata existente
in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor:
companii imobiliare precum si din baza de date, proprie. aterenta
departamentelor de evaluare, respectiv de mchmenl}mblbare



ANEXE:
1. Cmparatiei
2. Harta localizare
3. Fotografii
4. Documente
proprietate

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat
ca dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditile de
inchirierii a terenului este integral

Valoarea inchirierii terenului este de:

Sezon 3 luni Extrasezon 9 luni
26,28 Euro / mp / luna 9,85 Euro / mp / luna

237,83 Euro/ luna 89,14 Euro/ luna

713,49 Euro/ sezon 802,26 Euro/ Extrasezon



Anexa 1: Metoda comparatiei

Proprietiti comparabile
Elementul de comparatie Imobilul de evaluat A B C
Pret cerut(Euro) lei/mp 1.051 889 1.100
Dreptul de proprietate transmisa Libera Libera Libera Libera
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.051 889 1.100
Conditii de finantare Cash Cash Cash Cash
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.051 889 1.100
Conditii de vanzare OFERTA OFERTA OFERTA
corectii % -10% -10% -10%
corectii Euro -105,10 -88,90 -110,00
pret corectat 945,90 800,10 990,00
Conditii ale pietei independent aceleasi aceleasi aceleasi
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 945,90 800,10 990,00
Suprafata teren totala (mp) 9,05 390,00 450,00 500,00
corectii (%) 100% 100% 100%
corectii Euro 946 800 990
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Localizare zona Bd.Mamaia Bd.Mamaia Bd.Mamaia Statiunea Mamaia
corectii % 0% 0% 0%
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Acces de pe domeniul public de pe domeniul public de pe domeniu public de pe domeniu public
corectii % 0% 0% 0%
Corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Utilitati toate toate toate toate
corectii % 0% 0% 0%
Corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.892 1.600 1.980
deschidere 3 13,5 15 29
corectii % 0% 0% 0%
corectii euro 0,00 0,00 0,00
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Constructie pe teren nu nu nu nu
corectii % 0% 0% 0%
corectii curo 0,00 0,00 0,00
pret corectat 1.891,8 1.600,20 1.980,0

Suprafata teren 9.05 mp
Pret estimat euro/mp 1.891,80 Euro/mp
Valoare estimata totala EURO 17121 . —Euro
Valoare estimata totala RON 17558 | A~ O“““Ren |




Valoarea de piata a terenului Liber: = 17.121 euro (9,05 mp)
Redeventa anuala cu recuperare in 10 ani este:
1.892 Euro; 157,66 Euro / mp/an — teren liber
13,14 Euro / mp / luna — Teren liber

In anul 2017 Complexul a fost vizitat de 254.582 vizitatori si s-au realizat incasari de
6.536.161 Lei
Cei mai multi vizitatori au fost in perioada sezonului estival (15.06 — 15 09)
Activitatea Spatiu comercial in aceasta perioada este mult mai mare si este mult
diminuata in extrasezon
Estimez ca valoarea chiriei de dubleaza in perioada sezonului si este mult diminuata
in perioada de extrasezon.

Estimez valoarea chiriei in perioada sezonului estival (15.06 — 15 09):
13,14 Euro / mp / luna x 100% = 26,28 Euro / mp / luna
9,05 mp x 26,28 Euro / mp / luna = 237,83 Euro/ luna

237,83 Euro/ luna x 3 luni = 713,49 Euro/ sezon

Estimez valoarea chiriei in perioada extrasezonului (15.09 — 15 06):
13,14 Euro / mp / luna x 75% = 9,85 Euro / mp / luna
13,33mp x 9,85 Euro / mp / luna = 89,14 Euro/ luna

89,14 Euro/ luna x 9 luni = 802,26 Euro/ extrasezon



Eied
[stud= tot. plata plata] tot. vizit.
acvariu 24885 21125 46010 19913 65923
delfinariu | 53962|  29180] 83142 10776 93918
microrez. | 20206 6756] 26961 838] 27529
netariu 8030 6911 14941 14941
dino-parc 2190 1517 3707 3707
film 3D 1602 1126 2728 2728
110875| 66615 177489 31527| 208746
acvariu 42443 34521 76964] 29215 106179
delfinariu | 87337 44566 131903 9059 140962
microrez. | 19082 5953 25035
Igmum 9885 8829 18714
dino-parc 2162 1937 4099
|film 3D 935 950 1885
astronom 921 682 1603
| 162765] 97438| 260203| 38274 247141
acvariu 85464 35390] 120854] 32180] 153034
|delfinariu_| 128984  54994| 183978|  36054| 220032
|microrez. | 19280 4924| 24204
lanetariu | 12637 11735] 24372
Fh!m 2320 3265 5585
film 3D 2148 1886 4034
astronom 3749 5412 9161
_zsmz 117606] _372188] _68234] 373066
acvariu 90797| 43779 134576] 35744] 170320
|delfinariu | 175561 82815| 258376| 32611| 290987
|microrez. | 21928 7431 29359
Ighncttrlu 12240 12753 24884
echitatie
labon:plrc
chirie sala
_ 1300526] 146778] 447195 68355 461307
INCASARI
anul | sectia adulti | stud-elevi total
2014 |acvariu 450241 179583 629824
delfinariu | 2390023 558182| 2948205
microrez. 202060 33780 235840
planetariu 75320 31398| 106718
dino-park 6570 3034 9604
film 3D 4806 2252 7058
cvariu 667380 259709 927089
|delfinariu | 2822113 625216] 3447329
microrez. 190820 29765 220585
planetariu 82980 37205 120185
dino-park 6486 3874 10360
film 3D 2805 1900 4705
astronom 2763 1364 4127
TOTAL 3775347 959033| 4734380
acvariu 1200372 127676| 1328048
delfinariu | 3684434 386177 4070611
microrez, 156693 9604 166297
planetariu 85589 19180] 104769
dino-park 10480 3265 13745
film 3D 8592 1886| 10478
astronom | 14996 5412 20408
2017 |acvariu 1245454 139768 1385222
delfinariu | 5034099 531761/ 5565860
microrez. 177168 14718 191886
planetariu 79440 19624 99064
echitatie 68182
abon.parc 2898
chirie sala 7598
TOTAL | 65361611 70887141 729n74n




Anexa 2 - Comparabile utilizate
Oferte vanzari terenuri
Comparabila 1

Supr

410 000 € 390m, @ Teren de Vanzare, Constanta, Delfinariu

Inmite mesajul

oret O A o prupvisiat © Hata @ Tipareste [ Raporteaza
410 000 € 390 m? teren intravilan

1 €/m?

0000

Descriere anunt e

COD VT 2365 Vand teren in Constanta zona Delfinariu suprafata de 390 mp cu o deschidere de 135
mi la B-Dul Mamaia pe teren exista proiect de D+P+6 Etaje avand o amprenta Ia sol de 170 mp.loc de
parcare pentru 17 masini utilitatile trase in curte pret 410000 euro *pentru 0 mai buna colaborare va
rugam comunicati codul ofertel Agent Murtaza N. Tel (arata numar)

Euroempire Imobiliare Intermed
Str. Dr. Simion Marcovici Nr.3 Bis
Constanta indet Constanta

https://www.storia.ro/oferta/vand-teren-constanta-zona-delfinariu-cod-vt-2365-ID7b76.htmli#gallery[1]

Comparabila 2

Teren de vanzare constanta zona facultatea ovidis
5 Teren de Vanzare, Constanta, Delfinariv - vezi pe harta 400 000 é

\ﬁ Murtaza
R 0 0752102222

Contacteaza vanzatorul
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T rardte mesapd

ore supcafata teren (m” Lp progrelste @ 6 Tipsrests. FJ Raportzazs
400 000€ 450 m* teren intravilan S

€

https://www storia.ro/oferta/teren-de-vanzare-constanta-zona-facultatea-ovidis-ID5itZ. htmH#gallery{1]




Comparabila 3
Constanta - Statiunea M

amaia - teren intravilan 500mp

AFO0T SR oTMEsI M MU
Sa5278 27007 WM L Deu

§3572 28 M2 s TS

M. U deschidare

S22 SONEIUSTG NOSEY, SDIT F
MTIONARES OFERTELOR SE FACE NUMAI IN BATA CONTRACTULLN DE VIZIONARE
Caracteristici

500 mp COnSnuce
ri- meravian

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/mamaia/teren-constructii-de-vanzare-X6 Q9030BJ?lista=5473352
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Anexa 3 - Harta Localizare
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Ing. TASENTE Mun.Constanta,Str.Soveja,Nr.114, BL.DR33, Sc.B,
Et.3, Ap.30, Jud. Constanta
CONSTANTIN Legitimatic ANEVAR: 16569
EVALUARI: EI EPI, EM Mobil: 0722.209.256
AUDIT ENERGETIC E-mail: constantin.tasente@yahoo.com

4.Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare
12.04.2018

PROPRIETAR: COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII CONSTANTA
CLIENT: COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII CONSTANTA
SCOP: INCHIRIERE

Teren (Spatiu comercial nr.4) - intrare parte dreapta
ADRESA : Mun.Constanta, Bd. Mamaia, nr.255,jud.Constanta
VALOAREA INCHIRIERII:

Sezon 3 luni Extrasezon 9 luni
18,90 Euro / mp / luna 7,08 Euro / mp / luna
226,80 Euro/ luna 84,96 Euro/ luna
680,40 Euro/ sezon 764,64 Euro/ Extrasezon
1Euro = 4,6617 lei (Valoare nu contine TVA
METODE DE EVALUARE
Comparatie
Suprafata Data
teren 12mp Inspectiei: 12.04.2018
Evaluarii: 12.04.2018




Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare
I.MANDAT

In data de 12.04.2018, Tasente Constantin, a fost rugat sa inspecteze si sa evalueze
proprietatea imobiliara mentionata la capitolul V. pentru inchriere

Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre consultant, DI. Tasente Constantin, in data de
12.04.2018 in prezenta proprietarului.

Il. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilordetinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinutein acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din
mai multe surse. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus,
certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilele care fac
obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.
Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are niciolegatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Romania).Evaluatorii au respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare SEV 2015 editia a opta respectiv se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi
expertizat (la cerere) si verificat in conformitate cu Standardul International de Evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membrii ANEVAR, au
indeplinitcerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta
necesara intocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu
Codul Deontologic. Acest raport de evaluare este confidentialatat pentru client cat si pentru
evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt
scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului
si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depunamarturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si
de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare

lll. BAZA DE EVALUARE

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta
rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt
valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.In lucrarea de fata va fi
estimata valoarea de piata care, conform Standardelor de Evaluare-SEV (IVS 230 Drepturi
asupra proprietatii imobiliare.), reprezinta suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostintd de cauza, prudent gi fara constrangere.

IV. CONDITII SI IPOTEZE LIMITATIVE

In calcule, s-au utilizat suprafetele indicate in documentatia pusa la dispozitie de cllent Nu s-au
constatat diferente intre suprafetele din acte si cele din documentatia cadastrala.
Nu s-a facutnicicinvestigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acope
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. M¢




nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca
ar valida integritatea elementelor. Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a
imbunatatirilor sau la dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente
precum incalzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de
la premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile de
constructie, neexistandnicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau administratia
locala. Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeazarestrictiilor urbanistice din zona,
detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.Am considerat ca toate
informatiileobtinute de la client sunt adevarate si corecte. Nu ne asumam nicio responsabilitate
pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client. Evaluatorii, prin
reglementarile profesionale carora se supun, nu au calitatea juridica de a certifica corectitudinea,
din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra
bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru. Evaluatorii au
considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta ipostaza. Nu
s-a efectuat nicioinvestigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta,
pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu ne este imputabila. Valorile estimate in raport se aplica intregiiproprietati
si orice divizare sau distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.
Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client respectiv in scopul mentionat in raportul
de fata. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in
prezentul raport de evaluare nu are niciolegatura cu valoarea de asigurare. Intrarea in posesia
unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Evaluatorii, prin natura
muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depunamarturie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune. Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate pentru
evenimentele ce influenteaza valoarea proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data
inspectiei si care nu au fost indicate. Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune
anumite dificultati in cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui
raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cauza. Subliniem
ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatieipietei, la data de
referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, in
functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre. Desigur ca
proprietarul respectiv un potentialcumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si pareri, sustinand
oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata
dintr-un alt proces de evaluare.

V. PREZENTAREA DATELOR
1. Adresa si Proprietarul
1.1 Proprietatea Terenul este amplasat in mun.Constanta, bd.Mamaia, Bd. Mamaia,
nr.255,jud.Constanta (interior Complex Muzeal de stiinte ale Naturii).

1.2 Proprietar si Persoana juridica. A fost supus evaluarii dreptul de proprietate al
situatia juridica COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII
CONSTANTA, asupra proprietatii descrise mai sus, conform actelor
de proprietate ce au fost inmanate evaluatorilor si care sunt anexate
(vezi ANEXELE ) la prezentul raport si anume:
e Protocol nr. 8285 din 31.07.2007
e Hotararea nr.10/29.01.2018

1.3 Ipoteci Nu exista ipoteci (declaratia proprietarului)

1.4 Asigurare Terenul nu se asigura.



1.5 Utilizarea actuala

Analiza locatiei
2.1 Cartier

2.2 Strada

2.3 Transportul public

2.4 Puncte de interes

2.5 Zona

La data inspectiei, terenurile erau inchiriate in sezon

Zona unde sunt amplasate proprietatea este zone mixta, comerciala,
si rezidentiala cu o amplasare centrala in mun.Constanta

Bd.MAMAIA este o strada asfaltata cu 2 banzi de circulatie pe sens

Proprietatile au acces la caile de transport in comun - linii de autobuz
si maxi taxi.Statiile se afla distanta micafata de proprietate.

Proprietatea beneficiaza de invecinarea relativ apropiata cu:
-Marea Neagra

-Lacul Tabacarie

- Hoteluri si restaurante

Zonae din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca
relativ linistita cu spatii verzi si dotari edilitare moderne. Poluarea
este in limite normale.

3. Infrastructura terenului

3.1 Suprafata terenului

Teren aferenta proprietatii, conform actelor puse la dispozitie este de
120 mp (6 x 20)mp.

4. Descrierea Proprietatii

5. Starea Proprietatii
5.1 Imbunatatiri

1. Abordari utilizate

2. Abordarea pe baza
comparatiei inchrierilor

Pe acest teren este amplasat un spatiu comercial de 120 mp.

In timpul inspectiei pe acest teren era amplasat un chiosc

VI.LEVALUAREA
Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati de tipul celei de
fata, Standardele de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri
de abordari, bazate pe: comparatia inchirierilor, costuri si capitalizarea
veniturilor.In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica
abordarile pe baza comparatiei inchirierilor

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care
estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza
majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata
a unei proprietati imobiliare este intr-o relatie directa cu preturile unor
proprietati competitive si comparabile.Analiza comparativa este
termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie
analiza pe perechi de date, fie analiza comparatiilor relative.Analiza
comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre proprietati,
care afecteaza, intr-un fel sau altul, valoarea acestora. Diferentele si
asemanarile ar putea aparea in ceea ce priveste dreptul de proprietate
evaluat, motivatia cumparatorului si a vanzatorului, conditile de
finantare, situatia pietei imobiliare, dimensiunile, locatia, precum si
caracteristicile fizice si economice ale proprietatilor.In realizarea
prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse de informatii,
ofertele de inchiriere a terenurilor similare din zona studiata existente
in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web-gie-diferitelor
companii imobiliare precum si din baza de dafte ere
departamentelor de evaluare, respectiv de inchigierii i




ANEXE:
1. Cmparatiei
2. Harta localizare
3. Fotografii
4. Documente
proprietate

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat
ca dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditile de
inchirierii a terenului este integral

Valoarea inchirierii terenului este de:

Sezon 3 luni Extrasezon 9 luni
18,90 Euro / mp / luna 7,08 Euro / mp / luna

226,80 Euro/ luna 84,96 Euro/ luna

680,40 Euro/ sezon 764,64 Euro/ Extrasezon
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Anexa 1: Metoda comparatiei

' Safata teren

Proprietiiti comparabile
Elementul de comparatic Imobilul de evaluat A B C
Pret cerut(Euro) lei/mp 1.051 889 1.100
Dreptul de proprietate transmisa Libera Libera Libera Libera
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.051 889 1.100
Conditii de finantare Cash Cash Cash Cash
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.051 889 1.100
Conditii de vanzare OFERTA OFERTA OFERTA
corectii % -10% -10% -10%
corectii Euro -105,10 -88,90 -110,00
pret corectat 945,90 800,10 990,00
Conditii ale pietei independent aceleasi aceleasi aceleasi
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 945,90 800,10 990,00
Suprafata teren totala (mp) 120,00 390,00 450,00 500,00
corectii (%) 20% 20% 20%
corectii Euro 189 160 198
pret corectat 1.135,08 960,12 1.188,00
Localizare zona Bd.Mamaia Bd.Mamaia Bd.Mamaia Statiunea Mamaia
corectii % 0% 0% 0%
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.135,08 960,12 1.188,00
Acces de pe domeniul public | de pe domeniul public | de pe domeniupublic | 9 P;:b‘}'.:“““
corectii % 0% 0% 0%
Corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.135,08 960,12 1.188,00
Utilitati toate toate toate toate
corectii % 0% 0% 0%
Corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.135 960 1.188
Constructie pe teren nu nu nu nu
corectii % 0% 0% 0%
corectii euro 0,00 0,00 0,00
pret corectat 1.135,1 960,12 1.188,0

120,00 mp
Pret estimat euro/mp 1.135,08 Euro/mp
Valoare estimata totala EURO 136.210 Euro
Valoare estimata totala RON 634.968 Ron




Valoarea de piata a terenului Liber: = 136.210 euro (120 mp)
Redeventa anuala cu recuperare in 10 ani este:
1.135 Euro; 113,50 Euro / mp/an — teren liber
9,45 Euro / mp / luna — Teren liber

In anul 2017 Complexul a fost vizitat de 254.582 vizitatori si s-au realizat incasari de
6.536.161 Lei
Cei mai multi vizitatori au fost in perioada sezonului estival (15.06 — 15 09)
Activitatea Spatiu comercial in aceasta perioada este mult mai mare si este mult
diminuata in extrasezon
Estimez ca valoarea chiriei de dubleaza in perioada sezonului si este mult diminuata
in perioada de extrasezon.

Estimez valoarea chiriei in perioada sezonului estival (15.06 — 15 09):
9,45 Euro / mp / luna x 100% = 18,90 Euro / mp / luna
12 mp x 18,90 Euro / mp / luna = 226,80 Euro/ luna
226.80 Euro/ luna x 3 luni = 680,40 Euro/ sezon

Estimez valoarea chiriei in perioada extrasezonului (15.09 — 15 06):
9,45 Euro / mp / luna x 75% = 7,08 Euro / mp / luna
12 mp x 7,08 Euro / mp / luna = 84,96 Euro/ luna

84,96 Euro/ luna x 9 luni = 764,64 Euro/ extrasezon



Fa L
acvariu 24885 21125 46010 19913 65923
delfinariu | 53962 29180 83142 10776 93918
microrez. | 20206 6756 26961 838 27529
lanetariu 8030 6911 14941 14941
dino-parc 2190 1517 3707 3707
film 3D 1602 1126 2728 2728
110875 66615| 177489| 31527 208746
acvariu 42443 34521 76964 29215 106179
delfinariu | 87337 44566 131903 9059 140962
microrez. | 19082 5953 25035
lanete 9885 8829 18714
dino-parc 2162 1937 4099
[film 3D 935 950 1885
astronom 921 682 1603
R 162765 97438 260203 38274| 247141
acvariu | 85464 35390 120854 32180 153034
delfinariu | 128984 54994| 183978 36054 220032
microrez. | 19280 4924 24204
lanetariu | 12637 11735 24372
dino-park 2320 3265 5585
film 3D 2148 1886 4034
astronom 3749 5412 9161
254582| 117606| 372188 68234 373066
acvariu 90797 43779 134576 35744| 170320
delfinariu | 175561 82815| 258376 32611 290987
microrez. | 21928 7431 29359
netariu | 12240 12753 24884
echitatie
abon.parc
chirie sala
| 300526] 146778 447195 68355| 461307
INCASARI
anul | sectia adulti | stud-elevi total
2014]acvariu 450241 179583] 629824
|delfinariu | 2390023 558182| 2948205
microrez. | 202060 33780| 235840
planetariu | 75320|  31398] 106718
d 6570  3034] 9604
film 3D 4806 2252 7058
variu 667380 259708| 927089
delfinariu | 2822113 625216| 3447329
microrez. | 190820 29765 220585
planetariu 82980 37205 120185
dino-park 6486 3874 10360
film 3D 2805 1900 4705
astronom 2763 1364 4127
TOTAL 3775347 959033 4734380
acvariu 1200372|  127676] 1328048
|delfinariu | 3684434 386177| 4070611
|microrez. | 156693 9604 166297
lanetariu 85589 19180 104769
dino-park | 10480 3265 13745
fim3D ~ 8592] 1886] 10478
astronom | 14996 5412 20408
2017 |acvariu 1245454 139768 1385222
|delfinariu | 5034099 531761 5565860
|microrez. | 177168 14718] 191886
lanetariu 79440 19624 99064
echitatie 68182
|abon.parc 2898
chirie sa 7598
TOTAL | 6536161 705871 7320710




Anexa 2 - Comparabile utilizate
Oferte vanzari terenuri
Comparabila 1

410 000 € SoEL (@) Terence vanaare, Contana, Detnany

Tnmite mesajul

pret P ——— © Hata (@ Tpareste [ Raporteaza

410 000 € 390 m? teren intravilan

51 €/m?

inclinatie: plat o 0 @ @

AGENTINE IMOBILIARA

Descriere anunt

COD VT 2365 Vand teren in Constanta zona Delfinariu suprafata de 390 mp cu o deschidere de 13,5
ml la B-Dul Mamaia ,pe teren exista proiect de D+P+6 Etaje avand o amprenta Ia sol de 170 mp loc de
parcare pentru 17 masini utilitatile trase in curte pret 410000 euro *pentru 0 mai buna colaborare va

rugam comunicati codul ofertei Agent Murtaza N. Tel (arata numar)
Euroempire Imobiliare Intermed

Str Dr. Simion Marcovici Nr.3 Bis
Constanta indet Constanta

https://www storia.ro/oferta/vand-teren-constanta-zona-delfinariu-cod-vt-2365-1D7b76.html#gallery[ 1]

Comparabila 2

" Teren de vanzare constanta zona facultatea ovidis 400 000 €
Teren de Vanzare, Constanta, Deifinariu - ves pe harta

7% Murtaza
R 0752102222

Sunt interesat de terenul din acest anunt
As don 53 primesc mai multes mformat
despre &l inainte de a3 programs ©

vizionare. Muitumesc

¥ Acmesyenns scesty ame exie S.C OLX Onine Senices
SRL hone o owl

Gooagle Earth Il Ve s promesc e cankare

storla

Trimdte mesapl

&t supratats teren (m* Lp propretate @ Hans @ Tiparests Fj Ragoneazs
400 000 € 450 m* teren intravilan

https://www_storia.ro/oferta/teren-de-vanzare-constanta-zona-facultatea-ovidis-ID5itZ. htmi#gallery[ 1]




Comparabila 3

Constanta - Statiunea Mamaia - teren intravilan 500mp

Viamaa 3 e -

07 ST - Vau hartd

550.000 EUR

1.100 EUR/ ma

A§ Jor! 53 DTIMEsC MY MU Informag
985078 2rO0TERWI U DU NEQSCI0E,

§3532 D& IMoDU2rerD

S G Ascunds anumy |- 54338328 o procemid

- Tavian S00mMp QU RSCNSTS 29 2 2 22

B354 - Dan
NMDONARES OFERTELOR S FACE NUMA N BATA CONTRACTUL LN DE VIDONARE

Caracteristic

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/mamaia/teren-constructii-de-vanzare-X6Q9030BJ?lista=5473352
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Anexa 3 - Harta Localizare
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Ing. TASENTE
CONSTANTIN

EVALUARI: EI EPI, EM
AUDIT ENERGETIC

Mun.Constanta,Str.Soveja,Nr.114, BL.LDR33, Sc.B,
Et.3, Ap.30, Jud. Constanta

Legitimatic ANEVAR: 16569

Mobil: 0722.209.256

E-mail: constantin.tasente@yahoo.com

Lot¥

5.Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare
12.04.2018

c CLIENT:
e SCOP:

PROPRIETAR: COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII CONSTANTA

COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII CONSTANTA

INCHIRIERE

Teren (Spatiu comercial nr.5) - vis a vis de Cabinet medical
ADRESA : Mun.Constanta, Bd. Mamaia, nr.255,jud.Constanta

VALOAREA INCHIRIERII:
Sezon 3 luni Extrasezon 9 luni
18,90 Euro / mp / luna 7,08 Euro / mp / luna
226,80 Euro/ luna 84,96 Euro/ luna
680,40 Euro/ sezon 746,64 Euro/ Extrasezon
1Euro = 4,6617 lei (Valoare nu contine TVA
METODE DE EVALUARE
Comparatie
Suprafata Data
teren 12,00 mp Inspectiei: 12.04.2018
Evaluarii: 12.04.2018




Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare
I.MANDAT

In data de 12.04.2018, Tasente Constantin, a fost rugat sa inspecteze si sa evalueze
proprietatea imobiliara mentionata la capitolul V. pentru inchriere

Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre consultant, DI. Tasente Constantin, in data de
12.04.2018 in prezenta proprietarului.

Il. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilordetinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinutein acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din
mai multe surse. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus,
certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilele care fac
obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.
Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are niciolegatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Romania).Evaluatorii au respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare SEV 2015 editia a opta respectiv se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi
expertizat (la cerere) si verificat in conformitate cu Standardul International de Evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membrii ANEVAR, au
indeplinitcerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta
necesara intocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu
Codul Deontologic. Acest raport de evaluare este confidentialatat pentru client cat si pentru
evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt
scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului
si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depunamarturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si
de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare

lll. BAZA DE EVALUARE

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta
rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt
valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.In lucrarea de fata va fi
estimata valoarea de piata care, conform Standardelor de Evaluare-SEV (IVS 230 Drepturi
asupra proprietatii imobiliare.), reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

IV. CONDITII SI IPOTEZE LIMITATIVE

In calcule, s-au utilizat suprafetele indicate in documentatia pusa la dispozitie de client. Nu s-au
constatat diferente intre suprafetele din acte si cele din documentatia cadastrala. =,

Nu s-a facutnicioinvestigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, Qeexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nt se poa\e exprima
nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trgbuie: Qc}nsiderat ca
ar valida integritatea elementelor. Nu s-au realizat estimari cu privire la’ §tapga: structurala a




imbunatatirilor sau la dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente
precum incalzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de
la premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile de
constructie, neexistandnicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau administratia
locala. Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeazarestrictiilor urbanistice din zona,
detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.Am considerat ca toate
informatiileobtinute de la client sunt adevarate si corecte. Nu ne asumam nicio responsabilitate
pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client. Evaluatorii, prin
reglementarile profesionale carora se supun, nu au calitatea juridica de a certifica corectitudinea,
din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra
bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru. Evaluatorii au
considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta ipostaza. Nu
s-a efectuat nicioinvestigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta,
pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu ne este imputabila. Valorile estimate in raport se aplica intregiiproprietati
si orice divizare sau distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.
Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client respectiv in scopul mentionat in raportul
de fata. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in
prezentul raport de evaluare nu are niciolegatura cu valoarea de asigurare. Intrarea in posesia
unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Evaluatorii, prin natura
muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depunamarturie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune. Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate pentru
evenimentele ce influenteaza valoarea proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data
inspectiei si care nu au fost indicate. Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune
anumite dificultati in cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui
raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cauza. Subliniem
ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatieipietei, la data de
referinta a evaluarii, situatie care se poate madifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, in
functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre. Desigur ca
proprietarul respectiv un potentialcumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si pareri, sustinand
oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata
dintr-un alt proces de evaluare.

V. PREZENTAREA DATELOR
1. Adresa si Proprietarul
1.1 Proprietatea Terenul este amplasat in mun.Constanta, bd.Mamaia, Bd. Mamaia,
nr.255,jud.Constanta (interior Complex Muzeal de stiinte ale Naturii).

1.2 Proprietar si Persoana juridica. A fost supus evaluarii dreptul de proprietate al
situatia juridica COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII
CONSTANTA, asupra proprietatii descrise mai sus, conform actelor
de proprietate ce au fost inmanate evaluatorilor si care sunt anexate
(vezi ANEXELE ) la prezentul raport si anume:
e Protocol nr. 8285 din 31.07.2007
e Hotararea nr.10/29.01.2018

1.3 Ipoteci Nu exista ipoteci (declaratia proprietarului)
1.4 Asigurare Terenul nu se asigura.

1.5 Utilizarea actuala La data inspectiei, terenurile erau inchiriate in sezopy= . . 7



Analiza locatiei
2.1 Cartier

2.2 Strada

2.3 Transportul public

2.4 Puncte de interes

2.5 Zona

Zona unde sunt amplasate proprietatea este zone mixta, comerciala,
si rezidentiala cu o amplasare centrala in mun.Constanta

Bd.MAMAIA este o strada asfaltata cu 2 banzi de circulatie pe sens

Proprietatile au acces la caile de transport in comun - linii de autobuz
si maxi taxi.Statiile se afla distanta micafata de proprietate.

Proprietatea beneficiaza de invecinarea relativ apropiata cu:
-Marea Neagra

-Lacul Tabacarie

- Hoteluri si restaurante

Zonae din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca
relativ linistita cu spatii verzi si dotari edilitare moderne. Poluarea
este in limite normale.

3. Infrastructura terenului

3.1 Suprafata terenului

Teren aferenta proprietatii, conform actelor puse la dispozitie este de
12 mp ( 3x4)m.

4. Descrierea Proprietatii

5. Starea Proprietatii
5.1 Imbunatatiri

1. Abordari utilizate

2. Abordarea pe baza
comparatiei inchrierilor

Pe acest teren este amplasat un spatiu comercial de 12 mp.

In timpul inspectiei pe acest teren era amplasat un chiosc

VI.LEVALUAREA
Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati de tipul celei de
fata, Standardele de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri
de abordari, bazate pe: comparatia inchirierilor, costuri si capitalizarea
veniturilor.In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica
abordarile pe baza comparatiei inchirierilor

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care
estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza
majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata
a unei proprietati imobiliare este intr-o relatie directa cu preturile unor
proprietati competitive si comparabile.Analiza comparativa este
termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie
analiza pe perechi de date, fie analiza comparatiilor relative.Analiza
comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre proprietati,
care afecteaza, intr-un fel sau altul, valoarea acestora. Diferentele si
asemanarile ar putea aparea in ceea ce priveste dreptul de proprietate
evaluat, motivatia cumparatorului si a vanzatorului, conditile de
finantare, situatia pietei imobiliare, dimensiunile, locatia, precum si
caracteristicile fizice si economice ale proprietatilor.In realizarea
prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse de informatii,
ofertele de inchiriere a terenurilor similare din zona studiata existente
in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor
companii imobiliare precum si din baza de date proprie aferenta
departamentelor de evaluare, respectiv de inchirierii jmobiliare:..
Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabiﬂ;, _ssg"t:ciﬁSiderat
ca dreptul de proprietate transmis este integra ‘Yiarconditile” de
inchirierii a terenului este integral



ANEXE:
1. Cmparatiei
2. Harta localizare
3. Fotografii
4. Documente
proprietate

Valoarea inchirierii terenului este de:

Sezon 3 luni

18,90 Euro / mp / luna
226,80 Euro/ luna
680,40 Euro/ sezon

Extrasezon 9 luni
7,08 Euro / mp / luna
84,96 Euro/ luna
746,64 Euro/ Extrasezon



Anexa 1: Metoda comparatiei

Proprietiti comparabile
Elementul de comparatie Imobilul de evaluat A B C
Pret cerut(Euro) lei/mp 1.051 889 1.100
Dreptul de proprietate transmisa Libera Libera Libera Libera
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.051 889 1.100
Conditii de finantare Cash Cash Cash Cash
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.051 889 1.100
Conditii de vanzare OFERTA OFERTA OFERTA
corectii % -10% -10% -10%
corectii Euro -105,10 -88,90 -110,00
pret corectat 945,90 800,10 990,00
Conditii ale pietei independent aceleasi aceleasi aceleasi
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 945,90 800,10 990,00
Suprafata teren totala (mp) 12,00 390,00 450,00 500,00
corectii (%) 100% 100% 100%
corectii Euro 946 800 990
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Localizare zona Bd.Mamaia (in spate) Bd.Mamaia Bd.Mamaia Statiunea Mamaia
corectii % -40% -40% -40%
corectii Euro -757 -640 -792
pret corectat 1.135,08 960,12 1.188,00
Acces de pe domeniul public de pe domeniul public de pe domeniu public e p;:l;)lxn: e
corectii % 0% 0% 0%
Corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.135,08 960,12 1.188,00
Utilitati toate toate toate toate
corectii % 0% 0% 0%
Corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.135 960 1.188
Constructie pe teren nu nu nu nu
corectii % 0% 0% 0%
corectii euro 0,00 0,00 0,00
pret corectat 1.135,1 960,12 1.188,0

Suprafata teren

12,00

mp
Pret estimat euro/mp 1.135,08 Euro/mp
Valoare estimata totala EURO 13.621 Euro
Valoare estimata totala RON 63.497 Ron




Valoarea de piata a terenului Liber: = 13.621 euro (12 mp)
Redeventa anuala cu recuperare in 10 ani este:
1.135 Euro; 113,5 Euro / mp/an — teren liber
9,45 Euro / mp / luna — Teren liber

In anul 2017 Complexul a fost vizitat de 254.582 vizitatori si s-au realizat incasari de
6.536.161 Lei
Cei mai multi vizitatori au fost in perioada sezonului estival (15.06 — 15 09)
Activitatea Spatiu comercial in aceasta perioada este mult mai mare si este mult
diminuata in extrasezon
Estimez ca valoarea chiriei de dubleaza in perioada sezonului si este mult diminuata
in perioada de extrasezon.

Estimez valoarea chiriei in perioada sezonului estival (15.06 — 15 09):
9,45 Euro / mp / luna x 100% = 18,90 Euro / mp / luna
12 mp x 18.90 Euro / mp / luna = 226,80 Euro/ luna
226,80 Euro/ luna x 3 luni = 680,40 Euro/ sezon

Estimez valoarea chiriei in perioada extrasezonului (15.09 — 15 06):
9,45 Euro / mp / luna x 75% = 7,08 Euro / mp / luna
12 mp x 7,08 Euro / mp / luna = 84,96 Euro/ luna
84,96 Euro/ luna x 9 luni = 746.64 Euro/ extrasezon
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Ilcvarlu 24885 21125 46010 19913 65923
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microrez. 20206 6756 26961 838 27529
netariu 8030 6911 14941 14941
dil 2190 1517 3707 3707
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Anexa 2 - Comparabile utilizate
Oferte vanzari terenuri
Comparabila 1

Suprafata
410 000 € 390 m* @ Teren de Vanzare, Constanta, Delfinariu

Trnmite mesajul

- UMt ST (37 R © Hata @ Tipareste [ Raporteaza
410 000 € 390 m? teren intravilan

0000

Descriere anunt

AGRENTER IMOMBILIANA

COD VT 2365 Vand teren in Constanta zona Delfinariu suprafata de 390 mp cu o deschidere de 13.5 =
mi la B-Dul Mamaia ,pe teren exista proiect de D+P+6 Etaje avand o amprenta |a sol de 170 mp.loc de
parcare pentru 17 masini utilitatile trase in curte pret 410000 euro *pentru 0 mai buna colaborare va
rugam comunicati codul ofertei Agent Murtaza N. Tel (arata numar)

Euroempire Imobiliare Intermed
Str. Dr. Simion Marcovici Nr.3 Bis
Constanta indet Constanta
https://www storia.ro/oferta/vand-teren-constanta-zona-delfinariu-cod-vi-2365-ID7b76.htmi#qallery[1]

Comparabila 2
Teren de vanzare constanta zona facultatea ovidis ;
¢ Teren de Vanzare, Constanta, Delfinariu - yezi pe harta 400 000 €
A Murtaza
W R 0 0752102222

Contacteaza vanzatorul

Sunt interesat de terenul din scest anunt
As dori 53 primesc mai multe informat
despre &l nainte de 2 programa o
vizionare. Multumesc

¥ Acwwtssencnst scesir dete exte 5.C. OLX Ontine Sensces
SAL o o Ml

I Ve sa prmesc oterte sitare

Gooale Earth

Truvate mesapl

ore suprafata teren (m” p propretate @ H I Toareste [ Raporteazs
400 000 € 450 m* teren intravilan

https://www storia.ro/oferta/teren-de-vanzare-constanta-zona-facultatea-ovidis-ID5itZ. htmk#gallery[ 1]




Comparabila 3

Constanta - Statiunea Mamaia - teren intravilan 500mp

i
J
.

EUR/ mp

550.000 EUR I PRDECIT 36

25007 $3 SrMEss M2l MuUts Inormag

SE5D73 2TO2T SRR Su DU JRIPIIVE,
5!512 28 IMoD 27670

Tipdregs anunpt s DEriug @D Ascunds anun] 3&s 3|2 0 oo eme

Caracteristici

- >5) mp e
&2am Tav an

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/mamaia/teren-constructii-de-vanzare-X6Q9030BJ?lista=5473352
A
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Ing. TASENTE
CONSTANTIN

EVALUARI: EI EPI, EM

AUDIT ENERGETIC

Mun.Constanta,Str.Soveja,Nr.114, Bl.DR33, Sc.B,
Et.3, Ap.30, Jud. Constanta

Legitimatie ANEVAR: 16569

Mobil: 0722.209.256

E-mail: constantin.tasente@yahoo.com

6.Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare

12.04.2018

CLIENT:
SCOP:

PROPRIETAR: COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII CONSTANTA

COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII CONSTANTA

INCHIRIERE

Teren (Spatiu comercial nr.6) - langa Cabinetul medical
ADRESA : Mun.Constanta, Bd. Mamaia, nr.255,jud.Constanta

VALOAREA INCHIRIERII:
Sezon 3 luni Extrasezon 9 luni
18,90 Euro / mp / luna 7,08 Euro/ mp / luna
280,10 Euro/ luna 66,91 Euro/ luna
840,30 Euro/ sezon 602,19 Euro/ Extrasezon
1Euro = 4,6617 lei (Valoare nu contine TVA
METODE DE EVALUARE
Comparatie
Suprafata Data
teren 14,82 mp Inspectiei: 12.04.2018
Evaluarii:  12.04.2018




Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare
.LMANDAT

In data de 12.04.2018, Tasente Constantin, a fost rugat sa inspecteze si sa evalueze
proprietatea imobiliara mentionata la capitolul V. pentru inchriere

Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre consultant, DI. Tasente Constantin, in data de
12.04.2018 in prezenta proprietarului.

Il. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilordetinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinutein acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din
mai multe surse. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus,
certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilele care fac
obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.
Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are niciolegatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Romania).Evaluatorii au respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare SEV 2015 editia a opta respectiv se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi
expertizat (la cerere) si verificat in conformitate cu Standardul International de Evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membrii ANEVAR, au
indeplinitcerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta
necesara intocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu
Codul Deontologic. Acest raport de evaluare este confidentialatat pentru client cat si pentru
evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt
scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului
si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depunamarturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si
de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare

lll. BAZA DE EVALUARE

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta
rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt
valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.In lucrarea de fata va fi
estimata valoarea de piata care, conform Standardelor de Evaluare-SEV (IVS 230 Drepturi
asupra proprietatii imobiliare.), reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

IV. CONDITII SI IPOTEZE LIMITATIVE

In calcule, s-au utilizat suprafetele indicate in documentatia pusa la dispozitie de cllent. Nu s-au
constatat diferente intre suprafetele din acte si cele din documentatia cadastrala.

Nu s-a facutnicioinvestigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpase sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima
nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu frebuie; considerat ca
ar valida integritatea elementelor. Nu s-au realizat estimari cu privire la tarea: stricturala’ a



imbunatatirilor sau la dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente
precum incalzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de
la premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile de
constructie, neexistandnicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau administratia
locala. Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeazarestrictiilor urbanistice din zona,
detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.Am considerat ca toate
informatiileobtinute de la client sunt adevarate si corecte. Nu ne asumam nicio responsabilitate
pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client. Evaluatorii, prin
reglementarile profesionale carora se supun, nu au calitatea juridica de a certifica corectitudinea,
din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra
bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru. Evaluatorii au
considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta ipostaza. Nu
s-a efectuat nicioinvestigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta,
pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu ne este imputabila. Valorile estimate in raport se aplica intregiiproprietati
si orice divizare sau distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.
Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client respectiv in scopul mentionat in raportul
de fata. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in
prezentul raport de evaluare nu are niciolegatura cu valoarea de asigurare. Intrarea in posesia
unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Evaluatorii, prin natura
muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depunamarturie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune. Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate pentru
evenimentele ce influenteaza valoarea proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data
inspectiei si care nu au fost indicate. Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune
anumite dificultati in cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui
raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cauza. Subliniem
ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatieipietei, la data de
referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, in
functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre. Desigur ca
proprietarul respectiv un potentialcumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si pareri, sustinand
oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata
dintr-un alt proces de evaluare.

V. PREZENTAREA DATELOR
1. Adresa si Proprietarul
1.1 Proprietatea Terenul este amplasat in mun.Constanta, bd.Mamaia, Bd. Mamaia,
nr.255,jud.Constanta (interior Complex Muzeal de stiinte ale Naturii).

1.2 Proprietar si Persoana juridica. A fost supus evaluarii dreptul de proprietate al
situatia juridica COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII
CONSTANTA, asupra proprietatii descrise mai sus, conform actelor
de proprietate ce au fost inmanate evaluatorilor si care sunt anexate
(vezi ANEXELE ) la prezentul raport si anume:
e Protocol nr. 8285 din 31.07.2007
e Hotararea nr.10/29.01.2018

1.3 Ipoteci Nu exista ipoteci (declaratia proprietarului)
1.4 Asigurare Terenul nu se asigura.

1.5 Utilizarea actuala La data inspectiei, terenurile erau inchiriate in segon



Analiza locatiei
2.1 Cartier

2.2 Strada

2.3 Transportul public

2.4 Puncte de interes

2.5 Zona

Zona unde sunt amplasate proprietatea este zone mixta, comerciala,
si rezidentiala cu o amplasare centrala in mun.Constanta

Bd.MAMAIA este o strada asfaltata cu 2 banzi de circulatie pe sens

Proprietatile au acces la caile de transport in comun - linii de autobuz
si maxi taxi.Statiile se afla distanta micafata de proprietate.

Proprietatea beneficiaza de invecinarea relativ apropiata cu:
-Marea Neagra

-Lacul Tabacarie

- Hoteluri si restaurante

Zonae din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca
relativ linistita cu spatii verzi si dotari edilitare moderne. Poluarea
este in limite normale.

3. Infrastructura terenului

3.1 Suprafata terenului

Teren aferenta proprietatii, conform actelor puse la dispozitie este de
14,82 mp ( 5,7x2,60)m.

4. Descrierea Proprietatii

5. Starea Proprietatii
5.1 Imbunatatiri

1. Abordari utilizate

2. Abordarea pe baza
comparatiei inchrierilor

Pe acest teren este amplasat un spatiu comercial de 14,82 mp.

In timpul inspectiei pe acest teren era amplasat un chiosc

VI.LEVALUAREA
Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati de tipul celei de
fata, Standardele de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri
de abordari, bazate pe: comparatia inchirierilor, costuri si capitalizarea
veniturilor.In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica
abordarile pe baza comparatiei inchirierilor

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care
estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza
majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata
a unei proprietati imobiliare este intr-o relatie directa cu preturile unor
proprietati competitive si comparabile.Analiza comparativa este
termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie
analiza pe perechi de date, fie analiza comparatiilor relative.Analiza
comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre proprietati,
care afecteaza, intr-un fel sau altul, valoarea acestora. Diferentele si
asemanarile ar putea aparea in ceea ce priveste dreptul de proprietate
evaluat, motivatia cumparatorului si a vanzatorului, conditile de
finantare, situatia pietei imobiliare, dimensiunile, locatia, precum si
caracteristicile fizice si economice ale proprietatilor.In realizarea
prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse de informatii,
ofertele de inchiriere a terenurilor similare din zona studiata existente
in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor
companii imobiliare precum si din baza de date proprie -aferenta
departamentelor de evaluare, respectiv de inchirierj imobiliare.

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate compara%le, s-a congsiderat
ca dreptul de proprietate transmis este integral] iar ‘conditile: de
inchirierii a terenului este integral '



ANEXE:
1. Cmparatiei
2. Harta localizare
3. Fotografii
4. Documente
proprietate

Valoarea inchirierii terenului este de:

Sezon 3 luni

18,90 Euro / mp / luna
280,10 Euro/ luna
840,30 Euro/ sezon

Extrasezon 9 luni
7,08 Euro/ mp / luna
66,91 Euro/ luna
602,19 Euro/ Extrasezon



Anexa 1: Metoda comparatiei

Proprietiti comparabile
Elementul de comparatie Imobilul de evaluat A B C
Pret cerut(Euro) lei/mp 1.051 889 1.100
Dreptul de proprietate transmisa Libera Libera Libera Libera
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.051 889 1.100
Conditii de finantare Cash Cash Cash Cash
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.051 889 1.100
Conditii de vanzare OFERTA OFERTA OFERTA
corectii % -10% -10% -10%
corectii Euro -105,10 -88,90 -110,00
pret corectat 945,90 800,10 990,00
Conditii ale pietei independent aceleasi aceleasi aceleasi
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 945,90 800,10 990,00
Suprafata teren totala (mp) 14,82 390,00 450,00 500,00
corectii (%) 100% 100% 100%
corectii Euro 946 800 990
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Localizare zona Bd.Mamaia (in spate) Bd.Mamaia Bd.Mamaia Statiunea Mamaia
corectii % -40% -40% -40%
corectii Euro =757 -640 -792
pret corectat 1.135,08 960,12 1.188,00
Acces de pe domeniul public de pe domeniul public de pe domeniu public de p::;)lri:emu
corectii % 0% 0% 0%
Corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.135,08 960,12 1.188,00
Utilitati toate toate toate toate
corectii % 0% 0% 0%
Corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.135 960 1.188
Constructie pe teren nu nu nu nu
corectii % 0% 0% 0%
corectli euro 0,00 0,00 0,00
pret corectat 1.135,1 960,12 1.188,0

Suprafata teren 14,82 mp
Pret estimat euro/mp 1.135,08 Euro/mp
Valoare estimata totala EURO 16.822 Euro
Valoare estimata totala RON 78.419 Ron




Valoarea de piata a terenului Liber: = 16,822 euro (14,82 mp)
Redeventa anuala cu recuperare in 10 ani este:
1.135 Euro; 113,5 Euro / mp/an — teren liber
9,45 Euro / mp / luna — Teren liber

In anul 2017 Complexul a fost vizitat de 254.582 vizitatori si s-au realizat incasari de
6.536.161 Lei
Cei mai multi vizitatori au fost in perioada sezonului estival (15.06 — 15 09)
Activitatea Spatiu comercial in aceasta perioada este mult mai mare si este mult
diminuata in extrasezon
Estimez ca valoarea chiriei de dubleaza in perioada sezonului si este mult diminuata
in perioada de extrasezon.

Estimez valoarea chiriei in perioada sezonului estival (15.06 — 15 09):
9,45 Euro / mp / luna x 100% = 18,90 Euro / mp / luna
14,82 mp x 18.90 Euro / mp / luna = 280,10 Euro/ luna
280,10 Euro/ luna x 3 luni = 840,30 Euro/ sezon

Estimez valoarea chiriei in perioada extrasezonului (15.09 — 15 06):
9,45 Euro/ mp / luna x 75% = 7,08 Euro / mp / luna
14,82mp x 7,08 Euro / mp / luna = 66,91 Euro/ luna

66,91 Euro/ luna x 9 luni = 602,19 Euro/ extrasezon
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Julti | - k a| ; . vizit.
acvariu 24885 21125 46010 19913 65923
delfinariu 53962 29180 83142 10776 93918
microrez. 20206 6756 26961 838 27529
planetariu 8030 6911 14941 14941
dino-parc 2190 1517 3707 3707
film 3D 1602 1126 2728 2728

110875 66615 177489 31527| 208746
acvariu 42443 34521 76964 29215 106179
delfinariu 87337 44566] 131903 9059] 140962
microrez. 19082 5953 25035

lanete 9885 8829 18714
dino-parc 2162 1937 4099
film 3D 935 950 1885
astronom 921 682 1603

| 162765 97438 260203 38274| 247141
acvariu 85464 35390] 120854 32180 153034
|delfinariu | 128984 54994 183978 36054| 220032
microrez. 19280 4924 24204
netariu 12637 11735 24372
dino-park 2320 3265 5585

Im 3D 2148 1886 4034
astronom 9161
372188 68234| 373066
acvariu 134576 35744] 170320
delfinariu 258376 32611| 290987

microrez. 21928 7431 29359
netariu | 12240 12753 24884
echitatie
abon.parc
chirie sala
| | 300526] 146778| 447195 68355 461307

INCASARI
anul | sectia | adulti | stud-elevi]| total
2014[acvariu 450241| 179583 629824
delfinariu_| 2390023| _ 558182| 2948205
microrez. | 202060] _ 33780] _ 235840

lanetariu | 75320 31398] 106718
di 6570] 3034 9604

film 3D 4806 2252 _7058

cvariu 667380 259709 927089
delfinariu | 2822113 625216| 3447329
microrez. 190820 29765 220585
planetariu 82980 37205 120185

dino-park 6486 3874 10360
film 3D 2805 1900 4705
astronom 2763 1364 4127

TOTAL 3775347 959033| 4734380
acvariu 1200372 127676| 1328048

; |delfinariu | 36844 386177| 4070611
Imlcrouz. 156693 9604 166297
netariu 85589 19180 104769
dino-park 10480 3265 13745
|fim3D 8592| 1886) 10478

astronom |  14996| 5412| 20408

. acvariu 1245454 139768| 1385222
|delfinariu | 5034099 531761 5565860
microrez. 177168 14718 191886
netariu 79440 19624 99064
echitatie 68182
|abon.parc 2898

| chirie sala 7598
I?om. | 6536161] _ 705871] 7320710




Anexa 2 - Comparabile utilizate

Oferte vanzari terenuri
Comparabila 1

410 000 € 390m. @ Teren de Vanzare, Constanta, Delfinariu Contact ]

Tnnmite mesajul

oret suprafata teren (m? tip proprietate @ Harta @ Tipareste F:‘ Raporteaza
410 000 € 390 m? teren intravilan

1051 €m?

0000

Descriere anunt T

COD VT 2365 Vand teren in Constanta zona Delfinariu suprafata de 390 mp cu o deschidere de 13,5
mi la B-Dul Mamaia .pe teren exista proiect de D+P+6 Etaje avand o amprenta la sol de 170 mp loc de
parcare pentru 17 masini utilitatile trase in curte pret 410000 euro *pentru 0 mai buna colaborare va

rugam comunicati codul ofertei Agent Murtaza N. Tel (arata numar)

Euroempire Imobiliare Intermed
Str. Dr. Simion Marcovici Nr.3 Bis
Constanta indet Constanta
https://www.storia.ro/oferta/vand-teren-constanta-zona-delfinariu-cod-vt-2365-ID7b76.html#gallery[1]

Comparabila 2

Teren de vanzare constanta zona facultatea ovidis
< Teren de Vanzare, Constanta, Delfinariy - vez pe harta 400 OOO e

A Murtaza
W R 0 0752 102 222

Sunt interssat de tarenyl din acest anunt
As dori sa primesc mai multe informat
despre & mante Ok a program

vizionare. Multumesc

ASmintssions scesir ame este 5.C 0LX Ontime Senaces
SR o ot ol

Gooale Earth I Ve 3 prmesc otere cantiare

Trurate mesagpl

. e ® Hatz @ Tosreste [ Raponsazs
A =




Comparabila 3

Constanta - Statiunea Mamaia - teren intravilan 500mp

pr—

Viama 2 20N2 GaNT - Ve hartd

550.000 EUR ‘-

1100 EUR /' ma

= e 3G
- 0

2§ Q0% $3 DTIMGSE M MU INormag

g o8 Mo eo

Caracteristic

S0 mo g —
2% m reravian

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/mamaia/teren-constructii-de-vanzare-X6Q9030BJ?lista=5473352
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Jes0rs PrOoTeR%R ou FD-u MEQS0308,

10



Planetariu

@

Anexa 3 - Harta Localizare
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Ing. TASENTE Mun.Constanta,Str.Soveja,Nr.114, BLDR33, Sc.B,
Et.3, Ap.30, Jud. Constanta
__CONSTANTIN =~ |cgilimatic ANEVAR: 16569
EVALUARI: EI, EPI, EM Mobil: 0722.209.256
AUDIT ENERGETIC E-mail: constantin.tasente@yahoo.com

7.Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare
12.04.2018

-~ . o s

PROPRIETAR: COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII CONSTANTA
CLIENT: COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII CONSTANTA
SCOP: INCHIRIERE

Teren (Spatiu comercial nr.7) - Microrezervatie
ADRESA : Mun.Constanta, Bd. Mamaia, nr.255,jud.Constanta

VALOAREA INCHIRIERII:
Sezon 3 luni Extrasezon 9 luni
18,90 Euro / mp / luna 7,08 Euro / mp / luna
578,34 Euro/ luna 216,65 Euro/ luna
1.735,02 Euro/ sezon 1.949,85 Euro/ Extrasezon

1Euro = 4,6617 lei (Valoare nu contine TVA
METODE DE EVALUARE

Comparatie
Suprafata Data
teren 30,60 mp Inspectiei: 12.04.2018
Evaluarii: 12.04.2018




Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare
I.MANDAT

In data de 12.04.2018, Tasente Constantin, a fost rugat sa inspecteze si sa evalueze
proprietatea imobiliara mentionata la capitolul V. pentru inchriere

Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre consultant, DI. Tasente Constantin, in data de
12.04.2018 in prezenta proprietarului.

Il. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilordetinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinutein acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din
mai multe surse. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus,
certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilele care fac
obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.
Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are niciolegatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Romania).Evaluatorii au respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare SEV 2015 editia a opta respectiv se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi
expertizat (la cerere) si verificat in conformitate cu Standardul International de Evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membrii ANEVAR, au
indeplinitcerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta
necesara intocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu
Codul Deontologic. Acest raport de evaluare este confidentialatat pentru client cat si pentru
evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt
scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului
si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depunamarturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si
de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare

lli. BAZA DE EVALUARE

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta
rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt
valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.In lucrarea de fata va fi
estimata valoarea de piata care, conform Standardelor de Evaluare-SEV (IVS 230 Drepturi
asupra proprietatii imobiliare.), reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent gi fara constrangere.

IV. CONDITII SI IPOTEZE LIMITATIVE T
In calcule, s-au utilizat suprafetele indicate in documentatia pusa la dispozitie de Clle/ﬂt N’u s-au'’s
constatat diferente intre suprafetele din acte si cele din documentatia cadastrala. AL S >~ ',f.

Nu s-a facutnicioinvestigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, e phsb gau "
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se/p te *gic’gnma
nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebun@ n@efat ca

ar valida integritatea elementelor. Nu s-au realizat estimari cu privire la stareajstructurala a




imbunatatirilor sau la dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente
precum incalzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de
la premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile de
constructie, neexistandnicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau administratia
locala. Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeazarestrictiilor urbanistice din zona,
detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.Am considerat ca toate
informatiileobtinute de la client sunt adevarate si corecte. Nu ne asumam nicio responsabilitate
pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client. Evaluatorii, prin
reglementarile profesionale carora se supun, nu au calitatea juridica de a certifica corectitudinea,
din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra
bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru. Evaluatorii au
considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta ipostaza. Nu
s-a efectuat nicioinvestigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta,
pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu ne este imputabila. Valorile estimate in raport se aplica intregiiproprietati
si orice divizare sau distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.
Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client respectiv in scopul mentionat in raportul
de fata. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in
prezentul raport de evaluare nu are niciolegatura cu valoarea de asigurare. Intrarea in posesia
unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Evaluatorii, prin natura
muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depunamarturie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune. Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate pentru
evenimentele ce influenteaza valoarea proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data
inspectiei si care nu au fost indicate. Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune
anumite dificultati in cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui
raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cauza. Subliniem
ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatieipietei, la data de
referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, in
functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre. Desigur ca
proprietarul respectiv un potentialcumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si pareri, sustinand
oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata
dintr-un alt proces de evaluare.

V. PREZENTAREA DATELOR
1. Adresa si Proprietarul
1.1 Proprietatea Terenul este amplasat in mun.Constanta, bd.Mamaia, Bd. Mamaia,
nr.255,jud.Constanta (interior Complex Muzeal de stiinte ale Naturii).

1.2 Proprietar si Persoana juridica. A fost supus evaluarii dreptul de proprietate al
situatia juridica COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII
CONSTANTA, asupra proprietatii descrise mai sus, conform actelor
de proprietate ce au fost inmanate evaluatorilor si care sunt anexate
(vezi ANEXELE ) la prezentul raport si anume:
e Protocol nr. 8285 din 31.07.2007
¢ Hotararea nr.10/29.01.2018

1.3 Ipoteci Nu exista ipoteci (declaratia proprietarului)
1.4 Asigurare Terenul nu se asigura.

1.5 Utilizarea actuala La data inspectiei, terenurile erau inchiriate in sezgn «= = -



Analiza locatiei
2.1 Cartier

2.2 Strada

2.3 Transportul public

2.4 Puncte de interes

2.5 Zona

Zona unde sunt amplasate proprietatea este zone mixta, comerciala,
si rezidentiala cu o amplasare centrala in mun.Constanta

Bd.MAMAIA este o strada asfaltata cu 2 banzi de circulatie pe sens

Proprietatile au acces la caile de transport in comun - linii de autobuz
si maxi taxi.Statiile se afla distanta micafata de proprietate.

Proprietatea beneficiaza de invecinarea relativ apropiata cu:
-Marea Neagra

-Lacul Tabacarie

- Hoteluri si restaurante

Zonae din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca
relativ linistita cu spatii verzi si dotari edilitare moderne. Poluarea
este in limite normale.

3. Infrastructura terenului

3.1 Suprafata terenului

Teren aferenta proprietatii, conform actelor puse la dispozitie este de
30,60 mp ( 5,10x6,0)m.

4. Descrierea Proprietatii

5. Starea Proprietatii
5.1 Imbunatatiri

1. Abordari utilizate

2. Abordarea pe baza
comparatiei inchrierilor

Pe acest teren este amplasat un spatiu comercial de 30,60 mp.

In timpul inspectiei pe acest teren era amplasat un chiosc

VI.LEVALUAREA

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati de tipul celei de
fata, Standardele de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri
de abordari, bazate pe: comparatia inchirierilor, costuri si capitalizarea
veniturilor.In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica
abordarile pe baza comparatiei inchirierilor

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care
estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza
majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata
a unei proprietati imobiliare este intr-o relatie directa cu preturile unor
proprietati competitive si comparabile.Analiza comparativa este
termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie
analiza pe perechi de date, fie analiza comparatiilor relative.Analiza
comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre proprietati,
care afecteaza, intr-un fel sau altul, valoarea acestora. Diferentele si
asemanarile ar putea aparea in ceea ce priveste dreptul de proprietate
evaluat, motivatia cumparatorului si a vanzatorului, conditile de
finantare, situatia pietei imobiliare, dimensiunile, locatia, precum si
caracteristicile fizice si economice ale proprietatilor.In realizarea
prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse de informatii,
ofertele de inchiriere a terenurilor similare din zona studiata existente
in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale-diferitelor
companii imobiliare precum si din baza de date propqe aferenba
departamentelor de evaluare, respectiv de inchirierii mob;hare\ o <2\
Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilge,s- ég:()stldSratE
ca dreptul de proprietate transmis este integral.ti ’r <conditile de’
inchirierii a terenului este integral




ANEXE:
1. Cmparatiei
2. Harta localizare
3. Fotografii
4. Documente
proprietate

Valoarea inchirierii terenului este de:

Sezon 3 luni
18,90 Euro / mp / luna
578,34 Euro/ luna
1.735,02 Euro/ sezon

Extrasezon 9 luni
7,08 Euro/ mp / luna

216,65 Euro/ luna
1.949,85 Euro/ Extrasezon



Anexa 1: Metoda comparatiei

Proprietati comparabile
Elementul de comparatic Imobilul de evaluat A B G
Pret cerut(Euro) lei/mp 1.051 889 1.100
Dreptul de proprietate transmisa Libera Libera Libera Libera
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.051 889 1.100
Conditii de finantare Cash Cash Cash Cash
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.051 889 1.100
Conditii de vanzare OFERTA OFERTA OFERTA
corectii % -10% -10% -10%
corectii Euro -105,10 -88,90 -110,00
pret corectat 945,90 800,10 990,00
Conditii ale pietei independent aceleasi aceleasi aceleasi
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 945,90 800,10 990,00
Suprafata teren totala (mp) 30,60 390,00 450,00 500,00
corectii (%) 100% 100% 100%
corectii Euro 946 800 990
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Localizare zona Bd.Mamaia (in spatc) Bd.Mamaia Bd.Mamaia Statiunca Mamaia
corectii % -40% -40% -40%
corectii Euro =757 -640 -792
pret corectat 1.135,08 960,12 1.188,00
Acces de pe domeniul public de pe domeniul public de pe domeniu public e p;:.;'l:m e
corectii % 0% 0% 0%
Corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.135,08 960,12 1.188,00
Utilitati toate toate toate toate
corectii % 0% 0% 0%
Corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.135 960 1.188
Constructie pe teren nu nu nu nu
corectii % 0% 0% 0%
corectii euro 0,00 0,00 0,00
pret corectat 1.135,1 960,12 1.188,0

Suprafata teren 30,60 mp
Pret estimat euro/mp 1.135,08 Euro/mp
Valoare estimata totala EURO 34.733 Euro
Valoare estimata totala RON Llld Ron




Valoarea de piata a terenului Liber: = 34.733 euro (30,60 mp)
Redeventa anuala cu recuperare in 10 ani este:
1.135 Euro; 113,5 Euro / mp/an — teren liber
9,45 Euro / mp / luna — Teren liber

In anul 2017 Complexul a fost vizitat de 254.582 vizitatori si s-au realizat incasari de
6.536.161 Lei
Cei mai multi vizitatori au fost in perioada sezonului estival (15.06 — 15 09)
Activitatea Spatiu comercial in aceasta perioada este mult mai mare si este mult
diminuata in extrasezon
Estimez ca valoarea chiriei de dubleaza in perioada sezonului si este mult diminuata
in perioada de extrasezon.

Estimez valoarea chiriei in perioada sezonului estival (15.06 — 15 09):
9,45 Euro / mp / luna x 100% = 18,90 Euro / mp / luna
30,60 mp x 18.90 Euro / mp / luna = 578,34 Euro/ luna
578,34 Euro/ luna x 3 luni = 1.735,02 Euro/ sezon

Estimez valoarea chiriei in perioada extrasezonului (15.09 — 15 06):
9,45 Euro / mp / luna x 75% = 7,08 Euro / mp / luna
30,60 mp x 7,08 Euro / mp / luna = 216.65 Euro/ luna
216.65 Euro/ luna x 9 luni = 1.949,85 Euro/ extrasezon



acvariu 24885 21125 46010 18913 65923
delfinariu 53962 29180 83142 10776 93918
microrez. 20206 6756 26961 838 27529
netariu 8030 6911 14941 14941
di 2190 1517 3707 3707
film 3D 1602 1126 2728 2728
110875 6661 177489 31527 208746
acvariu 42443 3452 76964 28215 106179
delfinariu 87337 44566 131903 9059 140962
microrez. 18082 5953 25035
9885 8829 18714
d rc 2162 1937 4099
film 3D 935 950 1885
astronom 921 682 _1603
| 162765 97438 260203 38274| 247141
acvariu 85464 35390 120854 32180 153034
delfinariu | 128984 54994 183978 36054 220032
microrez. 19280 4924 24204
netariu | 12637 11735 24372
dino-park 2320 3265 5585
film 3D 2148 1886 4034
astronom 3749 5412 9161
254582| 117606| 372188 68234] 373066
acvariu 90797 43779 134576 35744| 170320
delfinariu | 175561 82815| 258376 32611 290987
microrez. 21928 7431 29359
ariu | 12240 12753 24884
echitatie
abon.parc
chirie sala
| 300526] 146778| 447195 68355| 461307
anul | sectia total
2014 |acvariu 629824
|delfinariu 2948205
microrez. 235840
netariu 106718
9604
film 3D 7058
riu 927089
delfinariu 3447329
microrez. 220585
netariu 120185
dino-park 10360
|film 3D 4705
astronom 4127
TOTAL 4734380
acvariu 1328048
delfinariu 4070611
microrez. 166297
lanetariu 104769
3 13745
: 3D 8592  1886| 10478
astronom |  14996| _5412| 20408
acvariu 1245454 139768 1385222
delfinariu | 5034099 531761 5565860
|microrez. 177168 14718 191886
lanetariu 79440 19624 99064
echitatie 68182
abon.parc 2898
chirie sala 7598
TOTAL 6536161  705871| 7320710




Anexa 2 - Comparabile utilizate
Oferte vanzari terenuri
Comparabila 1

suprafat
410 000 € 390 m; @ Teren de Vanzare, Constanta, Delfinariu

Tnmite mesajul

oret suprafata teren (m? tip proprietate @ Harta @ Tipareste Fj Raporteaza
410 000 € 390 m? teren intravilan

1 €/m?

0 06 0

Descriere anunt RommTin TMORILAARA

COD VT 2365 Vand teren in Constanta zona Delfinariu suprafata de 390 mp cu o deschidere de 13.5 x
mi la B-Dul Mamaia pe teren exista proiect de D+P+6 Etaje avand o amprenta |a sol de 170 mp.loc de
parcare pentru 17 masini utilitatile trase in curte pret 410000 euro *pentru 0 mai buna colaborare va
rugam comunicati codul ofertei Agent Murtaza N. Tel (arata numar)

Euroempire Imobiliare Intermed
Str. Dr. Simion Marcovici Nr.3 Bis
Constanta indet Constanta
https://www.storia.ro/oferta/vand-teren-constanta-zona-delfinariu-cod-vt-2365-1D7b76.htmi#gallery[1]

Comparabila 2

Teren de vanzare constanta zona facultatea ovidis .
3 Teren de Vanzare, Constanta, Delfinariv - vez pe harls 400 000 €

" Murtaza
W R 0 0752102222

Contacteaza vanzatorul

Sunt interesat de tareny! din acest anunt
As dor s3 primesc mai multe nformat
despre ¢ namte de 3 programa o

vizonare. Multumesc

. Agerwwsymncns scesior gete este 5.C OLX Ontwe Senaces
S AL Eeone m ol

Gooqgle Farth Il v s primesc otere samare

storia

Trumdte mesapd

ore suprafals teren (m* 0 propratste @ Hartz 6,7;4"-!!!! FJ Raportsazs
400 000 € 450 m* teren intravilan ‘ )

https://www .storia.ro/oferta/teren-de-vanzare-constanta-zona-facultatea-ovidis-ID5itZ. htmi#gallery[ 1]




Comparabila 3

Constanta - Statiunea Mamaia - teren intravilan 500mp

o m— o martd

2MI I VR AT - e 2

550.000 EUR AT PIDCaT O

1.900 EUR / mp
SOmM SOt 2%

A4 3001 $2 priMast M2l Muis Informag
desors prootientes cu 0wl MEOS0308,
§3572 D& mooTare.ro

Tipdregs arunpy s~ Driows @ Ascunds arung 28538232 0 prooemM

Caracteristici

520 mp COnSETcE
23 m nTavian

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/mamaia/teren-constructii-de-vanzare-X6Q9030BJ?lista=5473352
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Ing. TASENTE
CONSTANTIN

EVALUARI: EIl EPI, EM
AUDIT ENERGETIC

Mun.Constanta,Str.Soveja,Nr.114, Bl.DR33, Sc.B,
Et.3, Ap.30, Jud. Constanta

Legitimatie ANEVAR: 16569

Mobil: 0722.209.256

E-mail: constantin.tasente@yahoo.com

8.Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare

12.04.2018

CLIENT:
SCOP:

PROPRIETAR: COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII CONSTANTA

COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII CONSTANTA

INCHIRIERE

Teren (Spatiu comercial nr.8) - Microrezervatie
ADRESA : Mun.Constanta, Bd. Mamaia, nr.255,jud.Constanta

VALOAREA INCHIRIERII:
Sezon 3 luni
18,90 Euro / mp / luna
229,63 Euro/ luna
668,89 Euro/ sezon

1Euro = 4,6617 lei (Valoare nu contine TVA

Extrasezon 9 luni
7,08 Euro / mp / luna
86,02 Euro/ luna
774,18 Euro/ Extrasezon

METODE DE EVALUARE

Comparatie
Suprafata Data
teren 12,15 mp Inspectiei: 12.04.2018




| | Evaluari: 12.04.2018 [ ]
Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare
I.LMANDAT

In data de 12.04.2018, Tasente Constantin, a fost rugat sa inspecteze si sa evalueze
proprietatea imobiliara mentionata la capitolul V. pentru inchriere

Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre consultant, DI. Tasente Constantin, in data de
12.04.2018 in prezenta proprietarului.

Il. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilordetinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinutein acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din
mai multe surse. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus,
certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilele care fac
obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.
Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are niciolegatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Romania).Evaluatorii au respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare SEV 2015 editia a opta respectiv se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi
expertizat (la cerere) si verificat in conformitate cu Standardul International de Evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membrii ANEVAR, au
indeplinitcerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta
necesara intocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu
Codul Deontologic. Acest raport de evaluare este confidentialatat pentru client cat si pentru
evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt
scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului
si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depunamarturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si
de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare

lll. BAZA DE EVALUARE

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta
rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt
valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.ln lucrarea de fata va fi
estimata valoarea de piata care, conform Standardelor de Evaluare-SEV (IVS 230 Drepturi
asupra proprietatii imobiliare.), reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

IV. CONDITII SI IPOTEZE LIMITATIVE RGN

In calcule, s-au utilizat suprafetele indicate in documentatia pusa la dispozitie de gtlent” mu soau
constatat diferente intre suprafetele din acte si cele din documentatia cadastrala.

Nu s-a facutnicioinvestigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau a00pente. GEApuoT sau.
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu sQ~po expnma



nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca
ar valida integritatea elementelor. Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a
imbunatatirilor sau la dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente
precum incalzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de
la premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile de
constructie, neexistandnicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau administratia
locala. Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeazarestrictiilor urbanistice din zona,
detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.Am considerat ca toate
informatiileobtinute de la client sunt adevarate si corecte. Nu ne asumam nicio responsabilitate
pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client. Evaluatorii, prin
reglementarile profesionale carora se supun, nu au calitatea juridica de a certifica corectitudinea,
din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra
bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru. Evaluatorii au
considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta ipostaza. Nu
s-a efectuat nicioinvestigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta,
pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu ne este imputabila. Valorile estimate in raport se aplica intregiiproprietati
si orice divizare sau distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.
Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client respectiv in scopul mentionat in raportul
de fata. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in
prezentul raport de evaluare nu are niciolegatura cu valoarea de asigurare. Intrarea in posesia
unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Evaluatorii, prin natura
muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depunamarturie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune. Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate pentru
evenimentele ce influenteaza valoarea proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data
inspectiei si care nu au fost indicate. Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune
anumite dificultati in cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui
raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cauza. Subliniem
ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatieipietei, la data de
referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, in
functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre. Desigur ca
proprietarul respectiv un potentialcumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si pareri, sustinand
oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata
dintr-un alt proces de evaluare.

V. PREZENTAREA DATELOR
1. Adresa si Proprietarul
1.1 Proprietatea Terenul este amplasat in mun.Constanta, bd.Mamaia, Bd. Mamaia,
nr.255,jud.Constanta (interior Complex Muzeal de stiinte ale Naturii).

1.2 Proprietar si Persoana juridica. A fost supus evaluarii dreptul de proprietate al
situatia juridica COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII
CONSTANTA, asupra proprietatii descrise mai sus, conform actelor
de proprietate ce au fost inmanate evaluatorilor si care sunt anexate
(vezi ANEXELE ) la prezentul raport si anume:
e Protocol nr. 8285 din 31.07.2007
e Hotararea nr.10/29.01.2018

1.3 Ipoteci Nu exista ipoteci (declaratia proprietarului)

1.4 Asigurare Terenul nu se asigura.



1.5 Utilizarea actuala

Analiza locatiei
2.1 Cartier

2.2 Strada

2.3 Transportul public

2.4 Puncte de interes

2.5 Zona

La data inspectiei, terenurile erau inchiriate in sezon

Zona unde sunt amplasate proprietatea este zone mixta, comerciala,
si rezidentiala cu o amplasare centrala in mun.Constanta

Bd.MAMAIA este o strada asfaltata cu 2 banzi de circulatie pe sens

Proprietatile au acces la caile de transport in comun - linii de autobuz
si maxi taxi.Statiile se afla distanta micafata de proprietate.

Proprietatea beneficiaza de invecinarea relativ apropiata cu:
-Marea Neagra

-Lacul Tabacarie

- Hoteluri si restaurante

Zonae din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca
relativ linistita cu spatii verzi si dotari edilitare moderne. Poluarea
este in limite normale.

3. Infrastructura terenului

3.1 Suprafata terenului

Teren aferenta proprietatii, conform actelor puse la dispozitie este de
12,15 mp (4,5x2,70)m.

4. Descrierea Proprietatii

5. Starea Proprietatii
5.1 Imbunatatiri

1. Abordari utilizate

2. Abordarea pe baza
comparatiei inchrierilor

Pe acest teren este amplasat un spatiu comercial de 12,15 mp.

In timpul inspectiei pe acest teren era amplasat un chiosc

VI.EVALUAREA
Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati de tipul celei de
fata, Standardele de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri
de abordari, bazate pe: comparatia inchirierilor, costuri si capitalizarea
veniturilor.In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica
abordarile pe baza comparatiei inchirierilor

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care
estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza
majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata
a unei proprietati imobiliare este intr-o relatie directa cu preturile unor
proprietati competitive si comparabile.Analiza comparativa este
termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie
analiza pe perechi de date, fie analiza comparatiilor relative.Analiza
comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre proprietati,
care afecteaza, intr-un fel sau altul, valoarea acestora. Diferentele si
asemanarile ar putea aparea in ceea ce priveste dreptul de proprietate
evaluat, motivatia cumparatorului si a vanzatorului, conditile de
finantare, situatia pietei imobiliare, dimensiunile, locatia, precum si
caracteristicile fizice si economice ale proprietatilor.In - real

prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse’ dg mforrﬁath
ofertele de inchiriere a terenurilor similare din zona studia@ i
in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de Wweb ale:
companii imobiliare precum si din baza de date - proprie
departamentelor de evaluare, respectiv de inchirierli imo




ANEXE:
1. Cmparatiei
2. Harta localizare
3. Fotografii
4. Documente
proprietate

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat
ca dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditiile de
inchirierii a terenului este integral

Valoarea inchirierii terenului este de:

Sezon 3 luni Extrasezon 9 luni

18,90 Euro / mp / luna 7,08 Euro/ mp / luna
229,63 Euro/ luna 86,02 Euro/ luna
668,89 Euro/ sezon 774,18 Euro/ Extrasezon



Anexa 1: Metoda comparatiei

Proprietiti comparabile
Elementul de comparatic Imobilul de evaluat A B C
Pret cerut(Euro) lei/mp 1.051 889 1.100
Dreptul de proprictate transmisa Libera Libera Libera Libera
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.051 889 1.100
Conditii de finantare Cash Cash Cash Cash
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.051 889 1.100
Conditii de vanzare OFERTA OFERTA OFERTA
corectii % -10% -10% -10%
corectii Euro -105,10 -88,90 -110,00
pret corectat 945,90 800,10 990,00
Conditii ale pietei independent aceleasi aceleasi aceleasi
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 945,90 800,10 990,00
Suprafata teren totala (mp) 12,15 390,00 450,00 500,00
corectii (%) 100% 100% 100%
corectii Euro 946 800 990
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Localizare zona Bd.Mamaia (in spatc) Bd.Mamaia Bd.Mamaia Statiunca Mamaia
corectii % -40% -40% -40%
corectii Euro -757 -640 -792
pret corectat 1.135,08 960,12 1.188,00
Acces de pe domeniul public de pe domeniul public de pe domeniu public e p;:l:)lli:emu
corectii % 0% 0% 0%
Corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.135,08 960,12 1.188,00
Utilitati toate toate toate toate
corectii % 0% 0% 0%
Corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.135 960 1.188
Constructie pe teren nu nu nu nu
corectii % 0% 0% 0%
corectii euro 0,00 0,00 0,00
1.135,1 960,12 1.188,0

pret corectat

Suprafata teren

12,15

N3

mp
Pret estimat euro/mp 1.135,08 ~ _fun
Valoare estimata totala EURO 13.791 /{‘ Euro -
64.290 // & W o <
Valoare estimata totala RON /,5;?\@ H 5,3 8% nE

PXs)




Valoarea de piata a terenului Liber: = 13.791 euro (12,15 mp)
Redeventa anuala cu recuperare in 10 ani este:
1.135 Euro; 113,5 Euro / mp/an — teren liber
9,45 Euro / mp / luna — Teren liber

In anul 2017 Complexul a fost vizitat de 254.582 vizitatori si s-au realizat incasari de
6.536.161 Lei
Cei mai multi vizitatori au fost in perioada sezonului estival (15.06 — 15 09)
Activitatea Spatiu comercial in aceasta perioada este mult mai mare si este mult
diminuata in extrasezon
Estimez ca valoarea chiriei de dubleaza in perioada sezonului si este mult diminuata
in perioada de extrasezon.

Estimez valoarea chiriei in perioada sezonului estival (15.06 — 15 09):
9,45 Euro / mp / luna x 100% = 18,90 Euro / mp / luna
12,15 mp x 18.90 Euro / mp / luna = 229,63 Euro/ luna
229,63 Euro/ luna x 3 luni = 688,89 Euro/ sezon

Estimez valoarea chiriei in perioada extrasezonului (15.09 — 15 06): .
9,45 Euro /mp / luna x 75% = 7,08 Euro / mp / luna
12,15 mp x 7,08 Euro / mp / luna = 86,02 Euro/ luna
86,02 Euro/ luna x 9 luni = 774,18 Euro/ extrasezon
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Anexa 2 - Comparabile utilizate
Oferte vanzari terenuri
Comparabila 1

suprafata
410 000 € 390 m? @ Teren de Vanzare, Constanta, Delfinariu

Trnimite mesajul

pret suprafata teren (m? lip proprietate @ Harta a Tipareste p Raporteaza
410 000 € 390 m? teren intravilan
1051 €m?*

- 006060

Descriere anunt e

COD VT 2365 Vand teren in Constanta zona Delfinariu suprafata de 390 mp cu o deschidere de 13.5
mi la B-Dul Mamaia ,pe teren exista proiect de D+P+6 Etaje avand o amprenta Ia sol de 170 mp.loc de
parcare pentru 17 masini utilitatile trase in curte pret 410000 euro *pentru 0 mai buna colaborare va
rugam comunicati codul ofertei Agent Murtaza N. Tel (arata numar)

Euroempire imobiliare Intermed
Str. Dr. Simion Marcovici Nr.3 Bis
Constanta indet Constanta

https://www.storia.ro/oferta/vand-teren-constanta-zona-delfinariu-cod-vt-2365-1D7b76.html#gallery[1] B T
Comparabila 2



400 D00 €

Teren de vanzare constanta zona facultatea ovidis

Taren de Vanzare, Constants, Delfnany -

Murtaza
ﬁ? R O 0752102222

Google Earth

storia

Trmte mesagl

pret suprafata teren (m® tip propretste @ Hartz @ Tiparasts FU Ragonteszs
400 000 € 450 m* teren intravilan

https://www storia.ro/oferta/teren-de-vanzare-constanta-zona-facultatea-ovidis-1D 5itZ. htmi#gallery[1]

Comparabila 3

Constanta - Statiunea Mamaia - teren intravilan 500mp
Vama2 2one CanTra - Vel nartd

550.000 EUR ey, punscat 28

1.900 EUR/ mp

DaN

0786.258.183

At IG‘&"O&’N

A5 3om 33 primast M2 MU Informay
da50rs DrODTET%N2 ou 1D NEQSCS0E;
g2573 28 IMOD2re.mD
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Anexa 3 - Harta Localizare
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Ing. TASENTE
CONSTANTIN

EVALUARI: EIL EPI, EM
AUDIT ENERGETIC

Mun.Constanta,Str.Soveja,Nr.114, BL.DR33, Sc.B,
Et.3, Ap.30, Jud. Constanta

Legitimatic ANEVAR: 16569

Mobil: 0722.209.256

E-mail: constantin.tasente@yahoo.com

9.Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare

12.04.2018

PROPRIETAR: COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII CONSTANTA
CLIENT: COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII CONSTANTA

SCOP: INCHIRIERE

Teren (Spatiu comercial nr.9) - Delfinariu
ADRESA : Mun.Constanta, Bd. Mamaia, nr.255,jud.Constanta

VALOAREA INCHIRIERII:

Sezon 3 luni Extrasezon 9 luni
26,28 Euro / mp / luna 9,85 Euro/ mp / luna

206,03 Euro/ luna 77,22 Euro/ luna

618,09 Euro/ sezon 698,98 Euro/ Extrasezon

1Euro = 4,6617 lei (Valoare nu contine TVA

METODE DE EVALUARE

Comparatie

Suprafata Data
teren 7,84 mp Inspectiei: 12.04.2018




| | Evaluariic 12.04.2018 [ |
Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare
I.LMANDAT

In data de 12.04.2018, Tasente Constantin, a fost rugat sa inspecteze si sa evalueze
proprietatea imobiliara mentionata la capitolul V. pentru inchriere

Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre consultant, DI. Tasente Constantin, in data de
12.04.2018 in prezenta proprietarului.

Il. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilordetinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinutein acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din
mai multe surse. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus,
certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilele care fac
obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.
Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are niciolegatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Romania).Evaluatorii au respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare SEV 2015 editia a opta respectiv se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi
expertizat (la cerere) si verificat in conformitate cu Standardul International de Evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membrii ANEVAR, au
indeplinitcerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta
necesara intocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu
Codul Deontologic. Acest raport de evaluare este confidentialatat pentru client cat si pentru
evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt
scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului
si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depunamarturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si
de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare

lll. BAZA DE EVALUARE

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta
rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt
valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.ln lucrarea de fata va fi
estimata valoarea de piata care, conform Standardelor de Evaluare-SEV (IVS 230 Drepturi
asupra proprietatii imobiliare.), reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat gi un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere. e

Nu s-a facutnicioinvestigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acopéc@ : s;_é‘fs’a'u
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Niise b e'exbrima



nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca
ar valida integritatea elementelor. Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a
imbunatatirilor sau la dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente
precum incalzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de
la premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile de
constructie, neexistandnicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau administratia
locala. Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeazarestrictiilor urbanistice din zona,
detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.Am considerat ca toate
informatiileobtinute de la client sunt adevarate si corecte. Nu ne asumam nicio responsabilitate
pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client. Evaluatorii, prin
reglementarile profesionale carora se supun, nu au calitatea juridica de a certifica corectitudinea,
din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra
bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru. Evaluatorii au
considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta ipostaza. Nu
s-a efectuat nicioinvestigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta,
pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu ne este imputabila. Valorile estimate in raport se aplica intregiiproprietati
si orice divizare sau distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.
Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client respectiv in scopul mentionat in raportul
de fata. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in
prezentul raport de evaluare nu are niciolegatura cu valoarea de asigurare. Intrarea in posesia
unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Evaluatorii, prin natura
muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depunamarturie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune. Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate pentru
evenimentele ce influenteaza valoarea proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data
inspectiei si care nu au fost indicate. Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune
anumite dificultati in cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui
raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cauza. Subliniem
ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatieipietei, la data de
referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, in
functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre. Desigur ca
proprietarul respectiv un potentialcumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si pareri, sustinand
oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata
dintr-un alt proces de evaluare.

V. PREZENTAREA DATELOR
1. Adresa si Proprietarul
1.1 Proprietatea Terenul este amplasat in mun.Constanta, bd.Mamaia, Bd. Mamaia,
nr.255,jud.Constanta (interior Complex Muzeal de stiinte ale Naturii).

1.2 Proprietar si Persoana juridica. A fost supus evaluarii dreptul de proprietate al
situatia juridica COMPLEXUL MUZEAL DE STIINTE ALE NATURII
CONSTANTA, asupra proprietatii descrise mai sus, conform actelor
de proprietate ce au fost inmanate evaluatorilor si care m[nt anexate
(vezi ANEXELE ) la prezentul raport si anume: 757 4
e Protocol nr. 8285 din 31.07.2007
e Hotararea nr.10/29.01.2018

1.3 Ipoteci Nu exista ipoteci (declaratia proprietarului)

1.4 Asigurare Terenul nu se asigura.



1.5 Utilizarea actuala

Analiza locatiei
2.1 Cartier

2.2 Strada

2.3 Transportul public

2.4 Puncte de interes

2.5 Zona

La data inspectiei, terenurile erau inchiriate in sezon

Zona unde sunt amplasate proprietatea este zone mixta, comerciala,
si rezidentiald cu o amplasare centrala in mun.Constanta

Bd.MAMAIA este o strada asfaltata cu 2 banzi de circulatie pe sens

Proprietatile au acces la caile de transport in comun - linii de autobuz
si maxi taxi.Statiile se afla distanta micafata de proprietate.

Proprietatea beneficiaza de invecinarea relativ apropiata cu:
-Marea Neagra

-Lacul Tabacarie

- Hoteluri si restaurante

Zonae din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca
relativ linistita cu spatii verzi si dotari edilitare moderne. Poluarea
este in limite normale.

3. Infrastructura terenului

3.1 Suprafata terenului

Teren aferenta proprietatii, conform actelor puse la dispozitie este de
7,84 mp ( 2,8x2,80)m.

4. Descrierea Proprietatii

5. Starea Proprietatii
5.1 Imbunatatiri

1. Abordari utilizate

2. Abordarea pe baza
comparatiei inchrierilor

Pe acest teren este amplasat un spatiu comercial de 7,84 mp.

In timpul inspectiei pe acest teren era amplasat un chiosc

VI.LEVALUAREA
Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati de tipul celei de
fata, Standardele de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri
de abordari, bazate pe: comparatia inchirierilor, costuri si capitalizarea
veniturilor.In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica
abordarile pe baza comparatiei inchirierilor

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care
estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza
majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata
a unei proprietati imobiliare este intr-o relatie directa cu preturile unor
proprietati competitive si comparabile.Analiza comparativa este
termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie
analiza pe perechi de date, fie analiza comparatiilor relative.Analiza
comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre proprietati,
care afecteaza, intr-un fel sau altul, valoarea acestora. Diferentele si
asemanarile ar putea aparea in ceea ce priveste dreptul de proprietate
evaluat, motivatia cumparatorului si a vanzatorului, conditile de
finantare, situatia pietei imobiliare, dimensiunile, locatia, precum si
caracteristicile fizice si economice ale proprietatilor.In realizarea
prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse/der\” rmatu
ofertele de inchiriere a terenurilor similare din zona /sp.gdlata :

in ziarele/revistele de specialitate, din paginile dg w@ab ; eﬂtelor
companii imobiliare precum si din baza de date. proptie gfgretjnta
departamentelor de evaluare, respectiv de inchirierii: 1mal68i k. <o



ANEXE:
1. Cmparatiei
2. Harta localizare
3. Fotografii
4. Documente
proprietate

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat
ca dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditile de
inchirierii a terenului este integral

Valoarea inchirierii terenului este de:

Sezon 3 luni Extrasezon 9 luni

26,28 Euro / mp / luna 9,85 Euro/ mp / luna
206,03 Euro/ luna 77,22 Euro/ luna
618,09 Euro/ sezon 698,98 Euro/ Extrasezon



Anexa 1: Metoda comparatiei

Proprietiti comparabile
Elementul de comparatic Imobilul de evaluat A B &
Pret cerut(Euro) lei/mp 1.051 889 1.100
Dreptul de proprictate transmisa Libera Libera Libera Libera
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.051 889 1.100
Conditii de finantare Cash Cash Cash Cash
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.051 889 1.100
Conditii de vanzare OFERTA OFERTA OFERTA
corectii % -10% -10% -10%
corectii Euro -105,10 -88,90 -110,00
pret corectat 945,90 800,10 990,00
Conditii ale pietei independent aceleasi aceleasi aceleasi
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 945,90 800,10 990,00
Suprafata teren totala (mp) 7,84 390,00 450,00 500,00
corectii (%) 100% 100% 100%
corectii Euro 946 800 990
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Localizare zona Bd.Mamaia Bd.Mamaia Bd.Mamaia Statiunca Mamaia
corectii % 0% 0% 0%
corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Acces de pe domeniul public de pe domeniul public de pe domeniu public de pe domeniu public
corectii % 0% 0% 0%
Corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Utilitati toate toate toate toate
corectii % 0% 0% 0%
Corectii Euro 0 0 0
pret corectat 1.892 1.600 1.980
deschidere 3 13,5 15 29
corectii % 0% 0% 0%
corectii euro 0,00 0,00 0,00
pret corectat 1.891,80 1.600,20 1.980,00
Constructie pe teren nu nu nu nu
corectii % 0% 0% 0%
corectii euro 0,00 0,00 0,00
pret corectat 1.891,8 1.600,20 1.980,0

Suprafata teren

7,84 mp
Pret estimat euro/mp 1.891,80 - mp
Valoare estimata totala EURO 14.832 @%
Valoare estimata totala RON 69.142

7388 ] o
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Valoarea de piata a terenului Liber: = 14.832 euro (7,84 mp)
Redeventa anuala cu recuperare in 10 ani este:
1.892 Euro; 157,66 Euro / mp/an — teren liber

13,14 Euro / mp / luna — Teren liber

In anul 2017 Complexul a fost vizitat de 254.582 vizitatori si s-au realizat incasari de
6.536.161 Lei
Cei mai multi vizitatori au fost in perioada sezonului estival (15.06 — 15 09)
Activitatea Spatiu comercial in aceasta perioada este mult mai mare si este mult
diminuata in extrasezon
Estimez ca valoarea chiriei de dubleaza in perioada sezonului si este mult diminuata
in perioada de extrasezon.

Estimez valoarea chiriei in perioada sezonului estival (15.06 — 15 09):
13,14 Euro / mp / luna x 100% = 26,28 Euro / mp / luna
7,84 mp x 26,28 Euro / mp / luna = 206,03 Euro/ luna

206,03 Euro/ luna x 3 luni = 618,09 Euro/ sezon

Estimez valoarea chiriei in perioada extrasezonului (15.09 — 15 06):
13,14 Euro / mp / luna x 75% = 9,85 Euro / mp / luna
7,84 mp x 9,85 Euro / mp / luna =77,22 Euro/ luna

77,22 Euro/ luna x 9 luni = 694,98 Euro/ extrasezon
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Anexa 2 - Comparabile utilizate

Oferte vanzari terenuri
Comparabila 1

suprafata
410 000 € 300 m* @ Teren de Vanzare, Constanta, Delfinariu

Tnmite mesajul

pret suprafata teren (m?) lip proprietate @ Harta @ TlpareSte FJ Raponem

410 000 € 390 m? teren intravilan

1051 €m?

0 000

Descriere anunt

COD VT 2365 Vand teren in Constanta zona Delfinariu suprafata de 390 mp cu o deschidere de 13.5
mi la B-Dul Mamaia ,pe teren exista proiect de D+P+6 Etaje avand o amprenta |a sol de 170 mp,loc de
parcare pentru 17 masini utilitatile trase in curte pret 410000 euro *pentru 0 mai buna colaborare va

rugam comunicati codul ofertei Agent Murtaza N. Tel (arata numar)

Euroempire imobiliare Intermed
Str. Dr. Simion Marcovici Nr.3 Bis
Constanta Jylet Constanta

Comparabila 2



Teren de vanzare consuma zona facultatea ovidis

400 D
Teren de Vanzare, Constants, Delfinariu - ve 400 000 ¢

iﬁ? Murtaza
R 0 0752102222

vl din acest anunt

despre &l mainte a programa ©

yzionare. Multumeso

ASTEWITEIONS SOCLXE oW e3X 5.C OLX Omime Seneces
SAL o ool

Gooqgle Farth B v s prmesc otere camiare

Trmte mesapil

© Hata © Tosreste [P Raponesz

400 000 € 450 m* teren intravilan

https://www.storia.ro/oferta/teren-de-vanzare-constanta-zona-facultatea-ovidis-ID 5itZ. htmk#gallery[1]

Comparabila 3

Constanta - Statiunea Mamaia - teren intravilan 500mp
Vamag 2003 Cantral - Vol hartd

550.000 EUR bevar puticat s

1.100 EUR ' mp

0786.258.183
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F3532 28 Moz 2o
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Deta
Constama - S2TUNE Mama - ran I av i3 S00mMa, QU deschidena 29Mi 2 2Gea O
DrOMENAAL, vadeTs Ton:a 2 mars



https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/constanta/mamaia/teren-constructii-de-vanzare-X6Q9030BJ?lista=5473352

Anexa 3 - Harta Localizare
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CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

EXPUNERE DE MOTIVE

oooooo

la proiectul de hotirire privind aprobarea organizirii licitatiei publice pentru inchirierea unor
terenuri situate in mun. Constanta, bld. Mamaia nr.255, proprietate publici a Judetului
Constanta si aflate in administrarea Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, in
scopul desfisuriirii de activititi comerciale

Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta este o institutie publica de culturs subordonati
Consiliului Judetean Constanta.

Prin referatul de oportunitate, inaintat de citre Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta
se propune aprobarea in vederea inchirierii a 9 (noud) terenuri, pentru a completa, prin agrement,
oferta muzeistica a institutiei de culturs.

Conform fundamentirii inaintate, Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta are o
suprafatd de aproximativ 16 hectare cu oferte multiple, ce pot acoperi un program de vizitare de cateva
ore. In mod firesc, in aceasta perioadd, mai ales in sezonul estival, este necesari prezenta unor spatii
cu produse ricoritoare, alimentare, suveniruri precum si servicii foto.

Astfel, in vederea organizirii licitatiei publice pentru inchirierea a 9 (noui) terenuri situate in
municipiul Constanta, bulevardul Mamaia nr.255, proprietate publica a Judetului Constanta si aflate in
administrarea Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, in scopul desfasuririi de activititi
comerciale, este necesari aprobarea de citre autoritatea Jjudeteand, in conformitate cu prevederile
art.14 - art.16 din Legea nr.213/1998, privind bunurile proprietate publicd, cu modificarile si
completérile ulterioare coroborate cu art.123 si art.91 alin.(1) lit. c) si alin.(4) lit.a) din Legea
nr.215/2001 privind administratia publica locala, republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare
a urmatoarelor elemente:

® aprobarea inchirierii, prin licitatie public3, a terenurilor identificate de citre institutie in scopul
propus — desfisurare de activititi comerciale;

e aprobarea rapoartelor de evaluare a proprietdtii imobiliare situate in mun. Constanta,
bulevardul Mamaia nr.255, proprietate publica a Judetului Constanta si aflate in administrarea
Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, in scopul desfisuririi de activitati
comerciale.

* aprobarea preturilor minime de pornire a licitatiei deschise, pentru fiecare teren in parte,
conform celor previzute in rapoartele de evaluare ale proprietatiilor imobiliare inaintate spre

aprobare de citre Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta.




Elaborarea si aprobarea in cadrul Consiliului de Administratie a :

® Regulamentului privind procedura de organizare si desfisurare a licitatiei publice pentru
inchirierea unor terenuri situate in municipiul Constanta, bulevardul Mamaia nr.255,
proprietate publicd a Judetului Constanta si aflate in administrarea Complexului Muzeal de
Stiine ale Naturii Constanta, in scopul desfisuririi de activitati comerciale,

* Modelului - cadru al Caietului de sarcini privind licitatia publicé pentru inchirierea unor
terenuri situate in mun. Constanta, bulevardul Mamaia nr.255, proprietate publicd a Judetului
Constanta i aflate in administrarea Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, in
scopul desfagurarii de activititi comerciale,

» Contractului — cadru de inchiriere a unor terenuri situate in mun. Constanta, bulevardul
Mamaia nr.255, proprietate publici a Judeului Constanta §i aflate in administrarea
Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, in scopul desfisuririi de activitati
comerciale,

vor fi in competenfa managerului Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta.

Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, titular al dreptului de administrare, are
dreptul sa incaseze o coti parte de 50% din pretul inchirierii, restul de 50% urmand a fi virat in termen
de maxim 30 zile calendaristice de la data incasirii, la bugetul Judetului Constanta care este titular al

dreptului de proprietate publici.

Fatd de cele prezentate mai sus, supun spre dezbatere si aprobare prezentul proiect de hotirére
privind aprobarea organizarii licitatiei publice pentru inchirierea unor terenuri situate in mun.
Constanta, bld. Mamaia nr.255, proprietate publici a Judetului Constanta si aflate in administrarea

Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, in scopul desfasurarii de activititi comerciale.

PRESEDINTE,
Consilid Idetedn Canctanda”

TUTUAMNU MARIUS HORIA




CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
Directia de Turism si Coordonarea Institutiilor de Culturi Subordonate
Compartiment Coordonarea Institutiilor de Culturi Subordonate

RAPORT

------

la proiectul de hotirare privind aprobarea organizarii licitatiei publice pentru inchirierea unor
terenuri situate in mun. Constanta, bld. Mamaia nr.255, proprietate publici a Judetului
Constanta si aflate in administrarea Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, in
scopul desfisuririi de activititi comerciale

Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta este o institutie publici de culturd subordonati
Consiliului Judetean Constanta.

Conform art.14 din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publicd, cu modificirile si
completdrile ulterioare, ,.inchirierea bunurilor proprietate publicd a statului sau a unitdtilor
administrativ-teritoriale se aprobd, dupd caz, prin hotdrdre a Guvernului, a consiliului judefean, a
Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, iar contractul de inchiriere va
cuprinde clauze de natura sd asigure exploatarea bunului inchiriat, potrivit specificului acestuia.”

Prin referatul de oportunitate, inaintat de citre Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta
se propune aprobarea in vederea inchirierii a 9 (nou#) terenuri, pentru a completa prin agrement oferta
muzeisticd a institutiei de cultura.

Conform fundamentirii inaintate, Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta are o
suprafatd de aproximativ 16 hectare cu oferte multiple, ce pot acoperi un program de vizitare de citeva
ore. In mod firesc, in aceasti perioadd, mai ales in sezonul estival, este necesari prezenta unor spatii
cu produse ricoritoare, alimentare, suveniruri precum si servicii foto.

Astfel, in vederea organizirii si desfisurarii licitatiei publice pentru inchirierea a (9) noui terenuri
situate in municipiul Constanta, bulevardul Mamaia nr.255, proprietate publica a Judetului Constanta
si aflate in administrarea Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, in scopul desfisuririi
de activititi comerciale, este necesari aprobarea de citre autoritatea Jjudeteand a urmatoarelor:

o inchirierea, prin licitatie public, a terenurilor identificate de citre institutie in scopul propus —

desfisurare de activitifi comerciale:

a. Teren (Spatiu comercial nr.1) — la intrare in institutie - Suprafati teren = 12,00 mp
b. Teren (Spatiu comercial nr.2) — la intrare pe dreapta - Suprafata teren = 13,33 mp
c. Teren (Spatiu comercial nr.3) — in fata bazinului D2 - Suprafati teren = 9,05 mp
d. Teren (Spatiu comercial nr.4) — intrare partea dreaptd - Suprafati teren = 12 mp

e. Teren (Spatiu comercial nr.5) — vis a vis de Cabinet medical - Suprafati teren = 12 mp




f. Teren (Spatiu comercial nr.6) — 1anga Cabinetul medical - Suprafata teren = 14,82 mp
g. Teren (Spatiu comercial nr.7) — Microrezervatie - Suprafata teren = 30,60 mp

h. Teren (Spaiu comercial nr.8) — Microrezervatie - Suprafat3 teren = 12,15 mp

i. Teren (Spatiu comercial nr.9) - Delfinariu - Suprafata teren = 7,84 mp;

* rapoartele de evaluare a proprietitii imobiliare situate in mun. Constanta, bulevardul Mamaia
nr.255, proprietate publicd a Judeului Constanta si aflate in administrarea - Complexului
Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, in scopul desfasurarii de activititi comerciale.

* prefurile minime de pornire a licitatiei deschise, pentru fiecare teren in parte, conform celor
prevazute in rapoartele de evaluare ale proprietiiilor imobiliare inaintate spre aprobare de
catre Complexul Muzeal de $tiinge ale Naturii Constanta.

Se propune imputernicirea managerului Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta si
elaboreze in conformitate cu prevederile legale in vigoare si s aprobe in Consiliului de Administratie,
urmatoarele:

* Regulamentul privind procedura de organizare si desfagurare a licitatiei publice pentru
inchirierea unor terenuri situate in municipiul Constanta, bulevardul Mamaia nr.255,
proprietate publicd a Judefului Constanta si aflate in administrarea Complexului Muzeal de
Stiinte ale Naturii Constanta, in scopul desfisurarii de activitati comerciale;

® Modelul cadru al Caietului de sarcini privind licitatia publicd pentru inchirierea unor terenuri
situate in mun. Constanta, bulevardul Mamaia nr.255, proprietate publica a Judetului Constanta
si aflate in administrarea Complexului Muzeal de Stiinfe ale Naturii Constanta, in scopul
desfasurarii de activititi comerciale;

e Contractul — cadru de inchiriere a unor terenuri situate in mun. Constanta, bulevardul Mamaia
nr.255, proprietate publica a Judefului Constanta si aflate in administrarea Complexului
Muzeal de $tiinfe ale Naturii Constanta, in scopul desfasuririi de activititi comerciale;

Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, titular al dreptului de administrare, are dreptul
sd ncaseze o cotd parte de 50% din preful inchirierii, restul de 50% urmand a fi virat in termen de
maxim 30 zile calendaristice de la data incasarii, la bugetul Judetului Constanta care este titular al
dreptului de proprietate public.

Fata de cele prezentate mai sus, supun spre dezbatere si aprobare prezentul proiect de hotirare
privind aprobarea organizirii licitatiei publice pentru inchirierea unor terenuri situate in mun.
Constana, bld. Mamaia nr.255, proprietate publici a Judefului Constanta si aflate in administrarea

Complexului Muzeal de $tiinte ale Naturii Constanta, in scopul desfasurarii de activiti{i comerciale.

Directia de Turism si Coordonarea Institutiilor de Culturi Subordonate
Director, Petrachi Mihaela Anca




CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA . .
DIRECTIA GENERALA DE ADMINISTRATIE PUBLICA SI JURIDICA

RAPORT
la proiectul de hotédrare privind aprobarea organizarii licitatiei publice pentru inchirierea
unor terenuri situate in municipiul Constanta, Bld.Mamaia nr.255, proprietate publici a
Judetului Constanta si aflate in administrarea
Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta,
in scopul desfisursrii de activititi comerciale

Avand in vedere:

prevederile art.91 alin.(1) lit.c) din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale, republicata, cu
modificarile si completdrile ulterioare, potrivit cirora consiliul judetean indeplineste atributii privind
gestionarea patrimoniului judetului;

prevederile art.91 alin.(4) lit.a) din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale, republicats,
cu modificarile si completarile ulterioare, potrivit cirora consiliul judetean hotdraste darea in
administrare, concesionarea sau inchirierea bunurilor proprietate publicd a judetului;

prevederile art.123 alin.(1) din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, conform cirora “Consiliile locale si consiliile judetene hotarasc
ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat, de interes local sau judetean, dupa caz, sa fie
date in administrarea regiilor autonome si institutiilor publice, sa fie concesionate ori sa fie
inchiriate”;

prevederile art.861 alin.(3) Cod civil, conform cirora “In conditiile legii, bunurile proprietate publica
pot fi date in administrare sau in folosinta si pot fi concesionate ori inchiriate”;

prevederile art.14 din Legea nr.213/1198 privind bunurile proprietate publica, republicatd, cu
modificarile si completérile ulterioare, potrivit cirora: .(1) Inchirierea bunurilor proprietate publica a
statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale se aproba, dupd caz, prin hotdrére a Guvernului, a
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, iar
contractul de inchiriere va cuprinde clauze de natura s asigure exploatarea bunului inchiriat, potrivit
specificului acestuia. (2) Contractul de inchiriere se poate incheia, dupd caz, cu orice persoana fizica
sau juridica, romand sau stréing, de cétre titularul dreptului de proprietate sau de administrare.”
prevederile art.15 din Legea nr.213/1198 privind bunurile proprietate publica, republicats, cu
modificarile si completdrile ulterioare, potrivit cirora: ~Concesionarea sau inchirierea bunurilor
proprietate publica se face prin licitatie public3, in conditiile legii.”

prevederile art.16 din Legea nr.213/1198 privind bunurile proprietate publica, republicats, cu
modificdrile si completdrile ulterioare, potrivit cdrora:"(1) Sumele incasate din inchirierea sau din




concesionarea bunurilor proprietate publics se fac, dupd caz, venit la bugetul de stat sau la bugetele
locale. (2) In cazul in care contractul de inchiriere se incheie de cétre titularul dreptului de
administrare, acesta are dreptul s3 incaseze din chirie o cota-parte intre 20-50%, stabilitd, dupd caz,
prin hotdrare a Guvernului, a consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau
a consiliului local prin care s-a aprobat inchirierea.”
considerdm c& proiectul de hotdrére privind aprobarea organizarii licitatiei publice pentru inchirierea
unor terenuri situate in municipiul Constanta, Bld.Mamaia nr.255, proprietate publicd a Judetului
Constanta si aflate in administrarea Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, in scopul
desfasurdrii de activitdti comerciale este elaborat cu respectarea dispozitiilor legale enuntate.

DIRECTORTGENFRAI

SEF SERVICIW JURIDIC SI CONTENCIOS, Consilier juridic,
Liliana Manea Mihaela Boaca




CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
COMISIA DE  SPECIALITATE PENTRU INVESTITII, PATRIMONIU §I

INFRASTRUCTURA

RAPORT

Comisia de specialitate de pentru Investitii, Patrimoniu i Infrastructurd intrunitid in

sedinfa de astidzi 4. ‘04 . 2018 a analizat Expunereca de Motive a Pregedintelui

Consiliului Judetean Constanta, Raportul Directiei de Turism si Coordonarea Institutiilor de Culturd
Subordonate si Raportul Directei Generale de Administratie Publica i Juridica la proiectul de hotérare
privind aprobarea organizirii §i desfisurarii licitatiei publice pentru inchirierea unor terenuri situate in
mun. Constanta, bld. Mamaia nr.255, proprietate publicdi a Judetului Constanta si aflate in

administrarea Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, in scopul desfagurérii de activitati

comerciale.

Suntem de acord cu proiectul de hotarare mai sus amintit.

Comisia de specialitate pentru Investitii, Patrimoniu si Infrastructura

Presedinte, Palaz Claudiu-Iorga




CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
COMISIA DE SPECIALITATE DE BUGET FINANTE

RAPORT

Comisia de specialitate de Buget Finante intrunitd in sedinta de astizi L6 0 / /7

2018 a analizat Expunerea de Motive a Presedintelui Consiliului Judetean Constanta, Raportul
Directiei de Turism §i Coordonarea Institutiilor de Culturd Subordonate si Raportul Directei Generale
de Administratie Publici si Juridicd la proiectul de hotirdre privind aprobarea organizirii si
desfagurarii licitatiei publice pentru inchirierea unor terenuri situate in mun. Constanta, bld. Mamaia
nr.255, proprietate publicd a Judetului Constanta si aflate in administrarea Complexului Muzeal de

Stiinte ale Naturii Constanta, in scopul desfasurdrii de activitati comerciale.

Suntem de acord cu proiectul de hotdrare mai sus amintit.

Comisia de specialitate de Buget Finante,

Presedinte. Dontu fzheorche




CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
COMISIA DE SPECIALITATE DE CULTURA, CULTE, MONUMENTE

RAPORT

Comisia de specialitate de Culturi, Culte, Monumente intrunitd in sedinfa de astizi
GE V4 2018 a analizat Expunerea de Motive a Presedintelui Consiliului Judetean
Constanta, Raportul Directiei de Turism si Coordonarea Institutiilor de Culturd Subordonate si

Raportul Directei Generale de Administratie Publicd si Juridicd la proiectul de hotardre privind
aprobarea organizarii si desfisurdrii licitatiei publice pentru inchirierea unor terenuri situate in mun.
Constanta, bld. Mamaia nr.255, proprietate publicid a Judefului Constanta si aflate in administrarea

Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, in scopul desfasurarii de activitdfi comerciale.

Suntem de acord cu proiectul de hotirare mai sus amintit.

Comisia de specialitate de Culturi, Cult¢, Monumente,

Pregedinte. Bereara Nicdleta

Fo Yy
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CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA )
COMISIA DE SPECIALITATE JURIDICA, ORDINE PUBLICA SI SITUATII DE URGENTA

RAPORT

Comisia de specialitate Juridicd, Ordine Publica si Situatii de Urgenti intrunita in sedinta
de astazi 8. o 4 : 2018 a analizat Expunerea de Motive a Presedintelui Consiliului
Judetean Constanta, Raportul Directiei de Turism si Coordonarea Institutiilor de Culturd Subordonate

si Raportul Directei Generale de Administrafie Publicd si Juridica la proiectul de hotdrare privind
aprobarea organizirii si desfasurdrii licitatiei publice pentru inchirierea unor terenuri situate in mun.
Constanta, bld. Mamaia nr.255, proprietate publicd a Judetului Constanta si aflate in administrarea

Complexului Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta, in scopul desfasurarii de activitati comerciale.

Suntem de acord cu proiectul de hotdrare mai sus amintit.

Comisia de specialitate Juridici. Oxdine Publici si Situatii de Urgenta

Pregedinte. Pinfifik Mircea






