ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL JUDETEAN

HOTARARE
privind inchirierea prin licitatie publica a terasei acoperite, nou construite, in suprafata de

152 mp, situata in fata spatiului de alimentatie publica din cadrul Pavilionului Expozitional
Constanta

Consiliul Judetean Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data de 23.05.2025,
avand in vedere:

- Proiectul de hotarare nr. 133/20.05.2025 si Referatul de aprobare nr. 18722 din 19/05/2025 al
Presedintelui Consiliului Judetean Constanta, in calitatea sa de initiator;

- Raportul de evaluare nr. M84/25.04.2025 a proprietatii imobiliare -terasa acoperita parter
situata 1n incinta Pavilionului Expozitional Constanta, elaborat la data de 25.04.2025 de catre dl.
evaluator autorizat Paul Dogaru

- Raportul de specialitate nr. 18724 din 19/05/2025 al Directiei Generale Tehnica, Urbanism
si Amenajarea Teritoriului, Raportul de specialitate nr.18937/20.05.2025 al Directiei Generale
Administratie Locala,

- Auvizele cu caracter consultativ ale comisiilor de specialitate ale Consiliului Judetean:
Juridica, Administratie si Ordine Publica; Investitii, Patrimoniu, Infrastructurd, Urbanism si
Protectia Mediului; Buget-Finante.

- Prevederilor art. 333 din OUG nr. 57/ 2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare,

- Prevederilor art. 173 alin.(1), lit. ¢) si alin. (4) lit. a), art 139 alin.(3) lit.g), art. 182 alin.(1),
art 240 din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare
si a prevederilor art. 861 alin. (3) din Codul Civil,

- Prevederile art. 81 din Legea nr. 24/2000 (republicata) privind normele de tehnica legislativa
pentru elaborarea actelor normative si art. 5 alin.(1) si (2) din Anexa la H.G. nr. 831/2022 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionala
in administratia publicd;

in temeiul dispozitiilor art. 196, alin. (1) lit.a) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. (1) Aprobarea inchirierii prin licitatie publica a spatiului terasa acoperitd, nou
construitd, Tn suprafatd de 152 mp, situatd in fata spatiului de alimentatie publicd din cadrul
Pavilionului Expozitional Constanta, pe o perioadd de 2 ani, cu destinatia de activitati conexe
alimentatiei publice, dupa cum urmeaza:

Nr. Denumire spatiu Adresa/locatia Supraf | Valoare
crt. unde se afli situat spatiul ata inventar
utila -lei-
_m p_
1. | Terasa acoperitd cu mun. Constanta, bd. Mamaia 152 552.907,60
inchideri perimetrale nr.331A, jud. Constanta -
glisante Pavilion Expozitional Constanta




Art.2. (1) Insusirea Raportului de evaluare nr. M84/25.04.2025 intocmit de evaluatorul
autorizat A.N.E.V.A.R. dl. Paul Dogaru la data de 25.04.2025.
(2) Stabilirea pretului minim de pornire a licitatiei pentru inchirierea spatiului
prevazut la art.1 de 4753 lei/luna fara TVA, conform raportului de evaluare.

Art.3 Secretarul General al Judetului, prin grija Serviciului Acte Administrative si Arhiva
din cadrul Directiei Generale de Administratie Locald va comunica prezenta hotarare Prefectului
Judetului Constanta, Directiei Generale Tehnica, Urbanism si Amenajarea Teritoriului, precum si
Compartimentului Informatica pentru publicare in Monitorul Oficial.

Contrasemneaza
Presedinte, Secretar General al Judetului,
Florin MITROI Nesrin GEAFAR
Constanta, 23 mai 2025
Nr. 125
Prezenta hotarare a fost adoptata cu un numar de 34  voturi pentru, -  voturi impotriva si

- abtineri din totalul de 34  consilieri prezenti.



PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII HOTARARII CONSILIULUI
JUDETEAN NR. 125 /2025!

Oficial Local

Nr. Operatiuni efectuate Data ZZ/LL/AN Semndtura persoanei responsabile s3]
crt. efectueze procedura
0 |1 2 3
IAdoptarea hotdrarii s-a facut cyl
majoritate?
1 e simpla 23.05.2025
e absoluta
o calificatad
> Comunigarea catre prefectul 26.05.2025
udetului
Aducerea la cunostinta publica
3 |prin publicarea in Monitorul| 26.05.2025

Comunicarea, numai in cazul

dupa caz

¢ celei cu caracter individual foorend]
Hotararea devine obligatorie
5 [sau produce efecte juridice,|...../....../............

Extrase din Ordonanta de Urgenta nr.57 din 2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare:
1) art. 182 alin. (1) In exercitarea atributiilor ce ii revin, consiliul judetean adopta hotarari cu
majoritate calificata, absolutd sau simpla, dupa caz.
2) art 197 alin.(1) Secretarul general al judetului comunica hotararile Consiliului Judetean
prefectului in cel mult 10 zile lucratoare de la data adoptarii.
3) art 197 alin.(4) Hotararile Consiliului Judetean se aduc la cunostinta publica si se comunica,
in conditiile legii, prin grija secretarului general al judetului.
4) art. 199 alin.(1) Comunicarea hotararilor cu caracter individual catre persoanele carora li se
adreseaza se face in cel mult 5 zile de la data comunicarii oficiale cétre prefect
5) art. 199 (2) Hotararile cu caracter individual produc efecte juridice de la data comunicarii

catre persoanele carora li se

adreseaza.

art. 198 alin.(1) Hotararile cu caracter normativ devin obligatorii de la data aducerii lor la

cunostinta publica.

1 Se completeaza cu numarul si anul hotdrarii consiliului judetean
2 Se bifeaza tipul de majoritate cu care s-a adoptat hotararea consiliului judetean



Nr. Inregistrare: M84/25,04.2025

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATH
IMOBILIARE - TERASA ACOPERITA PARTER SITUATA IN INCINTA PAVILIONului
EXPOZITIONAL — VALOARE DE PIATA (TARIF UTILIZARE SPATIU)

Client: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
Destinatar: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
Adresa proprietatii: Bd.Mamaia nr.331A, Constanta, jud.Constanta

EVALUATOR : CORIAX CONSULTING/ PAUL
DOGARU

Adresa :Str.Pri.Bucovinei, nr.9, Demisol
Constanta

Tel :0728180050

E-mail : office@coriax.ro/paul.dogaru@coriax.ro
Legitimatie ANEVAR : Nr. 18256/2019

Nr. Autorizatie membru corporativ :0691

Ap>\ie 2025



Catre,
CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

La solicitarea dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietatii compusa din: “Teren
intravilan” in suprafata de 152 mp din acte si din masuratori cu o deschidere de 21,52 mi x7,04 m|
X 7,06 ml si terasa acoperita de tip parter in suprafata construita desfasurata de 151,6 mp, cladirea
aflata in proprietatea CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA, iar terenul face parte din domeniul public
UAT Constanta, situata in Bd.Mamaia nr.331A, Constanta, jud.Constanta. Prezentul raport de
evaluare este un raport care determine valoarea de piata cu scopul de estimare a tarifelor minime
de utilizare temporara in vederea valorificarii.

Dogaru Paul, evaluator autorizat, declar ca inspectia proprietatii si toate investigatiile si
analizele necesare au fost efectuate personal.

In urma analizei efectuate si detaliata in prezentul raport, rezulta urmatoarea
valoare finala propusa:

VALOARE CHIRIE DE PIATA - .
ABORDAREA PRIN VENIT 955 Euro/Luna echivalent a 4.753 Lei/Luna

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

Curs valutar:
Curs lei / Euro la data de 24.04.2025 1EURO =4,9772Lei
Data eva!}xarii: 25.04.2025

[N

Semnatura Qvalyator
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Partea | I. Introducere

Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate integral, asupra proprietatii situata in
Bd.Mamaia nr.331A, Constanta, jud.Constanta, compusa din - teren intravilan in suprafata de 152
mp din acte si din masuratori cu o deschidere de 21,52 ml x7,04 ml x 7,06 ml! si terasa acoperita de
tip parter in suprafata construita desfasurata de 151,6 mp, cladirea aflata in proprietatea
CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA. Terenul face parte din domeniul public UAT Constanta.

Scopul raportului este, estimarea tarifelor de inchiriere in vederea valorificarii spatiului interior
al terasei in suprafata de 152 mp.

Data inspectiei proprietatii:

Inspectia proprietatii a fost efectuata in data de 24.04.2025 de catre evaluator Dogaru Paul. Au fost
preluate informatii referitoare la proprietatile evaluate, au fost analizate schitele existente si s-a
fotografiat exteriorul si interiorul proprietatilor.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt:

e Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport;

e Valoarea se refera la imobil, asa cum se prezinta la aceasta data, fiind considerat dreptul de
proprietate integral al Consiliului Local Constanta asupra cladirii;

e Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar
putea afecta dreptul de proprietate evaluat;

e Valoarea opinata se refera la intreaga proprietate imobiliara, asa cum a fost descrisa in
prezentul raport;

e  Opinia finala a fost exprimata in lei si in euro la cursul de schimb BNR de 4,9772 Lei / 1 EUR
din data de 24.04.2025;

e Valoarea estimata in euro este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
{starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se
modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent
odata cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara;

e Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

e Raportul a fost pregatit pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022, a recomandarilor
si metodologiei de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).




1.2 Certificarea evaluatorulus

Referitor la evaluarea proprietatii, situate la adresa Bd.Mamaia nr.331A, Constanta,
jud.Constanta , certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

- Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

- Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile limitative
prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

- Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport
si niciun interes personal legat de partile implicate;

- Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate in aceasta evaluare;

- Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt conditionate
de raportarea unor rezultate predominante, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului;

- Analizele, opiniile si concluziile mele precum si acest raport au fost elaborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022;

- Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

- Nu afost oferita asistenta profesionala semnificativa persoanei care semneaza acest raport;

- S-a efectuat inspectia proprietatii in mod personal de catre evaluator;

'
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Partea a ll-a il. Termenii de referinta ai evaluarii

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Nume:Dogaru Paul
Adresa: Str.Mircea cel Batran nr.7, Constanta
Nr.legitimatie: 18256

Dogaru Paul, evaluator persoana fizica declar urmatoarele:

e Actionez in calitate de evaluator independent extern

e Evaluarea este obiectiva si impartiala

e Nu exista niciun fel de conflict de interese.
Un evaluator trebuie sa posede cunostintele, competenta si experienta necesare pentru a indeplini
in mod eficient misiunea de evaluare, in conexiune cu Standardele de Evaluare. Competenta
evaluatorului sta la baza cunostintelor dobandite pe baza instruirii continue ANEVAR, cere
presupune urmatoarele:

¢ Utilizarea in mod clar si succint a tuturor informatiilor ce stau la baza intocmirii raportului

e Redactarea corecta a raportului de evaluare etc.

iI.2 ldentificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati

Client/ Contribuabil: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
Tip : Persoana juridica S
CNP/CUI: 2981739

Adresa : Bd.Tomis nr.51, Constanta

Utilizator desemnat : CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

1.3 Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este de a informa clientul asupra valorii de piata a proprietatii imobiliare pentru
estima chiriei lunare a proprietatii in vederea valorificarii .

ll.4 ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Proprietatea imobiliara subiect este elementul central al misiunii de evaluare, iar intelegerea
naturii proprietatii imobiliare este o conditie prealabila pentru analizele ce urmeaza. Ansliza
proprietatii subiect tine cont de caracteristricile care influenteaza valoarea cum ar fi:

Dreprul de proprietate supus evaluarii: Dreptul de proprietate real (CONSILIUL JUDETEAN
CONSTANTA) asupra constructiei aferente (terasa acoperita).




P
\

Localizarea: Proprietatea analizata este situata in Bd.Mamaia nr.331A, Constanta, jud.Constanta.

Componente non-imobiliare, dotari tehnico functionale, elemente necorporale: nu au fost
identificate.

Obiectul evaluarii il constituie estimarea pretului de inchiriere in vederea valorificarii terasei

acoperite din cadrul pavilionului expozitional, situata in Bd.Mamaia nr.331A, Constanta,
jud.Constanta.

L5  Tipul valorii

Evaluarea este realizata conform prezentului raport si reprezinta o estimare a valorii de piata a
proprietatii imobiliare, aceasta facand obiectul Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022.

Conform standardului definitia valorii de piata este urmatoarea:

Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pretul determinat obiectiv,
dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in cunostinta
de cauza, prudent si fara constrangere {SEV 100 - Cadru general).

Chirig de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi
inchiriat la data evaluarii intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere
adecvate intr-o tranzactie nepartinitoare dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Moneda de exprimare a valorii este atat in euro cat si in lei.

fi.6 Data evaluarii

Data evaluarii este 25.04.2025, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si
valorile estimate de catre evaluator.



.7

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Informatiiile care au stat la baza verificarii dreptului asupra proprietatii imobiliare:

Incheiere nr.42583/26.02.2024

Plan de situatue

Extras de carte funciara nr.25013/04.02.2025

Certificat de atestare a edificarii constructiei nr.13310/03.04.2025
Autorizatie de construire nr.58/26.01.2024

Proces- verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr.5343/13.02.2025

Amploarea inspectiei realizate: A fost efectuata inspectia integrala (la exteriorul si interiorul
proprietatilor), la data de 24.04.2025 de catre evaluator Dogaru Paul.
Informatiile solicitate de catre evaluator necesare au fost primite de fa proprietar.

Documentatia realizata pentru efectuarea evaluarii a fost suficienta pentru a emite o opinie total

justificabila asupra valorii.

02 Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Evaluarea se va baza pe surse de informatii:

1)

Situatia juridica a proprietatii imobiliare;

Schitele si suprafetele proprietatii;

Istoricul amplasamentului si utilizarea actuala;

Informatii de la destinatar (CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA) care se refera la anul
finalizarii constructiei, materialele de constructie care s-au utilizat pe parcursui iucrarilor etc.
Informatii privind piata imobiliara locala {vanzari etc.) ;

Destinatarul raportului de evaluare si clientul, pentru situatia juridica, suprafete, istoric,
utilizare, delimitare fizica legate de proprietatea imobiliara evaluata, care este responsabil
exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

Agenti imobiliari, surse publice de informare imobiliara (site-uri internet, presa, cataloage
etc) care isi desfasoara activitatea pe piata locala;

Baza de date a evaluatorului cu caracter confidential.

Ipoteze si ipoteze speciale

Ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii,
fara a fi in mod specific documentate sau verificate. Acestea sunt aspecte care, dupa ce au
fost stabilite trebuie acceptate pentru intelegerea evaluarii sau a altor servicii de evaluare
furnizate (SEV101 Termenii de referinta ai evaluarii).

O ipoteza speciala este o ipoteza care presupune fie date care difera de datele reale
existente la data evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe
piata intr-o tranzactie, la data evaluarii.lpotezele speciale sunt utilizate adesea pentru a
descrie efectul unor schimbari posibile asupra valorii unui activ. Acestea sunt desemnate ca
fiind speciale pentru o sublinia utilizatorului evaluarii faptul ca o concluzie asupra valorii
este conditionata de o schimbare in situatiile curente sau ca aceasta reflecta un punct de
vedere care nu or fi luat in considerare de participantii de pe piata, lo data evaluarii.

Ipoteze:




Prezentul raport este intocmit in scopul precizat. Nu este recomandata folosirea raportului
de catre o terta persoana fara obtinerea in prealabil a acordului scris al clientului, autorului
evaluarii si evaluatorului verificator. Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta
persoana in afara clientului, destinatarilor evaluarii si celor care au obtinut acordul .

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Se presupune ca nu existad conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului
sau structurii cladirii {partilor ascunse) care s3 influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma
nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala care afecteaza fie
proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de catre evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate
franzactiona, ca nu exista datorii care au legatura cu proprietatea evaluata si aceasta nu este
ipotecata sau inchiriata. In cazul in care exista o asemenea situatie, aceasta este mentionata
in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie
legala si responsabila.

Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in
care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Raportul este intocmit pe baza presupunerii ca nu este necesara prezentarea sau folosirea
acestui raport intr-o instanta, cu exceptia situatiilor cand acest lucru a fost stabilit in
prealabil. Daca nu se arata altfel in raport, evaluatorul nu are cunostinta asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.) sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imobiliara in
cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice, etc.) care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca
nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit
vizibile in pericada efectuarii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de
evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al
starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se
afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si nici pentru
eventualele procese de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le considera a fi credibile si crede ca ele sunt adevarate si corecte.
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de
terte parti.

Continutul acestui raport este confidential si autorul nu il va dezvalui unei terte persoane.
Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client, care de asemenea este precizat



in raport. Clientul a fost de acord ca realizarea evaluarii si formatul raportului sunt adecvate
destinatiei evaluarii.
ipoteze speciale: Nu exista.

I. 10 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Este interzisa distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea raportului de evaluare
este restrictionata la partile care detin din punct de vedere legal acest drept.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cdnd are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Daca
acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evalurii.

Conditii de limitare a utilizarii raportului sau a rezultatelor evaluarii:
e Neasumarea responsabilitatii fata de utilizatorii nedesemnati si fata de orice utilizare care
nu a fost avuta in vedere;
e Concluziile pot fi valabile numai la data evaluarii;
e Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial;
e Posesia raportului nu confera dreptul de a-l publica;
e Estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare
e Neasumarea responsabilitatii pentru orice modificare neautorizata adusa raportului;
e Pentru validitate este necesara semnatura originala.

I1..11 - Declaratia conformitatii cu SEV

Dogaru Paul, evaluator ANEVAR, declar ca acest raport de evaluare a fost realizat conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022.

Abordarea evaluarii proprietatii este conform prevederilor standardelor internationale de evaluare:
SEV 100 - Cadru general
SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluari
SEV 102 - Implementare
SEV 103 — Raportare
SEV 104 —Tipuri de valori
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatilor imobiliare
SEV 400 — Verificarea evaluarii
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Declar ca prezentul raport de evaluare este in conformitate cu Standardeie de Evaluare cu referire
la:
e  Nu exista relatii de niciun fel intre client si evaluator;
e Datele din cadrul raportului sunt reale si corecte;
e Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
ipotezele speciale incluse in continutul raportului si reprezinta un punct de vedere;
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Ii. 12 Descrierea raportului

Raportul de evaluare al bunului imobil subiect este intocmit in conformitate cu SEV103-Raportare.
Acesta cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe
care s-a bazat opinia in privinta valorii de piata raportate, nefiind necesara nicio excludere sau
abatere de la SEV103- Raportare.

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:
e rezumatul faptelor principale si al consluziilor importante, certificarea evaluatorului
e premisele evaluarii, elemente cu caracter specific, care delimiteaza modul de abordare al
evaluarii
e prezentarea datelor, descrierea imobilului, situatia juridica si analiza pietei specifice
& analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordaril in evaluare
e reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala

a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului imobil;
e anexe, argumente suplimentare, care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,
documente de proprietate, date de ’plata fotografu etc.
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Parteaalll-a lil. Prezentarea datelor

.1 Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare ;
Aria pietel se refera la dimensiunile spatiale ale acesteia. Asigurarea unei imagini cat mai complete
cu privire la dimensiunile pietei implica si raportarea acestora la spatiul economico-geografic.
Constanta este municipiul aflat pe coasta Marii Negre , in partea de Sud —Est a Roméniei , in
regiunea istoricd Dobrogea, resedint3 a judetului cu acelasi nume gi cel mai mare oras al regiunii de
dezvoltare Sud-Est.

Milenara cetate a Tomisului, Tn prezent Constanta, este orasul cel mai vechi atestat de pe teritoriul
Romaniei, a carui atestare documentard dateazé din 657 i.Hr. cdnd pe locul actualei peninsule (si
chiar sub apele de azi, in dreptul Cazinoului) s-a format o colonie greacad numitd Tomis. Localitatea a
fost cuceritd de romani in 71 1.Hr. si redenumitd Constantiana dupa sora imparatului Constantin cel
Mare. Tn cursul secolului Xlll Marea cea mare (cum era denumitd atunci Marea Neagr3) a fost
dominata de negustorii italieni din Genova care au ajutat la dezvoltarea orasului. Ulterior, Constanta
a suferit un declin sub conducerea otoman3, devenind un simplu sat locuit de pescari greci si de
crescatori tatari de cai si oi. Localitatea a redevenit oras dupd construirea cdii ferate Cernavoda-
Constanta si a portului, in 1865, pentru exportul granelor romanesti.

La limita de nord a orasului se situeaza statiunea Mamaia, plaja intinzandu-se pe o lungime de 6 km
orientata spre est, ceea ce {i confera Insorire tot timpul zilei.

Plaja Constaniei se Intinde pe toatd partea de est a orasului, de la Portul Tomis la Statiunea Mamaia.
Plaja este strdjuita de numeroase golfulete si in unele zone este amenajata.

Portul antic, astazi submers, se afla in fata Cazinoului. ‘ :

Portul Constanta este principalul port al Romaniei la mare; fiind Intins pe o suprafatd de 3182 ha
(uscat si acvatoriu). Este cel mai mare port din bazinul Marii Negre si se afl3 pe locuf 4 In Europa.
Grecii, bizantinii si turcii si-au pus amprenta asupra istoriei acestui oras. n secolul al Vll-lea, grecii au
intemeiat aici Cetatea Tomis. In c3latoriile lor pe mare, incercatii corabieri greci au fost atrasi de
adapostul oferit de golful si peninsula formata pe tdrmul Marii Negre, precum si de schimbul foarte
bun de produse facut cu capeteniile populatiei locale, getii "cei care se cred nemuritori” {Herodot).
Tomisul - gazda poetului exilat Publius Ovidius Naso - a fost intemeiat Tn cadrul unui amplu proces de
colonizari grecesti pe tarmul Pontului Euxin, capatand atributele unui oras Tncepénd din secolul 1V i.
H.

Importanta Tomisului a crescut considerabil in vremea Tmparatului Constantin cel Mare - din al c3rui
nume derivd numele actual al orasului. Tn acest timp au fost in3ltate temple si edificii m3rete, piete
publice si terme (bai), ateliere de prelucrat marmura, s-au construit strazi si cartiere noi. Supus
cavalcadelor popoarelor migratoare, orasul a fost prefacut in ruine de nenumarate ori.

Cateva veacuri mai tarziu, pe ruinele Tomisului, se infiripa 0 micd asezare de pescari, din care,
treptat, in secolele urmatoare s-a dezvoltat Constanta.

Ramasitele vechii civilizatii se Intalnesc in orasul de azi la tot pasul.

Despre o reald dezvoltare a sa poate fi vorba numai dupd victoria Roméniei in Réazboiul de
Independenta (1878), cand provincia a revenit la patria - mama. O a doua etapa a procesului de
evolutie spectaculoasd a Constantei a reprezentat-o perioada interbelicd, urmatorul moment
marcant Tn evoiutia sa constituindu-i Revoiutia din 1989.

Este un orag care celebreazd muiticulturalismul, un oras Tn care civilizajia oriental3 se intdlneste si se
Tmpleteste cu cea occidentald pentru a genera un spirit spectaculos si plin de viata. Constania este al
doilea oras ca importanta n Romania, oras-port si oras turistic. Dobrogea este un pamant al
tolerantei si interferentei de idei si convingeri religioase §i culturale, la care se face referire inc3 din
vremea lui Herodot.

Tn jurul municipiului existd o arie metropolitand importantd care face din Constanta a doua zon3
metropolitana a tarii dupa Bucuresti.
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Date referitoare la zona de amplasare a imobilului:

Vecinatati si localizare: Pavilion Expozitional este amplasat in orasul Constanta, la intrarea din
partea Nordica a statiunii Mamaia, intre Bd.Mamaia si lacul Sutghiol, foarte aproape de Satul de
Vacanta la 300 de metrii de plaja din Mamaia. In zona intalnim unitati de cazare hoteliere, case
rezidentiale, unitati prestarii servicii si spatii comerciale, restaurante; zona fiind in mare o zona
turistica.
Directia fata de — zona administrativa: 6,1 km

-zona centrala: 6 km
Tipuri de drumuri. Drumuri asfaltate .
Apropierea de zone de recreere si parcuri: aproximativ300m.
Apropierea de surse de poiuare: nu exista.
Protectie din partea politiei si pompierilor: existenta pe toata aria.
Colectarea gunoiului: se efectueaza de catre firma de salubritate.
Tendinte manifestate in vecinatate si cartier: reflecta utilitatea cladirilor turistice.
Tendinte demografice: Prognoza demograficd realizatd de Institutul National de Statisticd pentru
orizontul anului 2025 aratd o scadere continua pentru intreaga regiune si pentru toate judetele. La
nivelul judetului Constanta scaderea prognozata in 2025 fat3 de 2005 este cu 7% (Sursa: Document
elaborat de Comitetul Local de Dezvoltare a Parteneriatului Social al judetului Constanta).
Existenta parcarilor stradale sau in alte locuri: Prezente pe toata aria.
Tipul si intensitatea traficului rutier/pietonal: Zona in care este amplasata proprietatea evaluata
este o zona populata cu unitati turistice si unitati comerciale, traficuf fiind intens.

.2 - Descrierea situatiei juridice
Proprietatea subiect se afla pe Bd.Mamaia nr.331A, Constanta, jud. Constanta Imobilul ce urmeaza

a fi evaluat apartine Consiliului Judetean Constanta. Se specifica prin prezentul raport de evaluare ca
nu exista neconcordante intre amplasare si situatia scriptica, precum si intre amplasare si situatia
fizica a proprietatii analzate.

.3 Descrierea si analiza terenului si amplasamentului

Terenul in suprafata de 16.427 mp din acte din masuratori { conform Extrasului de carte funciara
nr.42583/26.02.2024) cu o deschidere de 190,67 ml la bd.Mamaia.

Terenui aferent terasei este in suprafata de 152 mp din acte din masuratori {conform pian de
situatie) cu o deschidere de 21,52 ml x7,04 ml x 7,06 ml la Bd. Mamaia. Terenul este plan, fara
denivelari, incadrat de parc si de lacul Siutghiol. Terenul aferent terasei de 152 mp face parte

din lotul mare de teren prezentat anterior de 16.427 mp.

.4 Descrierea imobilului o , ,
Terasa acoperita parter edificata in anul 2024 prin procesul verbal de receptie ia terminarea

lucrarilor nr.5343/13.02.2025 si Certificatul de de atestare a edificarii constructiei
nr.13310/03.04.2025, amplasata in partea de Est a Pavilionului Expozitional, intre Bulevardul
Mamaia si Pavilion, latura Vestica fiind lipita de pereterle Pavilionului . Constructia are o suprafata
construita de 151,6 mp si este realizata pe structura din schelet metalic cu inchideri perimetrale din
structura de aluminiu cu geam termopan, multe dintre ele fiind glisante. Terasa are acoperisul
compus din patru pergole retractabile, ce se pot inchide sau deschide automatizat, in functie de
vreme. Toata structura este asezata pe trotuarul de acces din beton amprentat. Utilitatile regasite la
data inspectiei au fost curentul electric, terasa nefiind racordata la apa, canalizare si incalzire, si nu
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dispune de grupuri sanitare. Inaltimea medie perimetrala a terasei este de 2,8 m, avand doua intrari
laterale{partea de Nord si Sud).

lIL5 Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati
 imobiliare . - .
Nu au fost identificate.

Partea a IV- a IV.Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr8 in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare.

Dupd altd definitie piata imobiliard reprezintd totalitatea tranzactiilor care implicd drepturi de
proprietate sau de folosinta asupra terenurilor si cladirilor, incheiate de persoane fizice sau juridice.
Ca pe orice piata, preful de tranzactie este stabilit, in primul rénd, de interactiunea dintre cerere si
ofertd. Faptul c3 fiecare imobil este unic determind complexitatea foarte mare a acestei piete si
Tmpartirea acesteia Tn functie de zone si de scopul Tn care va fi utilizat bunul respectiv.

Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Pe de altd parte piata imobiliard nu este eficientd , ca efect al informatiilor imperfecte, costurilor de
tranzactii, volatilitatii preturilor, numarului mic de vanzatori si cumparatori, numarului mic de
tranzaciii per general, vitezd scazutd de rotatie, dependenta de mediul legislativ si economic.
Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existand Intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate s3 se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofert3 sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpératorii si
vanzétorii nu sunt tntotdeauna bine informati, iar actele de vAnzare-cumpdrare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile.

Piata imobiliara are o dimensiune investitionald pronuntat3 . Proprietatile imobiliare sunt durabile si
pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Acest lucru Inseamna ca, in afara investitorilor si speculatorilor, marea majoritate a consumatorilor
percepe o achizitia imobiliard ca reprezentand In primul rand o investitie. In general, cei care au
nevoie de o locuintd vor achizitiona una considerénd aceastd actiune ca fiind o investitie sau un
mijloc de economisire mai eficient decét inchirierea.

Perceperea procesului de achizitie ca fiind un mijloc de economisire este un fenomen intalnit in
special Tn cazul celor care achizitioneaza o locuint{d cu bani imprumutati, iar pentru cei care folosesc
resurse proprii pentru achizitie perceptia este cea a unei tezauriz3ri a respectivelor resurse. Datorit3
acestui fapt, comportamentul de piatd al consumatorilor este similar cu cel al investitorilor.
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Analiza pietei imobiliare

Numarul de tranzactii imobiliare a scazut usor In septembrie 2024 comparativ cu septembrie 2023,
Tnsd a crescut cu peste 10% la nivelul primelor noud luni ale anului fatd de perioada similara din
2023.

Numarul de tranzactii imobiliare din Romaéania a inregistrat in septembrie 2024 a doua {und
consecutivd de scidere. Totusi, dupd scdderea cu aproape 11% raportatd in august, luna septembrie
a adus o scddere mult mai moderatd, mai mica de 2%, la peste 14.000 de tranzactii.

De altfel, In septembrie s-au inregistat la nivel national cu aproape 5% mai multe tranzactii decat in
august, potrivit datelor publicate de Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliard {ANCPI).
Dintre judetele mari ale 13rii, lasi continud s3 facd nota discordanta la acest capitol, cu o crestere cu
aproape 48% a numarului de tranzactii, la peste 800, Tn timp ce lifov a raportat o crestere cu peste
19%, la putin peste 900 de tranzactii. De asemenea, tranzactiile sunt In crestere si In judetul
Constanta, de data aceasta cu circa 11%, la aproximativ 800 de tranzactii.

Tntre timp, in Bucuresti s-au Tnregistrat aproape 4.200 de tranzactii, corespunzitoare unei scideri cu
aproape 8%, peste media nationald. in Capital3 se inregistreazd in continuare aproximativ 30% din
numarui total de tranzactii imobiliare din Romania.

Circa 800 de tranzactii s-au Tnregistrat si in judetul Brasov (-11%), in timp ce n judetul Cluj au avut
loc aproape 850 de tranzactii, in scddere cu 10% raportat la luna septembrie a anului trecut.

Piata imobiliara in primele nou3 luni ale anului

n ciuda scéderii din luna septembrie, piata imobiliard din Romania rémane n continuare pe plus la
nivelul perioadei scurse de la Inceputul anului. Astfel, In primele nou3 luni ale anului au avut loc
peste 120.000 de tranzaciii la nivel national, in crestere cu peste 10% comparativ cu ianuarie —
septembrie 2023.

Dintre acestea, peste 36.000 de tranzactii au avut loc Tn Bucuresti, ceea ce reprezinta o crestere cu
12% comparativ cu periocada similara a anului trecut.

Timis este Tn continuare pe locul doi Tn acest clasament cu o crestere cu 7%, la peste 7.500 de
tranzactii, ins3 este foarte posibil ca judetul din vestul tarii sa fie surclasat In urmatoarele luni de lasi.
Tn principalul judet din Moldova au avut loc 7.000 de tranzactii, in crestere cu 54% comparativ cu
perioada ianuarie — septembrie 2023.

O crestere majora s-a inregistrat fn acest interval si Tn Iifov, acolo unde au avut loc peste 6.600 de
tranzactli, cu 34% In plus. Un numar aproximativ la fel de mare de tranzactii s-a inregistrat si in Cluj,
insa n acest caz cresterea raportata pentru primele noua luni ale anului este mai mica: 3%.

Dintre principalele 10 judete ale tarii, singurul in care au avut loc mai putine tranzactii decat anul
trecut este Brasov: peste 6.500 de tranzactii, in sciddere cu aproape 7%. Datele raportate pentru
Brasov au Tnsa o explicatie relativ simpl3, Intrucat vin pe fondul cresterilor puternice din anul 2023,

cand acest judet a fost a doua piata imobiliara din Romania.
Numarul ipotecilor active continui s creascé
Chiar dacd numarul de tranzactii a scdzut, numarul de ipoteci active raportate de ANCPI la nivel

national pentru luna septembrie a crescut cu peste 8% fata de septembrie 2023, la peste 7.000 de
ipoteci active.



Aici apare Tnsa si o surpriza, intrucdt Tn Bucuresti numérul de ipoteci active a scizut cu aproape 9%
comparativ cu septembrie 2023, la aproape 2.200 de ipoteci.

De altfel, dintre judetele din top 10 la acest capitol, doar in Bucuresti si Sibiu s-a Thregistrat o scadere
a numarului de ipoteci active. lIfov si Cluj au raportat cresteri cu peste 40%, in timp ce la Brasov
numdrul ipotecilor este mai mare cu 20%, iar in Timis si Constanta cu 15% si, respectiv, 13%.

La nivelul primelor noud luni ale anului, numarul de ipoteci active a depdsit pragul de 61.000,
corespunzator unei cresteri cu 34% comparativ cu perioada similar a anului trecut. Aproape 20.000
dintre ipotecile active sunt fnregistrate in Bucuresti, ceea ce reprezint3 o crestere cu 28%, usor mai
coborata decat media national3.

La mare distantd in spate se afld judetele Timis si lifov, ambele cu peste 4.000 de ipoteci active si cu
o crestere cu 32% si, respectiv, 43%. La fel ca Tn cazul tranzactiilor imobiliare, lasi se remarc3 printr-o
crestere semnificativd a numarului de ipoteci active, de la 1.800 la aproape 4.000, corespunzdtor
unei cresteri cu 120%.

Ca de obicei, este important de mentionat ¢a numarul de ipoteci active pe care il raporteazi ANCPI
in fiecare lund include si creditele ipotecare de refinantare. ANCPI nu ofer3 o statisticd separata
pentru acestea din urma, Tnsd in ultimii ani numeroase perscane au ales sa-si refinanteze creditele
ipotecare din cauza dobénzilor ridicate.

La fnceputul lunii august, Banca Nationald a Roméniei a scdzut pentru a doua oard fn acest an
dobanda de politicd monetard, de la 6,75% la 6,5%. Acest lucru se va reflecta in perioada urm3toare
si Intr-o scadere usoara a dobanzilor percepute de bénci pentru creditele ipotecare, ceea ce ar putea
conduce la o crestere si mai acceleratd a numarului de ipoteci active.

Indicele ROBOR fa 3 luni, utilizat pentru creditele ipotecare acordate inainte de 1 mai 2019, este In
prezent de 5,55%, similard cu cea inregistratd in cea mai mare parte a lunii septembrie. Conform
metodologiei de calcul, indicele IRCC, utilizat pentru creditele ipotecare acordate dup3 1 mai 2019, a
crescut usor de la 5,86% ia 5,99% incepand din 1 octombrie si are aceastd vaioare pan3 in 31
decembrie.

Autorizatiile de construire in primele opt luni a anului

intre timp, Institutul National de Statisticd (INS) a publicat datele pentru autorizatiile de construire
acordate pe parcursul lunii august.

La nivel national, dezvoltatorii imobiliari au obtinut in luna august aproape 3.400 de autorizatii de
construire, Tn crestere cu aproape 8% comparativ cu perioada similard a anului trecut. Totusi,
cresterea medie provine integral din mediul rural (+11%), Tn conditiile in care in mediul urban
cresterea a fost cu numai 0,6%.

n acest context, numarul de autorizatii de construire eliberate la nivel national in acest an a ajuns la
aproape 24.000, in crestere cu 2% raportat la primele opt luni ale anului trecut. La acest capitol s-au
inregistrat cresteri de circa 2% atét in mediul rural {16.000 de autorizatii), cit si in mediul urban
{7.000 de autorizatii).

Pe de altd parte, luna august a marcat si o crestere a suprafetei utile autorizate. Astfel, la nivel
national au fost autorizati peste 800.000 de metri patrati utili, in crestere cu 11% comparativ cu
primele opt luni ale anului anterior. De asemenea, se remarc cresteri atat in mediul urban (432.000
de tranzactii, +16%), cat si in mediul rural (323.000 de metri patrati utili, +5%).

Totusi, cresterile din luna august nu au fost suficiente pentru a aduce pe plus acest indicator pentru
perioada scursd de la inceputul anului. Astfel, pentru primele opt luni ale anului, datele oficiale arat3
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autorizari pentru 5,54 milicane de metri patrati utili la nivel national, in scddere cu aproape 7%
comparativ cu primele opt luni ale anului trecut.

Scaderea este mai pronuntatd Tn mediul urban (3,18 milioane de metri patrati utili, -11%) comparativ
cu cea din mediul rural (2,75 milioane de metri patrati utili, -2%).

in luna august, autorititile locale au acordat autorizatii pentru construirea a aproape 8.500 de
locuinte la nivel national, in crestere puternicd cu 30% comparativ cu august 2023. Totusi, acest
parametru ramane Tn continuare n scadere la nivelul fntregului an, fntrucdt In primele opt luni ale
anului au fost emise autorizatii pentru 49.000 de locuinte, in scidere cu 9% comparativ cu perioada
similara din 2023.

n Bucuresti au fost autorizate aproape 6.000 de locuinte in primele opt luni ale anului, in scidere cu
25% comparativ cu perioada similard a anului trecut, In timp ce judetul lifov a primit aproape 5.800
de autorizatii pentru locuinte (-13%). Podiumul este completat de Constanta cu aproape 4.300 de
locuinte autorizate, corespunzator unei scdderi cu aproape 14%.
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Potrivit datelor raportate de Banca Nationald a Romaniei (BNR), moneda euro folositd ca reper in
aproape orice tranzactie imobiliard, a avut Tn luna septembrie o valoare medie de 4,9743 lei, in
scadere cu 0,04% comparativ cu valoarea de 4,9765 lei din august 2024 si Tn crestere cu 0,17%
comparativ cu valoarea medie de 4,9657 lei Inregistratd in septembrie 2023.
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Sectorul spatiilor camerciale a inregistrat cresteri mai moderate comparativ cu celelalte segmente.
In 2017, pretul mediu de vénzare pentru un metru patrat de spatiu comercial in zona Central-
Ultracentral era de 1.300 euro, iar in 2024 acesta a ajuns la 1.930 euro/mp, reprezentand o crestere
de aproximativ 49%.

Piata spatiilor industriale a Tnregistrat o crestere considerabild a preturilor, acestea ajungand la 900
euro/mp n 2024, comparativ cu 500 euro/mp tn 2017, datorita dezvoltarii infrastructurii si a cresterii
cererii In sectorul logistic.

Cum au evoluat chiriile

Chiriile au urmat o tendintd ascendenta similar3. Tn perioada 2017-2024, chiriile apartamentelor au
crescut cu aproximativ 65%, in timp ce chiriile pentru case si spatii comerciale au Tnregistrat cresteri
de 70% si respectiv 55%.

Partea a V-a V. Aplicarea abordarilor in evaluare

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoareo de piata asa cum a fost ea definita mai sus.

Pentru determinarea acestei valori a fost aplicata:
e Abordarea prin piata
e Abordarea prin cost
s Abordarea prin venit

Prin aplicarea acestei metode s-a obtinut o valore, care a fost interpretata de catre evaluator si s-a
format opinia evaluatorului privind valoarea.

Informatiile utilizate au fost:

Situatia juridica a proprietatii imobiliare;

Schitele si suprafetele proprietatii;

Istoricul amplasamentului si utilizarea actuala;

Informatii de la destinatar;

Posibilitati de delimitare fizica si functionare independenta atat ca suprafete cat si ca utilitati;
Informatii privind piata imobiliara locala (vanzari etc.) ;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

Destinatarul raportului de evaluare si clientul, pentru situatia juridica, suprafete, istoric, utilizare,
delimitare fizica legata de proprietatea imobiliara evaluata, care este responsabil exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;

Agenti imobiliari, surse publice de informare imobiliara (site-uri internet, presa, cataloage etc) care
isi desfasoara activitatea pe piata locals;

Baza de date a evaluatorului cu caracter confidential.
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Partea a Vi VI. Evaluarea terenului

Abordarea prin piata

Metoda abordarii prin piata este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul
cerere - oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeaza
la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai
utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile. Prin aceasta metoda, preturile referitoare
la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Se
bazeaza pe valoarea pe metro patrat a terenurilor libere expuse pe piata imobiliara locala.
Abordarea prin piata este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai preferata
metoda atunci cand sunt disponibile vanzari comparabile. Scopul abordarii prin comparatie directa
este sa selecteze vanzarile/ofertele comparabile de pe piata si apoi sa corecteze diferentele ce nu
pot eliminate prin procesul de selectie.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare,
conditii de vanzare (motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice,
utilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare. Variabilele luate ca elemente de comparatie
sunt caracteristicile fizice ale amplasamentului, care se refera la marimea si forma sa, deschiderea la
fatada, topografia, localizarea, privelistea precum si gradul de echipare cu utilitati.

In procesul de comparatie sunt urmarite urmatoarele aspecte:

- Localizarea este adesea criteriul fundamental in selectarea comparabilelor. Amplasamentele cu
aceeasi zonare ca si proprietatea de evaluat sunt comparabilele cele mai adecvate. Daca nu sunt
disponibile suficiente vanzari in aceeasi categorie de zonare pot fi utilizate date pentru categorii
similare, dupa ce s-au efectuat corectiile necesare.

- Data tranzactiei/ofertei — daca preturile de vanzare s-au modificat rapid in ultimii ani, vanzarile
selectate pentru comparatie trebuie sa fie cat mai apropiate ca data, de data evaluarii. Daca acest
lucru nu este posibil, evaluatorul trebuie sa extinda aria de analiza la o alta arie de piata, fapt ce
determina o corectie pentru localizare.

- Dimensiunea este, in general, un element de comparatie mai putin important fata de data si
focalizare. Cele mai frecvente tipuri de dezvoltari au o marime optima a amplasamentului; cu cat
amplasamentul este mai mare cu atat valoarea terenului in exces scade accelerat.

- Utilitati — costul dotarii amplasamentului cu utilitati este considerabil, fiind in relatie directa cu
utilizarea amplasamentului si cu distanta fata de retelele de utilitati.

- Utilizarea - loturile de teren de diferite marimi se vand la diferite preturi unitare, deoarece
dimensiunea optima a lotului este functie de utilizarea sa (280-1.000 mp pentru cladiri rezidentiale
cu functiunea de locuinta sau reprezentanta, 1.280-3.000 mp pentru cladiri administrative
multietajate si peste 5.000 mp pentru complexe comerciale si spatii industriale sau de depozitare).

- Potentialul de dezvoltare — un element foarte important, in relatie cu utilizarea, care afecteaza
valoare terenului. Reglementarile urbanistice si regimul juridic sunt cruciale in estimarea valorii de
piata a terenului, indicatorii care influenteaza direct potentialul de dezvoltare fiind procentul de
ocupare al terenului (P.0.T.) si coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T.).

Daca datele selectate nu sunt suficiente pentru a indica marimea corectiilor necesare, evaluatorul
trebuie sa adune si sa analizeze date comparabile suplimentare.
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Ofertele furnizeaza date mai putin credibile decat vanzarile inregistrare si contractele semnate. In
mod obisnuit, pretul de vanzare final este mai scazut decat oferta initiala de vanzare, dar mai ridicat
decat oferta initiala de cumparare. Estimarea valorii de piata prin comparatie se face prin analizarea
pietei pentru a gasi proprietati similare, culegere de date despre vanzari/inchirieri/oferte,
identificare de asemanari si diferente, corectare a preturilor comparabilelor pentru a reflecta
diferentele dintre acestea si terenul de evaluat, formularea de concluzii asupra celei mai rezonabile
si probabile valori de piata a terenului de evaluat. Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactii/oferte de

terenuri in zona, precum si la datele furnizate de o serie de agentii imobiliare si la informatiile
existente in publicatiile de specialitate.

Mai jos sunt prezentate caracteristicile comparabilor alese pentru stabilirea valorii de piata a
proprietatii analizate. In anexele raportului de evaluare vor fi atasate comparabilele identificate la
vanzare pe paginile siteurilor imobiliare cu caracteristici apropiate subiectului analizat.

1 Constanta zona Tomis Nord acces strada asfaltata, teren intravilan construibil in supreafata de
21030 mp cu o deschidere pe colt de 107 ml (b-dul Tomis) x196 ml, dispune de apa curenta
canalizare, electricitate si gaze.

Pret 476e/mp

Agentie Murtaza Negivetin 0752102222

2. Constanta zona Vivo, acces strada asfaltata (Aurel Vlaicu), teren intravilan construibil in
supreafata de 12.013 mp cu 3 deschideri de 200 ml (b-dul Aurel Vlaicu) x48,2 ml(Stefanita Voda)
dispune de apa curenta canalizare, electricitate si gaze.

Pret 499e/mp

Agentie Anca Rusu 0721329793

3. . Constanta zona Vivo, acces strada asfaltata (Aurel Vlaicu), teren intravilan construibil in
supreafata de 12.013 mp cu 3 deschideri de 200 ml (b-dul Aurel Vlaicu) x48,2 ml(Stefanita Voda)
dispune de apa curenta canalizare, electricitate si gaze.

Pret 545e/mp

Agentie Isabela Mocianu 0773314822
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Localizare comparabile teren
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Abordarea prin plata - teren

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
: : o - Alusiari : Ajusiarl
Elemente de comparati Subiect % £ % : £ 9 ‘ €
Pret de vanzare | e/mp L 476,00} 499,00 545,00
Drasturile de proovietstet © Depline o Bepfine 0 Depline - Depline :
Ajustare ‘ % | o000 N  o%| om0 0% o000
Pret aj 476,00 499,00 545,00
Restrictii legale nusunt Conusunt 0 ausunt nsunt
Ajusiore - ' ' o% [ oo0 | ‘ 0%l oon ~_o%l 0,00
Pret ajustat 476 | 499,00 545,00|
Conditii de finantars normale Csmiber 0 silae Sy
Ajustare 0% {  ooo | 0%l oo0 0% 0,00
Pret ajustat 476 | 499,00 545,00
Conditi devanzare 0 oferia S otferta : oferta
Ajustare -15% i -71,40 -15%| -74,85 -15%| -81,75
Pret gjustat 404,60 424,15 463,25
L B-dul Mamaia = L : : : ‘ e
tocalizare nr.33ia  TomisMord L 0 Wi : S Wive
Ajustare - [ | 0%l ooo __owl o000
Pret gjustat 4046 ! 424,15 463,25/
Suprafata 16.427 21030 mp o 1z2013me 16000
Ajustare ‘ 0% | 0 o0%| o000 %l o000
Pret ajustat 404,60 424,15 463,25]
Deschiders BOsTml Tlozxagemi Z2o0x4Emi 4iAmi
Ajustore ‘ -5% | 2023 | -5%] -21,21 0%l o0,00|
Pret gjustat 384,37 402,94 463,25/
Drum acces asfaliat - msfalat : G astaltat L asfaltar -
Ajustare 0% ! 0 o%| oo00 0% 000
Pret ajustat 384,37 402,94 463,25
ytilitati - gaze da da Soinda e da :
Ajustore 0% | opo | ol 00 0% 0,00
Pref gjustat 384,37 | 402,84 463,25]
Utifitati - curent o da ida da:
Ajustore i 0% | ooo | 0%l oo0] 0% o,00]
Pret gjustat | 384,37 | 402,94] 463,25]
Ltilitati -apa da da da da
Ajustars | 0% I o000 | oxl  ooo o%]  o,00]
Pret ajustat ] 384,37 | 402,94 463,25]
Utihtatl - canalizare da da da da
Ajustare | 0% | o000 | 0%l ooo 0%| 0,00
Pret giustat | 384,37 ] 402,94 463,2S|
trapez
Formaz teren dreptunghic dreptunghiuiar dreptunghiular dreptunghiular
Afustare | 0% | o000 0%|  o00] 0% 0,00
Pret ajustat | 384,37 462,94/ 463,25]
inclinare teren iy [y 18] Fagt]
Ajustare | 0% | ooo | o%|  ou00] 0%]  o,00|
Pret gjustat | 384,37 | 402,94] 463,25]
ingradive 1] 2L g da
Ajustare | 0% I oo0 | 0%!  o.00] -10%] -48,33]
Pret ajustat | | 384,37 | 402,94 416,93}
Platforma betonata da 1L e TH
Alustare | 7% | 2681 | 7% 2821 7%| 29,18
Pret ojustat { 411,28 | 431,15] 446,11]
Sarcini nu 1] 171 e
0% | oo o] o000 0%l o000

Pret ajustat 411,28 431,15 446,11
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustare | ] 0% [ 0,00 o]  o,00 0% 0,00
Pret gjustat ] 411,28 431,15] 446,11]
Aspect urbanistic dezolant ] viu g1 (£33
Ajustare 0% | o800 0% 000 0% 0,00
Pret ajustat 411 431 446
Ajustare totala neta % -13% -13% -8%
Ajustare totala neta € -65 -68 -89
Ajustare totala bruta € 119 124 157
Ajusiare totala bruia % 25% 25% 29%
Numar ajustari
VALOARE ESTIMATA €/mp 431
VALOARE TOTALA 7080037
VALOARE TOTALA ROTUNIITA 7.080.000
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Interpretare ajustari

Drepturile de proprietate transmise

Nu s-au efectuat ajustari.

Restrictii legale

Nu s-au efectuat ajustari.

Conditii de finantare

Nu s-au efectuat ajustari.

Conditli de vanzare

Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii, s-a aplicat o ajustare de -15% pentru comparabilele
{oferte} 1, 2 si 3, reprezentand marja de negociere pentru terenurile cu suprafata mare. Din analiza
proprietatilor de tipul ofertelor listate la vanzare si a proprietatilor de acelasi tip tranzactionate s-a
concluzionat, ca in cazul terenurilor marja de negociere intre oferta listata si oferta tranzactionata
este intre 5%-20%.

Localizare

Nu s-au efectuat ajustari.
Suprafata

Nu s-au efectuat ajustari.

Deschidere

S-a ajustat comparabilele 1 si 2 cu un procent negativ de 5% pentru deschidere. Aceste comparabile
au deschidere la doua strazi, fiind superioare, fata de de proprietatea subiect care are deschidere la
o singura strada.
Drum acces

Nu s-au efectuat ajustari.

Utilitati— gaze

Nu s-au efectuat ajustari.

Utilitati — curent

Nu s-au efectuat ajustari.
Utilitati—apa

Nu s-au efectuat ajustari.

Utilitati — canalizare

Nu s-au efectuat ajustari.

Forma teren

Nu s-au efectuat ajustari.

Inclinare teren

Nu s-au efectuat ajustari.

Ingradire
S-a depreciat cu un procent negativ de 10% comparabila 3 pentru ingradirea poprietatii.
Proprietatea subiect nu este ingradita, iar comparabila analizata prezinta terenul ingradit. In
procentul de -10 % se regasesc costurile edificarii unui gard asemanator cu cel al poprietatii
comparabile.
Platforma betonata
S-au ajustat comparabilele 1, 2 si 3 cu un procent pozitiv de 7%, reprezentand costurile de edificare a
unei platforme betonate, acestea { comparabila 1, 2 si 3 } neavand acest tip de constructie pe
terenuri.
Tip teren

Nu s-au efectuat ajustari.
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Proprietatea analizata este compusa din teren si cladire in suprafata de 152 mp. Pentru terenul in
suprafata de 152 mp, {deterinat in tabelul de mai sus) s-a inmultit suprafata de teren a terasei cu
pretui/mp de teren determinat in tabelul de mai sus, rezultand astfel valoarea de 65.512 Euro.

Valoare teren= 65.512 Euro
Valoarea cladirii urmeaza a fi determinata prin abordarea prin cost cost.

Partea a Vii-a
Vil. Abordarea prin cost

In aceasta abordare valoarea proprietatii imobiliare subiect este data de suma dintre valoarea
terenului si cea a constructiilor aferente acestuia, luand in consdiderare si profitul dezvoltatorului
imobiliar.Atunci cand este aplicabila, abordarea prin cost reflecta gandirea participantilor de pe piata
prin admiterea faptului ca acestia recunosc relatia dintre valoare si cost.

De retinut faptul ca prin abordarea prin cost se realizeaza o defalcare teoretica a proprietatii
imobiliare pe componentele sale — teren si constructie.Aceasta defalcare este pur teoretica,
deoarece participantii pe piata vand drepturi asupra proprietatii imobiliare, nu teren si cladiri.

Atunci cand este aplicabila, abordarea prin cost reflecta gandirea pietei, prin recunoasterea faptului
ca participantii de pe piata recunosc relatia intre valoare si cost. Cumparatorii au tendinta sa judece
valoarea unei structuri existente prin considerarea preturilor si a chiriilor unor cladiri similare si
costul de creare a unei cladiri noi cu o stare fizica si utilitati functionale optime. Mai mult,
cumparatorii corecteaza preturile pe sunt dispusi sa le plateasca, prin estimarea costurilor necesare
pentru a aduce o structura existaneta la conditia fizica si utilitatea functionala pe care le doresc. Prin
urmare, in aplicarea abordarii prin cost, evaluatorul incearca sa estimeze diferenta pe care o percepe
un cumparator, intre cladirea din cadrul proprietatii evaluate si o cladire nou construita, cu utilitate
optima. Evaluatorul estimeaza costul de a construi o reproducere sau un substitut pentru structura
existenta si imbunatatirile amplasamentului(incluzand costuri directe, costuri indirecte si un profit
antreprenorial adecvat). Apoi va scadea toate tipurile de depreciere ale proprietatii evaluate din
costul de reconstruire sau din costul de inlocuire a structurii la data efectiva a evaluarii.

Abordarea prin cost - reprezinta costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaluarii, o cladire cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne,
normative, arhitectura si planuri actualizate.

Prin aceasta metoda se estimeaza costul sub forma unui cost unitar care poate sa fie exprimat pe
unitatea de suprafata sau de volum. Se utilizeaza costuri cunoscute ale unor structuri similare,
costuri ajustate in functie de conditiile pietei sau a unor eventuale diferente fizice. Pentru estimarea
costului de inlocuire brut au fost folosite date si informatii extrase din lucrarea ,Costuri de
reconstructie — Costuri de inlocuire Cladiri industrial, comerciale si agricole, cladiri speciale” , autor
C. Schiopu, editia IROVAL 2021, acestea fiind ajustate in functie de preturile de construire de situatia
constatata la imobilul subiect (dotari, finisaje constructii).

La aplicarea abordarii prin cost, evaluatorul trebuie sa faca distinctia intre doua tipuri de cost —
costul de reproducere{reconstituire] si costul de inlocuire- si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in
mod consecvent pe intreaga durata a analizei. Evaluatorul estimeaza costul necesar pentru a
construi cladirea existenta si pentru amenajarile amplasamentului(incluzand costurile directe,
costurile indirecte, precum si un profit sau un stimulent adecvat al dezvoltatorului), folosind una
dintre cele trei tehnici traditionale : metoda comparatiei unitare, metoda costurilor segregate si
metoda devizelor .

PROCEDURA
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Dupa colectarea tuturor informatiilor relevante si analiza datelor referitoare la piata, amplasament si
constructii, evaluatorul parcurge o serie de etape pentru a obtine o indicatie asupra valorii prin
abordarea prin cost. Evaluatorul va efectua urmatoarele :
1. Estimarea valorii terenului considerat liber si disponibil pentru construire, la cea mai buna
utilizare a sa;
2. Stabilirea tipului de cost cel mai adecvat pentru tematica evaluarii : costul de reproducere
sau costul de inlocuire ;
Estimarea costurilor directe si indirecte ale constructiflor, [a data efectiva a evaluarii ;
4. Estimarea profitului sau stimulentului corespunzator al dezvoltatorului, pe baza analizei de
piata ;
5. Insumarea costurilor directe, costurilor indirecte si a profitului sau stimulentul
dezvoltatorului pentru a obtine costul total al constructiilor;
6. Estimarea marimii deprecierii constructiei si daca este necesar, repartizarea sa in cele trei
categorii majore :
o deteriorare(uzura fizica)
o depreciere functionala
o depreciere externa

W

~

Deducerea deprecierii estimate din costul total al constructiilor, pentru a obtine o estimare a2
costului net al acestora ;

8. Fstimarea valorii de contributie a constructiilor de pe amplasament, care nu au fost luate
inca in calcul.{Amenajarile de pe amplasament sunt adeseori evaluate la valoarea de
contributie — adica in mod direct pe baza costului net- dar pot fi incluse in costul general
calculat la etapa a 2-a si depreciate daca ste necesar) ;

9. Adaugarea valorii amplasamentului la costul net al tuturor constructiilor, pentru a ajunge la
valoarea de piata a proprietatii ;

10. Corectarea opiniei asupra valorii proprietatii pentru orice bun mobil{ de exemplu mobilier,
dotari si echipamente) sau active necorporale care ar putea fi incluse in misiunea de
evaluare. Daca este necesar aceasta valoare care reflecta valoarea dreptului de proprietate
poate fi corectata in functie de drepturile partial evaluate pentru a ajunge la valoarea
indicata a drepturilor partiale specifice asupra proprietatii imobiliare respective.

Deprecierea — reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire/reconstructie ce poate
aparea din cauze fizice, functionale sau externe.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:
uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc. Aceasta
poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila {se cuantifica prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a
starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se
refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau

economice).

neadecvare functionola - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din
punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate
manifesta sub doua aspecte - neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de
inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare
sau supradimensionari) si neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date
de un element neinclus in costul de nou, dar care ar trebui inclus sau un element inclus in costul de
nou, dar care nu ar trebui inclus)



depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare
cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea, etc.

In tabelul de mai jos sunt prezentate costurile pe mp pentru fiecare element constructiv in parte
(infrastructura, structura, acoperis, finisaje etc) care au contribuit la calcularea costului de inlocuire
de nou al cladirii. Costului de inlocuire de nou i s-a aplicat uzura fizica, functie de vechimea
imobilului{2002) corespunzatoare tabelului de deprecieri obtinindu-se valoarea actualizata a cladirii.

Abordarea prin cost este metoda utilizata in vederea determinarii costului de reconstructie al
Terasei acoperite de tip parter, folosind costurile din catalogul Costuri de Reconstructie - Costuri de
Inlocuire - Corneliu Schiopu, Editura IROVAL, Bucuresti.

Dupa determinarea costului de inlocuire s-au aplicat deprecierile aferente varstei, obtinandu-se
valorile costurilor depreciate ca in tabelele prezentate mai jos.

Suprafaia construiti Sc {mp) = 151,60
Suprafaia desfaguratconstruitd Sdec (mp)=
N, Denmire / Simbol Sslf?gzgf Cost f‘:atalog Total qost 'c;:l’gige cx?r(:;;e Cost total
Cit. @p) {Lei/mp) (el distantél de manopers (Leb
fransport
A B C=AxB D E F=CxDxE
1,006 1,038
Suprastructurd / Structurd
1 Pereli PVC cu geam termopan 1,00 84.774,0 84.7740 1,006 1,036 883528
2 ZBCA2467(Perste BCA) 1.0 20,1309 20,1309 1,008 1,038 18.719,0
Total 107.071.8
instalatii elecrice
| INSTELP2S [ 151,60 | 1827 | 27ee73 | 1008 | 1086 28.866,6
Total 2888686
Acoperis
1 l Pergola retractabila i 1819 i 1.000,0 g 1819200 I 1,008 i 1,036 189.509.,9
Total 180.599,9
TOTAL COST {CIB)CU TVA (LEl) 38%.805,1
TOTAL COST {CIB)CU TVA (LEVMP) 2.373,4
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LE]) 302.387.3
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEIVP) 1.994,4

*Calcul pereti PVC cu geom termopan: lungime perete din geam termopan{7,06 mjx inaltime
perete din geam termopan {Z,8m) X 850 fei pret/mp{ conform
https:/fwww.perfectview.ro/calculator-pret-pve/57/) = 16.802 lei

*Calcul pereti PVC cu geam termopan: lungime perete din geam termopan(7,04 m)x inaltime
perete din geam termopan (2,8m) X 850 lei pret/mp( conform
https://www.perfectview.ro/calculator-pret-pvc/57/) = 16.755 lei

*Calcul pereti PVC cu geam termopan: lungime perete din geam termopan(21,52 m)x inaltime
perete din geam termopon (2,8m) X 850 lei pret/mp{ conform
https://www.perfectview.ro/calculator-pret-pvc/57/) = 51.217 lei

*Calcul perete din BCA = lungime perete din BCA(21,5 m) x inaltime perete din BCA (2,8m) x 334,4
lei/ mp cost din catalog Corneliu Schiopu — Costuri de reconstructie- costuri de inlocuire — inchideri
perimetrale pagino 28. = 20.130,88 Lei

* Calcul acoperis = 151,6 mp x 1,2 x 1000 lei/mp (hitps://sunprotect.ro/pergole-retractabile/) =
181.920 LE]
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*Acoperisul o fost inmultit cu 1,2.

Valori/mp - cost de inlocuire actualizat

1.5.4. INCHIDERI PERMETRALE

TiP SISTEM GROSIME Sinbol Simbol pret indice cost curent
INGHIDERE Zi0 INCHIDERE Kost Plus carte | 2024 - 2025 2024 ~ 2025
BCA 24 CM ZBCHAZ467 ZBohaas?. | 1270 2,6331 3344
BCA BCA 30CM ZBCAZ06T ZBCA 154.8 2,6234 408,1 pag.carte: 28
BCA 24 CM ZBCA2488 1352 3,3750 456,3
BCA30CM ZBCA30ED 34013 556,8
ELECTR.1BEC+2PRIZE| ELBUCVA | 451 | 40510 | 1827 |
Tabele calcul cost de inlocuire, depreciat
Componenta Cost de nou la data evaluarii {lei) An PIF {Varsta/Vechime ani  |{Contributia componentei in varsta efectiva
Cladire initiala 302.357| 2025 4 0,00
TOTAL 302.357 Varsta efectiva 0,00,

La calculul deprecierii fizice au fost efectuate corectii conform varstei cronologice.
Deprecierea fizica normala {Dfn) pentru varsta efectiva (Vef} se determina asifek:

Unde:
D1 este gradul de depreciere fizica normala pentru vechimea V1
D2 este gradul de depreciere fizica normala pentru vechimea V2

Pentru calcularea varstel efective a fost luata in vedere diferenta dintre anul curent in care este

efectuata evaluarea si anul in care a fost construita cladirea, rezultand astfel varsta efectiva a

acesteia. Proprietatea evaluata nu prezinta depreciere fizica deoarece este o cladire nou edificata

Dfn=D1 %5}?;‘ Vef-V1)

in anul 2025.
Tabel calcul cost de inlocuire
Pret/mp . .
o
Corp Denumire | Suprafata {mp) | construit | Pret TOTAL {LED} Degreczere -e ;.arecsez:e Tcta{/ Mp TOTAL {LE}
) fizica (%) fizica {Lel] | depreciat{lEl}
{LEi/mp])
Terasa 151,60 1.994 302.357 0,00% 0 1.994 207 387

Valoare cladire terasa=302.357 lei echivalent 60.748euro
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Partea a Villi —a Viil. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea
proprietatii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste veniturl intr-o indicatie
asupra valorii proprietatii prin tehnici de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabila oricarei
proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaluarii sau care are acest potential in contextul
pietei. Abordarea prin venit include doua metode de baza:

e Capitalizarea venitului

e Fluxul de numerar actualizat
Capitalizarea venitului este metoda care converteste venitul dintr-un singur an intr-o indicatie a
valorii proprietatii, prin una din cele doua proceduri:

1. Prin impartirea venitului estimat cu o rata de capitalizare adecvata acestui tip de venit;

2. Prininmultirea venitului estimat cu un factor corespunzator(multiplicator al venitului).

Pentru estimarea tarifului de utilizare se aplica inversul abordarii prin venit — metoda capitalizarii
venitului formula: ¢ = Venit anual/Valoarea proprietatii. Se vor utiliza rate de capitalizare extrase
din revista Valoarea pentru proprietati comerciale, se va calcula valoarea totala a proprietatii (Teren
+ Constructie ), se vor adauga costurile, directe, costurile indirecte plus gradul de neocupare, in
vederea obtinerii unei indicatii a valorii tarifelor brute anuale, care vor fi calculate pe zi.

Rate de capitalizare

Cushman &
Colliers: = Wakefield
CBRE Romania International Darian DRSS Echinox 10 Partners

Orase primare (lasi, Cluj,

Timisoara, Brasov,

Constanta) 8% 7,50%-8,25% 8%-95% 8%-9%  8,25%-8,75%
Ratele de capitalizare sunt extrase din revista Valoarea pentru orasul Constanta

Tariful de inchiriere pe luna a terasei este calculat in tabelul atasat mai jos, folosind rata relevanta
pentru utilizarea acestuin. Valoarea proprietatii si costul/mp al acesteis sunt calculate cu
abordarea prin piataiterenul} si cost{cladire). Calculul venitului brut anual se determina cu formula
¢ = Venit anual/Valoarea proprietatii, unde ¢ este rata de capitalizare.

Tabel calcul valoara proprietat {Terasa + Teren)
Nr.Crt Tip Suprafata totala{ Valeare {Lel}) | Valoare {Euro)
Proprietate mp})

1 Teren 152 mp 326.066 LEI 65.512 Euro

Terasa 151,6 mp 302.357 LEI 60.748 Euro
TOTAL 628.423 LEI 126.260 Euro

TOTAL/MP 4,145 LEI/mp 832,84/ mp

Euro
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Partea a Xi-a Xl. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Rezultatele obtinute:
Valorile rezultate In urma aplicdrii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoare!e
;  ¥Walori estimate chirie terasa
rezultate in urma folosirii abordarilor in e\zaitja;e

VALOAREA CHIRIE DE PIATA

ABORDAREA PRIN VENIT 955 Euro/mp echivalent a 4.753 Lei/luna

VA OAREA NU CONTINE T.V.A.

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatd si
semnificativd, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.
Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metoda,
scopului si utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la
tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vénzare a
proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitates si relevanta rezultatelor unei metode.
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o
anumita tranzactie comparabild sau de o anumitd metodd. Chiar si datele care
indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se
fundamenteaz¥ pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in
care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivitd metodd, avand in vedere tipul
de proprietate ( rezidentiald) si scopul evaludrii (asistenta clientului in vederea
vanzarii proprietdtii), este abordarea prin piata.

Ludnd in calcul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat c&
informatiile utilizate de cadtre abordarea prin piatd conduc la o incredere ridicatd
asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.

in aceste conditii cea mai potrivitd abordare este abordarea prin piatd. Aceasta
metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Partea a X-a X. Anexe
ANEXA nr. 1: Documente
ANEXA Nr. 2: Harta Localizare
ANEXA Nr. 3: Fotografii

ANEXA Nr. 4. Comparabile utilizate

o
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Tabel centrahzator calcul chme anuala.

_ Chirie lunara terasa parter

Denumire Terasa parter cu mchiden Qenmetraie
Suprafata utila mp 151,6 mp
Valoare totala proprietate {(Euro) 126.260
Rata de capitalizare 7,5%
Venit net din exploatare{euro) 9.470
Cheltuieli totale din exploatare{fixe si

variabile) 10%
Venit Brut Efectiv(euro )pentru

suprafata de 151,6 mp 10.416
Grad de neocupare {20%) a spatiului

pentru suprafata de 151,6 mp 1042
Venit Brut potential {euro)/an pentru

suprafata de 151,6 mp 11458
Venit Euro/mp luna 955

Venit net din exploatare calculat : Vn= ¢% x valoarea proprietatii

Adica Vn= 7,5% x126,260 e. La valoarea obtinuta de 9470 e anual s-au adaugat si celelate
cheltuieli in vederea determinarii venitului brut. Venitul brut de 11.458 a fost impariit la 12 luni
ohtinandu-se chiria lunara de 955 e/luna
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Nr. cerere } 28013 ]

g#’ Oficlul de Cadastru st Publicitate Imobiliard CONSTANTA ;
gﬁlf Birouf de Cadastru si Publicitate imobiliard Constanta !_ s, {004 'i
7 Tura” G
we “ L. Al 2005 |
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Hficare
Jeyus v PENTRU INFORMARE 100185565@
Carte Funciard Nr. 255844 Constanta I%!%EE | ggg
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Constanta, Bdul MAMAIA, Nr. 331A, lud. Constanta, PAVILION EXPOZITIONAL
2:‘:1: r. tfg:;;‘;%!c Nr - Suprafata* (mp) Observatli / Referinte
1 ) Teren neimprejmuit; Constructia C1 inscrisa In CF 255844-C1; Constructia G2
A 255844 16427 inscrisa in CF 255844-C2; Constructia C4 Inscrisa in CF 255844-C4;
Lot 1. Teren infravilan nelmprejimuit
B, Partea . Proprietari si acte
Tnserier] privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinie
67405 / 06/05/2022
Act Administrativ nr. 168, din 29/04/2022 emis de MUNICIPIUL CONSTANTA;
Se infiinteaza cartea funciara 255844 a imobilului cu numarul Al
B1 cadastral 255844 / UAT Constanta, rezultat din dezmembrarea
imobilulul cu numarul cadastral 246875 inscris in cartea funciara
246875;
129615 [ 01/09/2022

Act Administrativ nr. 173, din 27/07/2022 emis de CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA; Act Administrativ_nr.
243, din 30/05/2022 emis de CONSILIUL LOCAL CONSTANTA:

BE Intabulare, drept de PROPRIETATE-domeniul public, dobandit prin Al

lege, cota actuala 1/1
1) JURETUL CONSTANTA, CiFi2981739
42583 [ 26/02/2024
Act Administrativ nr. 58, din 26/01/2024 emis de PRIMARIA CONSTANTA:
Se noteaza Autorizatia de Construire nr. 58/26.01.2024 emisa de Al
Primaria  Municipiulul  Conslanta  privind  CONSTRUIRE TERASA
B7 |ACOPERITA, CU INCHIDERI PERIMETRALE GLISANTE, IN VECINATATEA
SPATIULUI COMERCIAL EXISTENT IN PAVILIONUL EXPOZITIONAL
CONSTANTA
58347 [ 13/03/2024
Act Administrativ nr. 492, din 14/06/2023 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA;
Se noteaza Autorizatia de Construire nr. 492 din 14.06.2023 emis de Al
PRIMARIA MUNICIPIULUL CONSTANTA, privind “schimbare destinatle
corp C3 (existent) din magazin in birouri - lucrari realizate fara
autorizatie de construire, conform PVCSC002286/2023",
C. Partea ll. SARCINI ,

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, dreptur! reale Referinte
de garantie si sarcini

B8

NU SUNT
Document care contlne date cu caracter perscnal, protejate de prevederile Leglt Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
Extrase pentru informare ondine fa adresa epay.ancplro Formuiar versiunea 1,1
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Carte Funciard Nr. 255844 Comuna/Orag/Municipiu: Constanta
Anexa Nr. 1 La Parteal

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {mp)¥ Observatii / Referinte
255844 16.427 Lot 1, Teren intravilan neimprejmuit
* suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINTARE (MOBIL
Ty T W2 LT Tl

220230

228453

.

,/;’/"
Date referitoare la teren
wr | Categorie |intra | Suprafata = N .
ct| folosintd |vien|  (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1] cutl Apal 16427 - - -
constructil
Date referitoare la constructii
5 Destinatie Situatie " :
Cre Numar conslruttie Supraf, {mp} juridics Qbservatii / Referinie
constructii Din acte: An construire:2009; S, construita fa s0l:4510
administrative si 4503 Cuacte|mp; 5. construita desfasurata:7894 mp;
*A%,1 255844-C1 social culturale M § ta: in CF {Pavilionul Expozitional Constanta {(P+1Ep}; Anul
asuraa: | opriuledificariic  2009;  Suprafata  construita
4.510 desfasurats = 7894 mp; Detine doua lifturi

constructii anexa | pin acte: 23 Cu actelS. construita la sok24 mp; S, construita

A1, - i desfasurata:24 mp; Statie de pempare
AlL2}  255844-C2 Masurata: 24| N CF P pomp

propriu
A13 | 255844-C3 constructii anexa 43 Fa‘éa S. construita la soh43 mp; Magazle
acte
i ; Cu acte i : .
sars] 235004.04 constructii anexa ‘ x?é,; 5_?%. %-,:6 e S. construita la sok:28 mp; Post TRAFO
i} fdid, £ Dropﬁu

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

Document care confine date cu coracter personal, protejate de prevederlle Legll Nr. 6772001, Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line I3 adresa epay.ancplro Formular versiunga 1.1



Carte Funclard Nr, 255844 Comuna/Oras/Municipiu; Constanta

Lungime Segmente
1} Valotile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectia in plan.

Puncy] Punct Lungime segment
inceput sfarsht @ {m)
1 2 11.855
2 3 164,937
3 4 13.88
4 5 16.873
5 <] 99.435
6 7 86.192
7 8 8.548
8 9 2.385
9 10 34,726
10 1 2.5
11 12 27.841
12 13 20.848
13 14 13.698
14 15 2.887
15 16 15,876

16 1 17.108 )

= [ ungimile segmenteior sunt determinate Tn planul de prolectie Stereo 70 gi sunt ratunjlie Ia 1 milimetru,

# Distanta dinre puncie este format3 din segmente cutnulate ce sunt mal mizl decAt valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciarg generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funclarg active la data generdrii. Acesta este valabil in conditille prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitéti si procese
administrative prevazute de legislatia In vigoare, Valabilitatea poate fi extinsd si In forma fizica 2
documentulul, fars semn&turd olografé, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entit&tii
care a sollcitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatil Informatiilor continute de document se poate face {a adresa
www.ancpl.rojverificare, folosind codul de verificare online disponibil In antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului,

Data gl ora generarii,
04/02/2025, 11:49

Document care contine date cu caracier personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pente informare on-ling la adress epayv.ancplro Formular versiunea 1.1
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Cod verificars

IR e —

100164956583

Il

g
14

ANGEL - Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA
Fasnuinnen  Biroul de Cadastru si Publicitate Imoblliaré Constanta

Dosarul nr. 42583 / 26-02-2024

INCHEIERE Nr. 42583

Reglstrator: FLORINA DINUT
Asistent reglstrator: CRISTIAN STELIAN ZISU

Asupra cererii introduse de CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA privind Notare in cartea
funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.58/26-01-2024 emis de PRIMARIA CONSTANTA;

flind indeplinite conditlile pravazute la art. 29 din Legea cadastrului st a publicitatii imobillare nr.
7/1986, republicata, cu modificarile si completarlle ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lel, cu
documentul de plata:

pentru serviciuf avand codul 241
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererll cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 255844, inscris in cartea funciara 255844 UAT Constanta avand
proprietaril: JUDETUL CONSTANTA in cota de 1/1 de sub B.6;

- Se noteaza Autorizatia de Construlre nr. 58/26.01,2024 emisa de Primaria Municipiulul Constanta
privind CONSTRUIRE TERASA ACOPERITA, CU INCHIDERI PERIMETRALE GLISANTE, IN VECINATATEA
SPATIULUI COMERCIAL EXISTENT IN PAVILIONUL EXPOZITIONAL CONSTANTA asupra A.1 sub B.7 di
cartea funclara 255844 UAT Constanta; 4

Prezenta se va comunica partfior:
CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de Ia comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Constanta, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
27-02-2024 FLORINA DINUT CRISTIAN STELIAN ZISU

Document samnat cu slgliv electronle bazat pe certificat digital calificaty iy conformitate ¢y art, 2871 din
Lages nr. 7/1958, republizats, cu modifledriia ol complatiite wtericsre,

#) Cu exceptia situathilor prevdzute la Art. 52 alin, (1) din Regulamentul de receptle sl inscriere in evidentele
de cadastru si carte funclard, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCP!

Document care confine date cU caracter personal, protejat de prevederile Regulamentulu! (UZ} nr. 679/2016 § Legil 190/2018 Pagina 1 din 2
Autenticitatea do tulut poate #i verift la adresa www.ancplrofverificare
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PLAN DE SITUATIE
FLARA 11200
¥r. Codastral Suprainia Adresa irmobliuiui
— Loc. Constanta, Bdul MAMAIA, Nr. 3314, Jud, Constanta.
182 mp PAVILION EXPOZITIONAL
Carfea funclora or. UAT % CONSTANTA
H T
g &
] b

P RE2558.,
3 4
308424 ! e T
T R f
<+
-
o0
g #
p G ou
P ~ -t
o / =
7 21.50m " TT— g
//’/ \z',—;cff.., Lr T —— g
LI % & 2,
- 25;}844@{:}, //.3
(‘,/
7
,//’
V;“
e e 6412
.- £/
Al Date referficars lo leren rd
Mumar Categeria de Suproigic Mentuni
parcela fslosinta {mp)
4 Ce 1572 imprejmuil astiel:  lolurile 3~4~1~2 inchiderd perimelrale glisonie,
lafure 23 conziructis.
TOTAL 152
B. Daole referlicers lo consirucii
“ad Vearnatigouprafaia consirulia
Cod | Destinglio F!a sl {mp) Heniiunf
- . = Terasa dcoperite —~ Portar. Cu Inchidari perimetrale glisanis.
C1 CAS 151.6 Suprofcio consirufie desfosurcin 5=151.8mp.
TOTAL 1531.8 -
Suprafolo tolalo masurols o imoebilului= 152 mp
Suprofaic din act = ~ mp
Execuiand Andrss
CATEGORIA €, Ser F oy, G15B0/2022
Confirm sxecuborss masuralor E eoracifudines
in i dosumentaliel codasirale 21 coraspoendenla asesiely oy
realifnfee din feren PP
LUt Hgidy,
// W ; Hir Coondonate pob.de contur Lungim_i
Pct’ o — laturi
- £ [m] ¥ iml D{i,i+1)
W 11308427,196/790882.382 7,035
21308420.230(750881.396 21.487
31308417.1801720802.877 7.058
Samnatura st slompila 41308424.1771790203.685 21.514
Date: 28.11.2024 P=57.108%m
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- Projectant Alexe Marian - Cristian, reprezentant al SC IMTEGRA PROIECT DESIGN
SRL

5. Secretariatul a fost asigurat de ing. BORS MIHAT EUGEN - diriginte de santier autorizat
6. Constatarile comisiei de receptie la terminarca lucririlos:

Lucririle au fost realizate in baza proizctului PTh+DDE, cu respectarea prevederilor AC
58/26.01.2024 emisa de cétre Primiria Municipiului Constanta.
6.1. Capacitafi fizice realizate:

6.2. Nu au fost remediate aspecicle consemnafe in Procesulverbal de suspendare a
procesului de receptic Iz terminarea lucriirilor, inclusiv cele rezultate in urma expertizelor
tehnice, ridicarilor topografice, incercirilor suplimentare, probelor, misuratorilor si altor
teste solicitate, In termenul de remediere, cuprinse In lista din anexa nr. 1 la prezentul
proces-verbal;

NU ESTE CAZUL
6.3. Nu au fost realizate masurile prevazute in avizul de securitate la incendiv §i in

documnentajia de executie din punct de vedere al prevenirii §i al stingerii incendiilor,
cuprinse in fista din anexa nr. 2 la prezentul proccs-verbal,

NU ESTE CAZUL

8.4, Lucrdriie cuprinse n iisia din anexa nr. 3 a prezentul proces-verbai prezintd vicii care
nu pot i inliturate i care prin natura for implicdt nercalizarea unciu sau a mai multor cerinte
fundamentale, caz in care se itnpun cxpertize tehnice, reproiectdri, refaceri de lucrdri §i
altele.

NUESTE CAZUL

6.5. Valoarea finaldl a lucrarilor executate este de 409452,20 fard TVA.

6.6, Perioada de garantie: 2 ani

6.7. Alte constatdri, inclusiv ca urmare a solicitarilor suplimentare ale comisiei (nu s-a puiut
examina nemijiocit construciia, s¢ constatd cit lucrarile nu respecti autorizatia de construire,
reprezentantul autoritiitii administrajici publice competente care a emis autorizafia de
construirc/desfiinjare, al Inspecloratului de Stat in Constructii - 1.8.C., al dircetiilor judejene
pentru culturd/Directiei pentru Cultwrd a Municipiului Bucuregti sau al inspectoratelor
Jjudetene pentru situatii de urgentd propun respingerea recepiied ete.):

NU ESTE CAZUL

7. In urma constatirilor ficute, comisia de recepfic decide:

[X] admiterea receptici ia terminarea ucrarilor

[] respingerea recepgici ln tenminarea luerfirilor

8. Comisia de recepiie motiveaza decizia luatd prin:

incrarile corespund cantiwativ gi calitativ

9. Comisia de receptic recomandd fuarea urmitoarelor misuri:

WU ESTE CAZUL

10. Prezentul proces-verbal, confindnd 3 file 5i 0 anexe numerotate, cu un total de 3 file, a
fost Tacheiat astizi 13.02.2025, in 5 exemplare.

Bd.Tomis nr.51, Constania, cod pastal YU0725, website: W .AcTo
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F1o ANE MEMUDT Lot s et seers et b ae

Comisia de receptie:
Presedinte: — Geantii [sabely, inspector— Directia A.D.P.P. - AJLT. g

Membri:  — Boldea Elena, inspector - Directia % Y
— Doicaru Floria, inspecior — Directia A.D.F.P. — AJT. -

Reprezentant din partea Primériei Municipiului Constanta
- Stoian Adela

ﬁ\

o
ki,

At g
o0

7
g

Reprezentant din partea 1.5.J.C Constanta
~ Sava Cosmin

1, N

N B
Secretar Comisier Diriginte de santier ing. Bors Mibai Engen
- Tarakei Binali, in calitate de reprezentant al SC SUNSET CONS/S/

SRL

Bd.Tomis nr.51, Constanta, cod postal 900725, website: www.Clcro
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Anexa nr.4 — Comparabile teren
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Comparabila 1: https://www.storia.rof/ro/oferta/teren-de-vanzare-constanta-zona-tomis-

nord-cu-autorizatie-Dz7C0O

storia.ro/s

 inapoiiatistd

10 000 000 € e

,% Tomis Nord, Constanta, Constanta

Teren de vanzare

Tipr acces:

tmprejurimt

SR Adaug

2 Distribuie () Salveazd Murteza Negivetin

agentis

7satbz222

Sunt intaresat(d
vanzare siagvr
gt

Bt

.y

PP F
210306 m

asfaitat

o
5!

DRG]

'

0
N

Lo
4l



Descriere

Cod vt 318 Agentia Eurgempire imobiliare va propune spre vanzare un teren intravilan situat in locatitatea
Constanta zona Tomis Nord la S minute de statiunea Mamaia avand o suprafata de 21030 mp cu deschidere
pe Colt, una din deschideri este fa 8-dul Tomis de 107 mi | Terenul este pozitionat intr- zona faarte activd,
dinamica 51 in plind dezvoltare imobiliard. Proprietatea este o reald investitie pentru dezvoltarea §i
comercializarea imobilelor colective si totodata o oportunitate din perspectiva a beneficiului datorat
poteniialulului de cregtere valorica, care este foarte rapid. In plus, zona in care se afla terenul ofera

[N

show

sa “p s son, B bia i Pk s o By s ey el i
v proximitatea fata de cenbre comercisle, in

numercase avantaje, inclugh &, institulli de invatamant, restaurants,
parcun $i alte facilitati recreative Terenul se vinde cu PROIECT 51 AUTORIZATIE de construire a 6 imobile cu
regim dein me&ée?«»%aiag ,Utilitatile se afla la imita lotulul, *pentru o mai buna colaborare va rugam

comu mc,g,&' otul oferte

Comparabila 2: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-12000-mp-constanta-
vivo-mall-bulevardul-aurel- viaicu-iDBIQN
StO!‘!d YO/

i

»

N
St§’§§ Devdnzarz v Deinchiriat v Ansom@urirezdentinie v Compardl v index Cattizre B, cosmamey Adaugd anun}

remaxsolutions >

¢ Tnepoitetists & pistibute (P Selvears Anca Busu

Arung agentis

% 0721329793

Pume?

Email”

Sunt imeresatla) de avest teren e
vhnzare gt 25 vrea 58 fac o vizionare.
< res raspunsul dys,

Teren de vanzare 12000 mp Constants Vive Mall Bulevardul Aurgl Vizicu
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6 000 000 €

£A4 Strada Edmond Deda, Halta Traian, Constanta, Constanta

5

Teren de vanzare

I
s
3

cha

U
¥

]
]

asfaln

b

]

o
:

Descriere

NouuUng

intere

P
LR

#
H

a4 COme

ortunitall de utilizare:

©

Somumtatin

> rezidentiale.

antaie Slrateg

W

i
Aoy

W

1

at

3

3 dezvol

Lial modern sau



Comparabila 3: https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-constanta-
aurel-vlaicu-10000mp-61349848

imobiliare.ro ¢

&

TEREN INTRAVILAN CONSTRUIBIL s
A i ; 5.450,000 €

E isabeis Mociany

Trimite lnkul e posten pe:

¥ iy

Descriere

TEREN INTRAVILAN CONSTRUIBIL

Specificatii




|

PLAN DE SITUATIE
SCARA 1:200
Nr. Cadastral Suprafata Adresa Imobilulul
Loc. Constanta, Bdul MAMAIA, Nr. 3314, Jud. Constanta,
152 mp PAVILION EXPOZITIONAL
Cartea funclara nr. UAT CONSTANTA
- N

306424

308412

-
<
[£0]
w0
)
o
Lt

Vecin: I.E.255844

7.06m
I'E'255844

Vecin:

308424

308412

od | Destinatia

la sol (mp)

A. Date referitoare la teren
Numar | Categoria de Suprafata Mentiuni
parcela folosinta (mp)

1 Ce 152 Imprejmult astfel: laturile 3—4-1-2 inchiderl perimetrale glisante,

latura 2-3 constructie.
TOTAL 152
B. Date referitoars la constructii
Suprafata construita Mentiuni

Terasa acoperita — Parfer. Cu inchiderl perimetrale glisante

c
ct CAS 151.6 Suprafata consiruita desfasurata S=151.6mp
TOTAL 151.6 -
Suprafata totala masurata a imobilului= 152 mp
Suprafata din aet = - mp

Executant: Andrescu Dumiiru
CATEGORIA C, Seria RO-CT~F Nr. 0150/2022

Confirm executarsa masuraforilor la teren, corechitudinea
infoemirli documentatiel cadastrale si corespo
reclitatea din feren y
S Coordonate pct.de contur| Lungimi
5 DE o laturi
. £ AUTORIZARE ) X [m] ¥ [m]  |D(i,i+1)
:( ':.“3 Seria RO-CT-F Nr. 0150 11308427.196790882.382 7.035
’ % ANGRESCU DUMITRU 21308420.2301{750881.396 21.497
%, 3(308417.1901790902.677 7.059
Semnatura si stampila 41308424.177790903.685 21.516
Data: 28.11.2024 8§=152m.p. P=57.108m
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