ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL JUDETEAN

PROIECT DE HOTARARE Nr.__|A /m &5 - 008

privind inchirierea prin licitatie publici a terasei acoperite, nou construite, in suprafata de 152 mp,

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

Presedintele Consiliului Judetean Constanta, Florin Mitroi, in baza prerogativelor stabilite de lege si a initiativei
exprimate in referatul de aprobare nr. 18722 din 19/05/2025, in calitatea sa de initiator, avand in vedere:

ludnd act de Raportul de evaluare nr. M84/25.04.2025 a proprietatii imobiliare -terasa acoperitd parter
situata in incinta Pavilionului Expozitional Constanta, elaborat la data de 25.04.2025 de cétre dl.
evaluator autorizat Paul Dogaru

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

in baza prevederilor art. 333 din OUG nr. 57/ 2019 privind Codul Administrativ, cu modificérile si
completarile ulterioare,

in baza prevederilor art. 173 alin.(1), lit. ¢) si alin. (4) lit. a) din OUG 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare si a prevederilor art. 861 alin. (3) din Codul
Civil;

tindnd cont de prevederile art. 81 din Legea nr. 24/2000 (republicatd) 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
decizionald in administratia publica;

in temeiul prevederilor art. 182 alin. (2) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ cu
modificarile si completarile ulterioare,

PROPUNE:

Art.1. (1) Aprobarea inchirierii prin licitatie publicd a spatiului terasd acoperitd, nou construitd, in

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 activitéti conexe alimentatiei publice, dupd cum urmeaza:

Nr. Denumire spatiu Adresa/locatia Supraf | Valoare
crt. unde se afla situat spatiul ata inventar
utila -lei-
_mp_
1. | Terasd 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 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 fard TVA, conform raportului de evaluare.



Art.3. Prezentul proiect de hotarare ce urmeaza a fi inscris pe ordinea de zi a sedintei ordinare din luna
mai 2025 se transmite de Secretarul General al Judetului urmaétoarei comisii: Comisia pentru Investitii,
Patrimoniu, Infrastructurd, Urbanism si Protectia Mediului, Comisia Juridica, Administratie si Ordine Publica
si Comisia de Buget-Finante in vederea examindrii, formularii de amendamente in scris, dupd caz, precum si
intocmirii avizului cu privire la adoptarea sau, dupa caz, respingerea proiectului.

INITIATOR - PRESEDINTELE CONSILIULUI JUDETEAN CONSTANTA — MITROI Florin

Avizeaza:
SECRETAR GENERAL AL JUDETULUI,
Nesrin Geafar



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
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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 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, 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 1 EURO =4,9772Lei
Data eval]uarii: 25.04.2025
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Partea | I. Introducere

.1 Sinteza Evaluarii

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).
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.2 Certificarea evaluatorului

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;

Semnatura si data certificarii

TN
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Partea a ll-a Il. Termenii de referinta ai evaluarii

I1.1 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:

@ 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:

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

e Redactarea corecta a raportului de evaluare etc.

1.2 ldentificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati

Client/ Contribuabil: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
Tip : Persoana juridica o
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 .

1.4 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. Analiza
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).




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.

.5 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).

Chiria 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.

1.6 Data evaluarii

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

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

L}

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 la proprietar.

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

justificabila asupra valorii.

.8 Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Evaluarea se va baza pe surse de informatii:

.S

Situatia juridica a proprietatii imobiliare;

Schitele si suprafetele proprietatii;

Istoricul amplasamentutui 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 parcursul lucrarilor 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 a 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 ar fi luat in considerare de participantii de pe piata, la data evaluarii.

Ipoteze:
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Prezentul raport este intocmit in scopul precizat. Nu este recomandata folosirea raportului
de catre o ferta persoana fara obtinerea in prealabil a acordului scris al clientului, autorului
evaluarii si evaluatorului verificator. Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta
perscana 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 raportutui de evaluare.

Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului
sau structurii clddirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu igi 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
tranzactiona, 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 impliciie 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.

II. 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 evaluarii.

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-{ 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.

.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 Standardele 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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Il. 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

e 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 piata, fotografii etc.
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Parteaalll-a lll. Prezentarea datelor

ill.1  Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

Aria pietei 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 Romaniei , in
regiunea istoricd Dobrogea, resedinta a judetului cu acelasi nume si cel mai mare oras al regiunii de
dezvoltare Sud-Est.

Milenara cetate a Tomisului, In prezent Constanta, este orasul cel mai vechi atestat de pe teritoriul
Romaéniei, a cdrui atestare documentard dateazd din 657 i.Hr. cand pe locul actualei peninsule (si
chiar sub apele de azi, Tn dreptul Cazinoului) s-a format o colonie greacd numitd Tomis. Localitatea a
fost cucerita de romani in 71 T.Hr. si redenumitd Constantiana dupa sora imparatului Constantin cel
Mare. Tn cursul secolului XIll 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 otomana, 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, Tn 1865, pentru exportul granelor romanesti.

La limita de nord a orasului se situeaza statiunea Mamaia, plaja intinzéndu-se pe o lungime de 6 km
orientatd spre est, ceea ce 1i confera Insorire tot timpul zilei.

Plaja Constantei se intinde pe toata partea de est a orasului, de la Portul Tomis la Statiunea Mamaia.
Plaja este strajuitd de numeroase golfulete si in unele zone este amenajata.

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

Portul Constanta este principalul port al Roméaniei 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 locul 4 in Europa.
Grecii, bizantinii si turcii si-au pus amprenta asupra istoriei acestui oras. In secolul al Vil-ea, grecii au
intemeiat aici Cetatea Tomis. Tn c3latoriile lor pe mare, incercatii cordbieri 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 tdrmul Pontului Euxin, cdpatand atributele unui oras Tncepand din secolul 1V i.
H.

Importanta Tomisului a crescut considerabil In vremea Tmparatului Constantin cel Mare - din al c3rui
nume derivd numele actual al oragului. Tn acest timp au fost in3itate temple si edificii m&rete, 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, Tn secolele urmatoare s-a dezvoltat Constanta.

Ramasitele vechii civilizatii se Intdlnescin orasul de azi la tot pasul.

Despre o reald dezvoltare a sa poate fi vorba numai dupd victoria Roméniei Tn Rézboiul 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 Revoliutia din 1989.

Este un oras care celebreaza multiculturalismul, un oras in care civilizaiia oriental3 se intlneste si se
Tmpleteste cu cea occidentald pentru a genera un spirit spectaculos si plin de viatd. Constanta este al
doilea oras ca importanta Tn Romania, oras-port si oras turistic. Dobrogea este un pdmént al
tolerantei si interferentei de idei si convingeri religioase si culturale, la care se face referire inca din
vremea lui Herodot.

in jurul municipiului existd o arie metropolitand important3 care face din Constanta a doua zon3
metropolitana a {arii 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 servicil 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: aproximativ300 m .
Apropierea de surse de poluare: 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 scddere continua pentru intreaga regiune si pentru toate judetele. La
nivelul judetului Constania scdderea prognozatd in 2025 fatd 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, traficul fiind intens.

1.2  Descrierea situatiei juridice

Proprietatea subiect se afla pe Bd.Mamaia nr.331A, Constanta, jud.Constanta . Imobilul ce urmeaza
a fi evaiuat 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 insuprafata 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.

Terenul 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.

1.4 Descrierea imobilului ; - e -
Terasa acoperité parter edificata in anul 2024 prin procesul verbal de receptie la 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).

1115 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 imobiliars: generalitati

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

Dupa alta definitie piata imobiliard reprezintd totalitatea tranzactiilor care implicd drepturi de
proprietate sau de folosin{a asupra terenurilor si cladirilor, incheiate de persoane fizice sau juridice.
Ca pe orice piat3, pretul de tranzactie este stabilit, Tn primul rdnd, de interactiunea dintre cerere si
ofertd. Faptul c3 fiecare imobil este unic determind complexitatea foarte mare a acestei piete si
fmpartirea acesteia In functie de zone si de scopul Tn care va fi utilizat bunul respectiv.

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

Pe de alta parte piata imobiliara nu este eficientd , ca efect al informatiilor imperfecte, costurilor de
tranzactii, volatilitatii preturilor, numarului mic de vanzatori si cumparatori, numarului mic de
tranzactii per general, viteza scazutad de rotatie, dependentd de mediul legislativ si economic.
Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existdnd 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 s& existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vénzdtorii nu sunt Tntotdeauna bine informati, iar actele de vAnzare-cumpérare nu au loc Tn mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile.

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

Acest lucru Tnseamna c3, Tn afara investitorilor si speculatorilor, marea majoritate a consumatorilor
percepe o achizifia imobiliard ca reprezentand in primul rind o investitie. In general, cei care au
nevoie de o locuintd vor achizitiona una considerdnd 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 ntalnit in
special Tn cazul celor care achizitioneazd o locuinta cu bani imprumutati, iar pentru cei care folosesc
resurse proprii pentru achizitie perceptia este cea a unei tezaurizari a respectivelor resurse. Datorit3
acestui fapt, comportamentul de piat3d al consumatorilor este similar cu cel al investitorilor.
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Analiza pietei imobiliare

Numaérul de tranzactii imobiliare a scdzut usor in septembrie 2024 comparativ cu septembrie 2023,
insd a crescut cu peste 10% la nivelul primelor noud luni ale anului fatd de pericada similarad din
2023,

Numadrul de tranzactii imobiliare din Roménia a inregistrat Tn septembrie 2024 a doua luna
consecutivd de scidere. Totusi, dup3 scidderea cu aproape 11% raportatd in august, luna septembrie
a adus o scddere mult mai moderata, 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 Imobiliara {ANCPI).
Dintre judetele mari ale tarii, lasi continua s3 facé notd discordantd la acest capitol, cu o crestere cu
aproape 48% a numarului de tranzactii, la peste 800, in timp ce llifov a raportat o crestere cu peste
19%, la putin peste 900 de tranzactii. De asemenea, tranzactiile sunt in crestere si Tn judetul
Constanta, de data aceasta cu circa 11%, la aproximativ 800 de tranzactii.

Tntre timp, Tn Bucuresti s-au inregistrat aproape 4.200 de tranzactii, corespunzitoare unei scideri cu
aproape 8%, peste media national3. in Capital3 se inregistreaza in continuare aproximativ 30% din
numarui total de tranzactii imobiliare din Romania.

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

Piata imobiliard in primele nous luni ale anului

Tn ciuda sciderii din luna septembrie, piata imobiliard din Romania rdméne Tn continuare pe plus la
nivelul perioadei scurse de la tnceputul anului. Astfel, In primele noud 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 Th Bucuresti, ceea ce reprezintad o crestere cu
12% comparativ cu perioada similard a anului trecut.

Timis este Tn continuare pe locul doi Tn acest clasament cu o crestere cu 7%, la peste 7.500 de
tranzactii, Tns3 este foarte posibil ca judetul din vestul {arii s3 fie surclasat in urmatoarele {uni de lasi.
in 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 in acest interval si in Hifov, acolo unde au avut loc peste 6.600 de
tranzactii, cu 34% n plus. Un numar aproximativ la fel de mare de tranzactii s-a inregistrat si tn Cluj,
Tnsa in acest caz cresterea raportatd 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 simpl3d, intrucat vin pe fondul cresterilor puternice din anul 2023,

cand acest judet a fost a doua piatd imobiliard din Romania.
Numarul ipotecilor active continug s8 creasca
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% fatd de septembrie 2023, la peste 7.000 de
ipoteci active.



Aici apare Tnsa si o surpriza, intrucdt in Bucuresti numarul de ipoteci active a scdzut 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 Inregistrat o scadere
a numarului de ipoteci active. llfov si Cluj au raportat cresteri cu peste 40%, in timp ce la Brasov
numarul 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 dep3sit pragul de 61.000,
corespunzator unei cresteri cu 34% comparativ cu perioada similard a anului trecut. Aproape 20.000
dintre ipotecile active sunt Tnregistrate n Bucuresti, ceea ce reprezintd o crestere cu 28%, usor mai
coboratd decat media nationala.

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 In cazul tranzactiilor imobiliare, lasi se remarca printr-o
crestere semnificativa 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 cd numarul de ipoteci active pe care il raporteazd ANCPI
in fiecare luna include si creditele ipotecare de refinantare. ANCPI nu oferd o statisticd separat3
pentru acestea din urma, Tnsd Tn ultimii ani numeroase persoane au ales sd-si refinanteze creditele
ipotecare din cauza dobanzilor ridicate.

La Tnceputul lunii august, Banca Nationald a Roméniei a scdzut pentru a doua oard in acest an
dobanda de politicd monetar3, de la 6,75% la 6,5%. Acest lucru se va reflecta in perioada urmétoare
si Intr-o scadere usoard a dobénzilor percepute de banci pentru creditele ipotecare, ceea ce ar putea
conduce la o crestere si mai acceleratd a numarului de ipoteci active.

Indicele ROBOR la 3 luni, utilizat pentru creditele ipotecare acordate Tnainte de 1 mai 2019, este Tn
prezent de 5,55%, similard cu cea Tnregistrata in cea mai mare parte a lunii septembrie. Conform
metodologiei de calcul, indicele IRCC, utilizat pentru creditele ipotecare acordate dupd 1 mai 2019, a
crescut usor de la 5,86% fa 5,99% incepdnd din 1 octombrie si are aceastd valoare pand in 31
decembrie.

Autorizatiile de construire in primele opt luni a anului

fntre timp, Institutul National de Statistici (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, in crestere cu aproape 8% comparativ cu perioada similard a anului trecut. Totusi,
cresterea medie provine integral din mediul rural (+11%), in conditiile in care Tn mediul urban
cresterea a fost cu numai 0,6%.

Tn 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% atat in mediul rural {16.000 de autorizatii), c&t si Tn mediul urban
{7.000 de autorizatii).

Pe de alta 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 remarcd cresteri atat tn 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 scursa de la Inceputul anului. Astfel, pentru primele opt luni ale anului, datele oficiale arat3
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autorizari pentru 5,54 milioane de metri patrati utili la nivel national, in scadere cu aproape 7%
comparativ cu primele opt luni ale anului trecut.

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

in luna august, autoritdtile locale au acordat autorizatii pentru construirea a aproape 8.500 de
locuinte la nivel national, Tn crestere puternica cu 30% comparativ cu august 2023. Totusi, acest
parametru ramdne fn continuare in scadere la nivelul ntregului an, ntrucdt in primele opt luni ale
anului au fost emise autorizatii pentru 49.000 de locuinte, Tn scadere cu 9% comparativ cu perioada
similara din 2023.

Tn Bucuresti au fost autorizate aproape 6.000 de locuinte in primele opt luni ale anului, in scidere cu
25% comparativ cu perioada similara a anului trecut, Tn 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 scaderi cu aproape 14%.

Autorizatii de construire acordate in urban o
by

)
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Autorizatii de construire acordate in rural EXE L
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2154 j ’
N ,/.’/ “““““ /
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S~ /
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Potrivit datelor raportate de Banca Nationald a Roméaniei (BNR), moneda euro folositd ca reper in
aproape orice tranzactie imobiliara, a avut in 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 in crestere cu 0,17%
comparativ cu valoarea medie de 4,9657 lei inregistratd in septembrie 2023.
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Spatii comerciale si industriale

Sectorul spatiilor comerciale a Tnregistrat cresteri mai maderate comparativ cu celelalte segmente.
In 2017, pretul mediu de vanzare pentru un metru pitrat de spatiu comercial Th zona Central-
Ultracentral era de 1.300 euro, iar Tn 2024 acesta a ajuns la 1.930 euro/mp, reprezentdnd o crestere
de aproximativ 49%.

Piata spatiilor industriale a inregistrat o crestere considerabild a preturilor, acestea ajungand la 900
euro/mp in 2024, comparativ cu 500 euro/mp in 2017, datoritd dezvoltdrii infrastructurii si a cresterii
cererii in sectorul logistic.

Cum au evoluat chiriile

Chiriile au urmat o tendintd ascendent3 similard. Tn perioada 2017-2024, chiriile apartamentelor au
crescut cu aproximativ 65%, in timp ce chiriile pentru case si spatii comerciale au inregistrat cresteri
de 70% si respectiv 55%.

Partea a V-a V. Aplicarea abordarilor in evaluare

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea 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

o 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 actuals;

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 locala;

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
{ocalizare. 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.

Evaluarea proprietatii de tip teren - abordarea prin piata

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 Ia
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 49%e/mp

Agentie Anca Rusu 07212329793

3. . Constanta zona Vivo, acces strada asfaltata {Aurel Viaicu), 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 piata - teren

Comparabilal

Comparabila2

__Comparabila 3

Ajustari Ajustari
Elemente de comparati Subiect % € % £ (3
Pret de vanzare | €/mp | 476,00| 499,00/ 545,00|
Drepturile de proprietate t Depline Depline Depline Depline
Ajustore | 0% | o000 | 0%| 0,00 0%| 0,00
Pret aj i 476,00 | 299,00} 545,00
Restrictii legale nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Ajustare | | 0% | o000 | 0%| 0,00 0% 0,00
Pret ajustat ] | 478 ] 499,00] 545,00)
Conditii de finantare normale similar similar similar
Ajustare i | 0% | ooo | 0%l o0 0%| 0,00
Pret gjustat i | 476 | 499,00] 545,00|
Conditii de vanzare oferta oferta oferta
Ajustare | | -15% | -7340 | -15%| -74,85! -15%| -81,75|
Pret gjustar | | 404,60 ] 424,15 463,25|
8-dul Mamaia
Localizare nr.331A Tomis Nord Vivo Vivo
Ajustare | | 0% | 0 | o%|  o00] 0% 0,00
Pret gjustat | | 404,6 | 424,15] 463,25]
Suprafata 16.427 21.030 mp 12.013 mp 10006 .
Ajustare ! | 0% | 0 | o%| o000 0%l oo0l
Pret ajustat i | 404,60 | 424,15] 463,25)
Deschidere 180,67 ml 107x196 mi 200x 48 mi 41,4 mi
Ajustare | | -5% | 2023 | 59| -21,21] 0%| 0,00
Pret gjustat | | 384,37 | 402,94] 463,25]
Drum acces asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
Ajustare 0% | o o%| o000 o%| o000
Pret ajustat 384,37 402,94 463,25
Utilitati - gaze da da da 5 da ; ;
\Ajustore | ! 0% | o000 | 0%l o0l 0%| 0,00
Pret ajustat | | 384,37 | 402,94] 463,25|
Utilitati - curent da da da da
Ajustare i | 0% | opo | 0%l o00] o%l  o,00|
Pret gjustat ] 1 384,37 | 402,04 463,25
Utilitati - apa da da da da
Ajustare | | 0% I ooo | 0%l ool 0% 0,00
Pret ajustat | | 384,37 i 402,94] 463,25]
Utilitati - canalizare da da da da
Ajustare. I L 0% |_o00 | _o%| 00| _0%|__o,00|
Pret glustat | | 384,37 | 462,94] 463,25|
trapez

Forma teren dreptunghic dreptunghiular : dreptunghiular dreptunghiular
Ajustare | | 0% | o000 | o%| 0,00 o%| 0,00
Pret gjustat | | 384,37 | 402,24] 463,25)
Inclinare teren nu nu nu nu
Ajustare | | 0% | ooo | 0%l  o.00] 0% o,00]
Pret gjustat | | 384,37 | 402,94/ 463,25]
Ingradire nu nu nu da
Ajustare | | 0% | opo | 0%l o0 -10%]| -46,33]
Pret ajustat | i 384,37 | 402,94 416,93
Platforma betonata da nu nu nu
Ajustare { { 7% | 2891 | 7%l 2821] 7%| 29,18
Pret gjustat i | 411,28 | 431,15] 446,11]
Sarcini nu nu nu nu

0% | o0 o%| o000 o%|  o00
Pret ajustat 411,28 431,15 446,11
Tip teren intravilan intravilan intravilan intraviian
Ajustare | ] 0% [ oo0 0%]  o0.00] 0% 0,00
Pret gjustat ! 411,28 431,15] 446,11]
Aspect urbanistic dezolant nu nu nu nu
Ajustare 0% 0,00 0% 000 o%l 0,00
Prei ajustat 411 431 446
Ajustare totala neta % -13% -13% -8%
Ajustare totala neta € ~-65 -68 -39
Ajustare totala bruta € 119 124 157
Ajustare totala bruta % 25% 25% 29%
Numar ajustari
VALOARE ESTIMATA €/mp 431
VALOARE TOTALA 7080037
VALOARE TOTALA ROTUNJTA 7.080.000
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P =,

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.

Conditii de vanzare

Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii, s-a aplicat o ajustare de -15% pentru comparabiiele
(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 sl 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

pretul/mp de teren determinat in tabelul de mai sus, rezuitand astfel valoarea de 65.512 Euro.
Valoare teren= 65.512 Euro

» se

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(inciuzand 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. FEstimarea valorii terenului considerat liber si disponibil pentru construire, la cea mai buna
utilizare asa;
2. Stabilirea tipului de cost cel mai adecvat pentru tematica evaluarii : costul de reproducere
sau costul de inlocuire ;
3. Estimarea costurifor directe si indirecte ale constructiiior, la data efectiva a evaluaril;
4. FEstimarea 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

~

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

8. Estimarea 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.

Suprafata construits Sc {mp) = 151,60
Suprafala desfagurat construits Sdc {(mp) =
Nr. Denuire / Sitribol Sslf;asfz? Cost (fatalog Total gcst c(o:rgige cc(fr(e)zge Cost tptal
Crt. np) { Lel/mp) (Lei) distanté de manopers {LeD)
fransport
A B C=AxB D E F=CxDxE
1,006 1,036
Suprastructurd / Structurd
1 Pereti PVC cu geam termopan 1,00 84.774,0 84.774,0 1,008 1,036 88.352,8
2 ZBCA24687(Perste BCA) 1.0 201308 201309 1,006 1,038 18719,0
Total 107.071.8
instalatii electrice
1 I INSTELP2S 151,60 182,7 27.8973 1,008 1,036 28.868,6
Total 28.866,6
Acoperis
1 { Pergola refractabila 1819 1.000,0 1819200 1.006 1,036 189.580.9
Total 180.509,9
TOTAL COST (CIB)CU TVA (LEl) 369.805,1
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEVMP) 2.373,4
TOTAL COST (CIB) FARA TVA {LE}) 302.387,3
TOTAL COST (CIB} FARA TVA (LEIMP) 1.894.4

*Calcul pereti PVC cu geam termopan: lungime perete din geam termopan(7,06 mjx inaltime
perete din geam termopan {2,8m) X 850 fei pret/mp( conform
https://www.perfectview.ro/calculator-pret-pvc/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 termopan {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 pagina 28. = 20.130,88 Lei

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

Valori/mp - cost de inlocuire actualizat

1.5.1. INCHIDERI PERMETRALE

TiP SISTEM GROSIME Simbol Simbol pret indice cost curent
INCHIDERE ZiD INCHIDERE - Kost Plus carte | 2024 - 2025 2024 - 2025
BCA 24 CM : 67 127,0 2,6331 3344
BCA BCA 30 CM 154.8 2,6234 406,1 pag.carte: 28
BCA 24 CM 1352 3,3750 456,3
BCA 30 CM _‘363.7 3.4013 556,8
ELECTR.1BEC+2PRIZE| = ELBUCVA NN 451 | 40510 |  182,7 |
Tabele calcul cost de inlocuire, depreciat
- Compenenta Cost de nou la data evaluarii {lei) An PIF |Varsta/Vechime ani  |Contributia componentei in varsta efectiva
< Cladire initiala 302.357| 2025 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 astfel:

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

Pentru calcularea varstei 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

D2-D1

Dfn = D1 +——-(Vef~V1)
v2-vi

in anul 2025.
Tabel calcul cost de inlocuire
Pret/mp A .
: Depreciere | Depreciere Total/Mp
) Corp Denumire | Suprafata {mp) | construit | Pret TOTAL {LEl} fizica (%) fizica (Lei} | depreciat{LEl) TOTAL (LEI)
( {LEi/mp]
- Terasa 151,60 1.994 302.357 0,00% 0 1.994 202,357

Valoare cladire terasa=302.357 lei echivalent 60.748euro
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Partea a Vili—-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 venituri 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. Prinimpartirea 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 DRS Echinox 1O 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 acestuia. Valoarea proprietatii si costul/mp al acesteia sunt calculate cu
abordarea prin piata{terenul) si cost{cladire). Calculul venitului brut anual se determina cu formula
¢ = Venit anual/Valoarea proprietatii, unde ¢ este rata de capitalizare.

Tabel calcul valoare proprietat (Terasa + Teren)
Nr.Crt Tip Suprafata totala{ Valoare (Lei) | 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 LEl/mp 832,84/ mp
Euro
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Partea a Xl-a Xl. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Rezultatele obtinute:
Valorile rezultate in urma aplicarii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
Valori estimate chirie terasa
rezultate in urma folosirii abordarilor in evaluare

VALOAREA CHIRIE DE PIATA

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

VA OAREA NU CONTINE T.V.A.

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

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

Precizia:

Precizia unei evaludri este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de corectile aduse preturilor de vanzare a
proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode.
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o
anumita tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care
indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se
fundamenteaz3 pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in
care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

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

Luand in calcul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat ca
informatiile utilizate de catre abordarea prin piatd conduc la o incredere ridicata
asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.

in aceste conditii cea mai potrivitd abordare este abordarea prin piatda. Aceasta
metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitatii si calitatii informatiilor.

Partea a X-a X. Anexe
ANEXAnr. 1: Documente
ANEXA Nr. 2: Harta Localizare
ANEXA Nr. 3: Fotografii
ANEXA Nr. 4: Comparabile utilizate
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Tabel centralizator calcul chirie anuala.

Chirie lunara terasa parter

Denumire Terasa parter cu inchideri perimetrale
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 Jpentru

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 impartit la 12 luni
obtinandu-se chiria lunara de 955 e/luna



Anexa 1 - Documente



g! Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imobiliars CONSTANTA ! Nr.cerere ¥ 28013
g T4 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiiiard Constanta . Zwa_ | o4 1
|14 TR B T
F- o . Anl 2025
JANCPEE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare '
e s PENTRU INFORMARE i Mt
R ITAYS DR T it

Carte Funciardg Nr. 255844 Constanta lﬁ%%] g

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Constanta, Bdul MAMAIA, Nr, 3314, jud. Constanta, PAVILION EXPOZITIONAL

gr’:t . f::f;f;%’c NI Suprafata® {mp) Observatli / Referinte

AL 255844 16,427 Teren neimprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 255844-C1; Construcia 2
inscrisa in CF 255844-C2; Constructia C4 Inscrisa in CF 255844-C4;
Lot 1. Teren intravilan neimprejmuit

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrier! privitoare la draptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
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

cadastral 255844 / UAT Constanta, rezultat din dezmembrarea
imobilulul cu numaryl cadastral 246875 inseris in cartea funciara
246875,
129615 /1 01/0972022
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;
B6 Intabulare, drept de PROPRIETATE-domeniul public, dobandit prin Al
lege, cota actuala 1/1
1) JURETUL CONSTANTA, CIF:2981739
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
Primarla Municipiulul  Constanla 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., 482, din 14/06/2023 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA;
Se noteaza Auterizatia de Construire nr. 492 din 14,06,2023 emis de Al
PRIMARIA MUNICIPIULUL CONSTANTA, privind “schimbare destinatie
corp C3 (existent) din magazin in birouri - fucrari realizate fara
autorizatie de construire, conform PVCSC002286/2023",
C. Partea lll. SARCINI ,

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptuiui de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantie si sarcini

Bl

B8

NU SUNT
Document care confine date cu caracter personal, pratejate de prevederile Legll Nr, 677/2001. Pagina  din 3
Extrase pentru informare on-line a adresa epay.ancplro Formular versiunea 1,1
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Carte Funciard Nr. 255844 Comuna/Orag/Municipiu: Constanta

Anexa Nr. L La Parteal

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
255844 16.427 Lot 1. Teren intravilan nelmprejmuit

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70,
OETALI LINIARE IMOBIL

z\:ss\;y: ; K LT T e

E

226770

~

Date referitoare la teren
nr | Categorie Supraf; . N .
o foiosginté i g:p;aga Tarla Parcels Nr. topo Observatii / Referinge
1 curth  Ipa | 16.427 - - -
constructii
Date referitoare Ia constructii
= Destinatie Situatia ” .
Cri Numar conslrutie Supraf, (mp) juridica Cbservatii / Referinfe
constructii Din acte: An construire:2008; S, construita 1a 50014510
administrative si 4.503 Cuacteimp; S, construita  desfasurata:7894  mp;)
*ALl] 205844-CL social culturale Masurata; | 1P CF |Pavilionul Expozitional Constanta (P+1Ep); Anul
ASUr3@: | ropriu ledificariic  2009;  Suprafata  construita
4.510 desfasurata = 7B94 mp; Detine doua lifturi
constructii K i Cu actelS. construita la sol:24 mp; S. construita
#A12| 255844-C2 nstructii anexa | pin acte: 23 in CF ldesfasurata:24 mp;  Statie de pompare
Masurata: 24 §
propriu
A1z | 255844-C3 constructli anexa 43 gi{: $. construita la sok43 mp; Magazie
sare| 253844.c4 constructii anexa i’,‘; L?g%‘ 2% Fll:gich-?e S. construita la s01:28 mp; Post TRAFO
VE L & pmpriu

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevedetile Leglt Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3

Extrase pentrd informére on-line ks adress epay.ancplro

Formular versiunga 1.1



Carte Funclard Nr. 255844 Comuna/Orag/Municipiu: Constanta

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentalor sunt abiinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sFarsit e+ {m)
1 2 11.855
2 3 164.937
3 4 13.88
4 5 16.873
5 6 88.435
<] 7 86.192
7 8 8.548
8 9 2.385
9 10 34.726
10 11 2.5
11 12 27.541
12 13 20.948
13 14 13.698
14 15 2.857
15 16 15.876

16 1 17.108 )

= | ungimile segmentelor sunt deterrinate Tn planul de proleciie Stereo 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru,

#% Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulata ¢e sunt mal miel decat valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciaré generat prin sistemul informatic integrat al ANCP! contine informatiile din cartea
funclara 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. 41/2016, exclusiv Tn mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma flzica a
documentulul, faré semnéturé olografé, cu acceptul expres sau procedurai al institutiei publice ori entit&tii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii §f realitétii informatiilor continute de document se poate face fa adresa
www.ancph.rojverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului.

Data si ora generdrii,
04/02/2025, 11:49

Document care conine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 3din 3

Extrase pentry informare on-line 1o adrasz apav.ancplro Formular versivnez 1.1
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x(‘l"i el ‘
veer houl de Cadasti i F th( im‘rc huubl“rnr: Constanta
Cod w:rxlar.urt S ”VT—\TV o ,‘ I\ - i R 1 - . . .,.7 At
» EXTRAS DE PLAN CADASTRAL N PRO1
ig L 4ol it 255844, UAT stanite erd 2
"xfj e 21t §UaTI0O Ul Litc £O03¢Z AL Lonstaiita g iitona o2
& ONS NTA, Loc, Constanta, Bdu i@, INr. 32 = i
1001& sl CONSTANTA, Loc, Constanta, Bdul, Mamaia, Nr. 33 Al 5025
Teren: 16.427 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosinta{mp): Curti Constructii 16427mp
Plan detaliu
- 790800 o 731000

i

e/ 3 e

227249
R

=
o
=
C1(CAS) 363«7-?
C3(C1E) 124myd
5 3 g
LCBCI EL® [~ ] 790800 791000
Intravilan
Legea 17 ¥ : S et 3
o ” & Vs e
| Legea 165
% Sistemn de proiectie Stereo 70
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flan de ansambiy

310060

SREHIN

315000

SHEDGT

E ] 3
75008 FaE003
et T ey
SIHFYOR Provgiie Hlersen 7
{
Sarcind tehnice {intersecth cu limitele legiior speciaie) Semnat electronic
ftegea 17, At 3 O .
Ultima actualizare z geometriei: §5~04-2022
Data s ora generdrii: 04-02-2025 11:51
Codul de vericere dii STEL GOSIE (1 iVOSH DRNIFU WEFICEI B2 SUHERLA LS 1% QOCUMENIUNE @ SO7ES2 VI 7aWrve 0 DL FDRed it g fe Paz 2 dir 2
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x HJHHENIU Inchelere Nr, 42583/ 26-02-2024

L

g
7

G m,im Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA

Nannitnesnes Biroul de Cadastru si Publicitate iImobiliard 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 prevazute la art. 29 din Legea cadastrului st a publicitatit imobillare nr.
771886, 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 Construire nr. 58/26.01.2024 emisa de Primaria Municipiului Constanta
privind CONSTRUIRE TERASA ACOPERITA, CU INCHIDER! PERIMETRALE GLISANTE, IN VECINATATEA
SPATIULUI COMERCIAL EXISTENT IN PAVILIONUL EXPOZITIONAL CONSTANTA asupra A.1 sub B.7 di

cartea funclara 255844 UAT Constanta,; .

Prezenta se va comunica périllor:
CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

#) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de fa comunicare, care se depune ia Biroul de Cadastru sl

Publicitate fmobiliara 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 slglliu electroniz bazat ps certificat digital calificat, In conformitate oy art, 281 din
Leges nr. 771896, republicatd, cu mudifiedriia gl complativia uitariosre,

#) Cu exceptia situatiflor prevézute la Art, 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie s! inscriere In evidentele
de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCP!

Document care confine date cu caracter personal, protejat de preveceriie Regulamentulul (UE) nr. 678/2016 §l Legll 190/2018 Pagina 1 din 2
Autentlcitatea documentulul poate # verificatd la adresa www.ancplrofverificare
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PLAN DE SITUATIE
SCARA 1:200
Nr. Codasiral Suprafola Adresa Imobliuful
Loc. Constanta, Bdul MAMAIA, Nr. 331A, Jud. Consiania,
152 mp PAVILION EXPOZITIONAL
Cartea funclara nr. UAT | COMSTANTA
i i
| | N
v * E
S

O

o4z * _omaz_ O
¢ s
~F
o0
&

& &
S 4
™~ ot
2 LSOm '§
Py Vecfn: LE 25 >°
/ -255844_ ci ) /3
a‘//
f/{)
’}"
’_,/
. e
ez . i etz
i % yid
: ¥
{ A
A.  Date referiioore lo teren o
Numar | Caotegoria de Suprafaia Mentiuni
parcela folosinta {mp)
1 Ce 152 imprejmult astfel:  loturlie 3—4~1-2 Inchided perimelrale glisunts,
lature 2-3 constructie.
TOTAL 152
B. Dale referliocre lo constructl]
Cod astinatiguprafata construita
o Dastinatia 55 o G Meniiun!
Terasa acoperita — Partar. Cu Inchidar] perimetrale glisante.
€1 CAS 151.8 Suprofatg consiruita desfasurala S=151.6mp.
TaTAL 151.6 -
Suprafota totalc masurate o imobilului= 152 mp
Suprofaia din gct = - mp
Executand: Andrescu Duritru
CATEGORIA C, Serfa RO-CT~F Nr, 0150/2022
Confirm execuforec mosurclorilor fo teren, corsciifudined
infoemirii documnentoliel cadasirale si corespendenta aessfela ou
reafifafec din feren \‘“v.gcm iucrjq-%
I L 4
A 7 §’0ERT\HCAT K Nr, [Coordonate pct.de contur Iiungz.ml
¢ » aturi
— = Pot.- | x [m) Y [ml  |p(i,i+1)
. 11{308427.196(790882,382 7,035
2{308420.230,790881,396 21.497
31308417.1901790902.677 7.059
Semnatura si stampila 41308424,177:790903.685 21.516
Data: 28.11.2024 5=152m.p. P=57.108m
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA .
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONMSTANTA (Ui

._.. AN AT LT i
UL JUUE | EAN LUND TRV Mges =

Nr.R.51544 din 12.03.2025 - A\,
A INTRARE NF, . oo G
ENY ?&é// !
XS / CERTIFICAT

de atestare a edificdrii construciiel realizate cu autorizatie de construire

Urmare a cererii inregistrate cu nr.51644 gin 07.03.2025 de catre CONSILIUL JUDETUL
CONSTANTA, confirmdm cé pe terenul situat in Constanta, bdul Mamaia nr.331A (pavilionul
expozitional) inscris in cartea funciard nr.255844 a localitéfii CONSTANTA, cu nr.cadastre!
255844, existéd ¢ constructie proprietatea CONSILIUL JUDETUL CONSTANTA, identificata
prin CUI 2981739, pentru care au fost autorizate lucrdri de:“Construire terasd acoperitd, cu
inchideri perimetrale glisante, in vecinatatea spatiului comercial existent in pavilionul
expozitional Constanta”, finalizatd in anuf 2025.

Lucrdrile de construire s-au efectuat conform autorizatiilor de construire nr.58 din
26.01.2024, incheiatd cu proces-verbal de receptie ia terminarea lucrdritor 82/20.02.2025.
Constructia are urmatoarea descriere:C1

- destinatia: terasd acoperitd, cu inchideri perimetrale glisante
- aumar unitdti individualte: 1
- numdr locuri parcare: -
- regimul de inaltime: Parter
- suprafata construits la sol:151,60 mp
- suprafate construitd desfasuratd:151,60mp
Alte mentiuni:nu este cazul
Prezentul certificat s-a eliberat pentru inscrierea constructiei in cartea funciara, in conditiile

art. 37 alin. (1) din Legea cadastrului gi a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

T~
D
PRIMAR { R “%' ARHITECT SEF P
o eRNYT

VERGIL CHITA LEU DAN PETRE :4

o




|
!
i

i

i
i

|
i

Pl sgnret oo u.u..n gt o docs

HOanNLa

_A 4‘{ DL l‘ CONSTAN]
¥ F5% PRIMARIA PALINICTE STAN
3 {d
S £ % primax
i

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
o 64 -‘--n°¢°€t01.m4

Lab T 1 LTl adresa e CONSHIUL JUDETEAN CONSTANTA Vo b e st Constania

Tt .(mn Cunsin:v‘g(: il sectont, cod ool Ghada TOMIS 1 53,64 0 TR 5 IR TRVE VAN SR TIN L

i e Tt 324067 din O5/12/20253 .

Tew Cashatatiriane B ;‘v-"-‘”h-'vﬁ* besri R AU i o e A SR B TR ME U AL apibiss th @ Ceedgie i

pepuabalicinlds, ou taohibaonle s comphetasie nlierioane

SE AUTORIZEAZA:
EXECUTAREA LUCRARILOR L CONSTRUIRE (o i

CONS PRUSRE TERASA ACOPEIITA, €U INCHIDERE PERIMETRALL GLISANTE, IV VECINATATEA SPATIILN
CORERCIAL BUSTENT B4 PAVILIONUL EXPOZITIONAL CONSTANTA

N R (T I U L L VAT LU Lo U . bt e gudotaed Uoastiaingy, (Hutat iunn € o aaul gissghad vl
PO, RAARAALY 1 IBRA, N 0 L tabtie babe a2 SRR DR Tyt sdnd WE At
255844

M tont i wthone 812,478,863 il

BB draees e esiiiee T o SR A A TLIRVER € JRCLE LERATEERE AR e ithar i fae s b e ol {1 LA [ ST LS |
o 287 B 2023 0l chabiaba i SC‘NTX‘.GRA i GIE(,TDESiGN SRY <1 odinil i CONSTANTA , PRy e

staleedteombintor abhioch cu deept Jde scotandiad g s i fabioot Mattapal (b A hitecion co e 2045
vensbor tntlate o previedenhe e G, 1BAL MR pravawl g W s b CROTCR A ety Rerferte oo b

prststie asiin ik pe evadondi Hiotes tortanafe o Ot Aot TN
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CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA 3

s Tel: rdD.-241.488.001 » c.mail: 5 ric T 8
P

APROB ADMITEREA/RESPINGEREA
INVESTITOR

&\\V\\%\%\\%‘QA\%\\% m;'éf’ g

et AR 1LJ o
PROCES-VERBAL DE RECEPTIE i
I terminarea lucrarilor

MNr. 3343 din 13.02.2025

privind execujia lucrarilor de construchii aferente investitici ,,Construive terasd geoperitd, cn
fnchidert perdmerrale glisanie, i veeln@ares spatinlui comereial existent i Pavilionud
Expocitinngd Constanfa™~ bulevardud Mamaio w3324, leordel execustate In eadrul
Contractulai nr, achizitor 11474/08.04.2024, nr. executant 522042024, incheiat intre
JUDETUL CONSTANTA 5i S.C. SUNSET CONS S.R.L..

1. Imobilul care face obiectul investific se identificd dupd cum urmeazit:
- adresa administrativd: manicipind Constanta, B-dul Mamaia nr. 331 A, judept Constanta

r Lucr:‘xrii‘. au fast exceutae in baza Aumr‘rzm;ici de construire nr. 38, din 26.01.2024,

3. Comisia de recepiie. pumita de Presediniele Consilinini Judejean Constania prin
Dispozitia or. 55/10.02.20235, si-a desfisurar activitatea Ia data: 13.02.2025 fiind formatd
din:

Prasedinte: — Geantd Isabela ~ Inspector — Dietin ADPP. - ALT.

Membii.  ~ Boldea Elena - Inspector ~Divectia DGTUAT
— Deicars Florin - Inspector — Directin ADPP - AJT.

Reprocontum din patos Primds e Municipoolsl Comdanga
Stoian Adela

Reprezentant din partea LS.1C Constanta
~ Sava Cosmin - absent

Secretar Comisie: Dirigints de santier
~ ing. Bory Mihai Eugen
4. Au miai fost prezengi
- Tarakei Binali, in calitate de reprezentant ol SC SUNSET CONS SRL

Bd.Tomis nr.51, Constania, cod postal SOU/25, websie: www.Cle.ro
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- Proicetant Alexe Marian ~ Cristian, reprezentant al SC INTEGRA PROIECT DESIGN
SRL

5. Secretariatul a fost asigurat de ing. BORS MIHAI EUGEN - diriginte de santier avtorizat
6. Constatarile comisiel de recepiie la terminarca luerdrilor:

Lucririle au fost realizale in baza prolectului PTh+DDE, cu respectarca prevederilor AC
58/26.01.2024 emish de citre Primiria Municipiului Constanta.

6.1. Capacitafi fizice realizate:

6.2. Nu au fost remediate aspectele consemuate o Procesul-verbal de suspendare a
procesului de receptie la terminarea lucriirilor, inclusiv cele rezaltate in urma expertizelor
tehnice, ridicarilor topografice, incercirilor suplimentare, probelor, misuratorilor §i altor
teste solicitate, in termenul de remediere, cuprinse in lista din anexa nr. 1 la prezeniul
proces-verbal;

NU ESTE CAZUL

6.3. Nu au fost reslizate masurile prevazule in avizul de securitate la incendiv §i in

documentajia de executie din punct de vedere al prevenirii $i al stingerii incendiilor,
cuprinse n lista din anexa nr. 2 la prezentul proces-verbal,

NU ESTE CAZUL

6.4, Lucrarile cuprinse Tn lisia din anexa nr. 3 la prezentul proces-verbal prezimd vicii care
nu pot fi inliturate si care prin natura lor implicd nerealizarca uneis sau a mai moltor cerinte
fundamentale, cez In care se impun cxpertize tehnice, reproiectiri, refaceri de lucrdri §i
altele.

NU ESTE CAZUL

6.5. Valoarea finalit a lucririlor exccutate este de 409452.20 fard TVA.

6.6. Perioada de garantie: 2 ani

6.7. Alte constatirn, inclusiy ca urmare a solicitdrilor suplimentare ale comisiel (nu s-a putut
examina nemijlocit constructia, s¢ constatd it lucrdrile nu respeeti autorizatia de construire,
reprezentantul autorititii administrajiel publice competente care a emis autorizafia de
construire/desfiinjare, al Inspectoratului de Stat in Constructii - L.S.C., al dircetiilor judetenc
pentru cultwrd/Directiei pentru Culturd a Municipiului Bucuregti sau al inspectoratelor
Jjudetenc pentru situafii de urpentd propun respingerea receplied ete.):

NU ESTE CAZUL

7. [ urma constatirilor ficute, comisia de receptic decide:

[X] admiterea receptiei la terminarca lucrarilor

[} respingerea receptict la terminarea tuerdrilor

8. Comisia de receptie motiveaza decizia luatd prin:

tuerdrile corespund cantitativ si calitativ

9. Comtsia de recepiie recomandi luaren urmitoarclor misuri:

NU ESTE CAZUL

10. Prezentul proces-verbal, contindnd 3 file si 0 anexe numerotate, cu un total de 3 file, a
fost ncheiat astazi 13.02.2025, In 5 exemplare.

Bd.Totnis nr.51, Constanta, cod postal SU0725, website: wanvidere
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T ARC MENHONT et et seve e e see s erareeae

Comisia de receptie;
Pregedinte: — Geanti Isabela, inspector- Directia A.D.P.P. - AJT.

C

s
Membri:  — Boldea Elena, inspector - Directia % B
<
— Doicarn Florin, inspecior — Directia A.D.P.P. — AJ.T,
Reprezentant din partea Primiriei Municipiului Constanta FalmT R T

-~ Stolan Adela

Reprezentant din partea 1.5.J.C Constania
— Sava Cosmin

Secretar Comisie: Diriginte de santier ing. Bors Mibai Eugen
Al participanii:
- Tarakei Binali, in calitate de reprezentant al SC SUNSET CONS §

SRL

Bd. Tomis nr.51, Constanta, cod postal 900725, website: www.cic.ro
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Anexa 2 — Harta Localizare
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Anexa 3 - Fotografii
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Anexa nr.4 - Comparabile teren
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Comparabila 1: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-constanta-zona-tomis-
nord-cu-autorizatie-IDz7CO

storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-constanta-zona-tomis-nord-cu-autorizatie-1Dz

stgria Davinrae v Delechingt v Apsambiud rasissntisls v  Qompanit wv  index Cartlars & Contul pey l Adauy

-:-_:g Euroempire Imobiliare intermed >

& Tnapoiiatistd o Distribuie ) Salveazd Murtaza Negivetin
Anung agentie

G, 0752102222

Nume®
Email*

«&0J  Numdr de teiefon®

Sunt interesat(d) de acest taren de
vanzare §i ag vrea sd fac o wizionare.
Asteptcuinteres rdspunsul dvs.
Multumesel

Trimite mesajul

Teren de vanzare Constanta zona Tomis Nord cu Autorizatie

10 000000 € weam:

& Tomis Nord, Canstanta, Constanta

Teren de vanzare

N 21030m?
Tip teren: de construit
Lacatie:
Suprafatd utila: 21030 m?
Dimensiuni:
Gard:
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: lac
Media: & electricitate

® gaz
(& canalizare

© apacurentd



Descriere

Cod vt 318 Agentia Euroempire Imobifiare va propune spre vanzare un teren intravilan situat inlocalitatea
Constanta zona Tomis Nord la 5 minute de statiunea Mamaia avand o suprafata de 21030 mp cu deschidere
pe colt, una din deschideri este la B-dul Tomis de 107 mi |, Terenul este pozitionat intr-o zona foarte activd,
dinamica si in plind dezvoltare imobiliard. Proprietatea este o reald investitie pentru dezvoltarea i
comercializarea imobilelor colective $i totodata o oportunitate din perspectiva a beneficiului datorat
potentialulului de cregtere valorica, care este foarte rapid. In plus, zona in care se afla terenul ofera
numeroase avantaje, inclusiv proximitatea fata de centre comerciale, institutii de invatamant, restaurante,
parcuri si alte facilitati recreative Terenul se vinde cu PROIECT st AUTORIZATIE de construire a 6 imobile cu
regim de inaltime de P+11 etaje , Utilitatile se afla la limita lotului, *pentru o mai buna colaborare va rugam
comunicati codul ofertei

O

Comparabila 2: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-12000-mp-constanta-
vivo-mall-bulevardul-aurel-viaicu-iDBISN

storia.ro/ro/ofertasteren-de-vanzare-12000-mp-constanta-vivo -mall-bulevardul-aure!-vlaicu-1DBION Q

*
st;jr]a Devinzare v Deinchirist v Ansamblurirendertisle v Compant v indexCartisre & Contuimey Adaugd anunt

remax solutions

¢ Tnapoitaists o Distribuie (7 Salveazs AES R
e Anunt agentle

%, 0721329793
Nume*
Email* P

+40  Mumarde tefefon”

Sunt interesat{3) de acest teren de
vanzare §i a5 vrea sd fag o vizionare,
Astept cu interes rispunsul dvs.
duitumesc!

ASAL S0

Trimite mesajul

Teren de vanzare 12000 mp Constanta Vivoe Mall Bulevardul Aurel Visicy
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6 000 000 € o9/

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

Teren de vanzare

N 1201Em?
Tip teren: intravilan
Locatie: urbana
Suprafata utiia: 12013 m®
Dimensiuni: farainform
Gard: da
Tip acces: asfaltat
tmprejurimi:
Media: apa curenta
Descriere

Va propun o oportunitate de investitie remarcabild in inima Constantei, un teren cu un potential imens, ideal
pentru deavoltdri rezidentiale sau comerciale,

Acest teren beneficiaza de trei deschideri strategice: 200 ML pe Bulevardul Aurel Viaicu $1 48.2 ML pe
Stefanita Voda, inclusiv pe Soseaua Stadionulyl, asigurand acces facil si vizibilitate excelenta.

Oportunitati de utilizare:

Terenul este perfect pentru o varietate de proiecte, inclusiv:

Rezidential: Ideal pentru constructia de apartamente sau case, profitand de cererea crescuta din zona,
Hotel: Oportunitate excelentd pentru un hotel sau pensiune, avand in vedere fluxul turistic din Constanta.
Clinica sau spital: Locatia favorabild poate sustine dezvoltarea unei unitati medicale, raspunzand nevoilor
comunitatii

Seoala sau gradinita: Un loc propice pentru educatie, avand in vedere apropierea de zone rezidentiale.
Restaurant sau cafenea: O afacere gastronomica ar putea atrage atadt locainici, cat si turisti, datorita
expunerii excelente.

Avantaje Strategice

Accesibilitate: Terenul se afld intr-0 zond bine conectatd, facilitand transportul si accesul clientilor.
Vizibilitate: Deschiderea largd la bulevard asigurd o expunere maxima pentru orice tip de afacere.
Potential de dezvoltare: Zona este in continud expansiune, ceea ce face ¢a investitia sa fie una sigura gi
profitabila.

Aceastd proprietate nu este doar un teren; este un loc unde viziunea dumneavoastrad poate prinde viata. Fie

cd doriti sa construiti un complex rezidential modern sau sa dezvoltati un spatiu comercial vibrant, acest
teren din Constanta reprezinta o alegere strategica si profitabila.
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Comparabila 3: https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-constanta-
aurel-viaicu-10000mp-61349848

1

imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-constanta-aurel-vlaicu-10000mp-61349848

#

TEREN INTRAVILAN CONSTRUIBIL by
eVicu. s - oz A 5.450.000 €
; lsabeta Moclany
8 Top Estate Te rnl;:_'.'l

0773314822
0723252368

Trorpite linkuf unus preten pe:

§ ] @

O Yeritiacts Voammn 32 m‘
Descriere

TEREN INTRAVILAN CONSTRUIBIL

Lo > e e o
Specificatii
Suprafatls lerer 10000 mp Cias fiCare terer intravilan
e eren Constructih  Pront slrads Y b4 m
Wi strgda e 2
DESTINATIE U”UT[\Tf GENERALE

Curent
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PLAN DE SITUATIE

308412

SCARA 1:200
Nr. Cadastral Suprafata Adresa imobilulul
Loc. Constanta, Bdul MAMAIA, Nr. 331A, Jud. Constania,
152 mp PAVILION EXPOZITIONAL
Cartea funclara nr. UAT l CONSTANTA
I M

780884

1 Vecin: I.E.255844

<
)
)
115
103
o
L

308424

308412

: N
A. Date referitoare la teren
Numar | Categorla de Suprafata Mentiuni
parcela folosinta {mp)
1 Co 152 Imprejmult astfel: laturille 3—4—1-2 Inchider! perimetrale glisante,
latura 2~3 construciie.
TOTAL 152
B. Date referitoare la constructii
Cod |Destinatia]Suprafata construita
la sol (mp) Mentiuni
Terasa acoperita ~ Parter. Cu inchider! perimeifrale glisante
C1 CAS 151.6 Suprafata consiruita desfasurata S=151.6mp.
TOTAL 151.6 -
Suprafata totala masurata a imobilului= 152 mp
Suprafata din act = -~ mp

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

Confirm executarsa masuraforilor la feren, corectitudinea
a acesteia cu

infocmirli documentatiel cadastrale si coraspo
reclitatea din feren
83 .
/ \ & CERTIFICAT 2"&4 Nr. |Coordonate pct.de contur| Lungilmi
4 WEs DE ¢ : laturi
T 2\ | Pt x [m] Y [m]  |D(i,i+])
£ AUTORIZARE & {(i,4
«g Seria RO-CT-F Ar. 0750:\,,7’ 11308427.1961790882.382 7.035
4 2, ANDRESCUDUMITRU & 21308420.230(790881.396| 21.497
(‘I.'a. § 31308417.190(790802.677 7.059
Semnatura si stampila | 4(308424.177|790903.685| 21.516
Data: 28.11.2024 §=152m.p. P=57.108m




CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
CABINET PRESEDINTE
Nr. 18722 din 19/05/2025

REFERAT DE APROBARE
privind inchirierea prin licitatie publici a terasei acoperite, nou construite, in suprafati de 152

mp, situatii in fata spatiului de alimentatie publici din cadrul Pavilionului Expozitional Constanta

Consiliul Judetean Constanta detine in proprietate publicd imobilul Pavilionul Expozitional Constanta,
situat in municipiul Constanta, bd. Mamaia, nr. 3314, in conformitate cu prevederile HCJC nr. 241/2011
privind insusirea si aprobarea inventarului care alcdtuiesc domeniul public al Judetului Constanfa. Imobilul
este identificat cu numarul cadastral 255844.

Pavilionul Expozitional Constanta reprezintd un punct de reper si atractie pentru turisti si localnici, atat
din prisma amplasarii acestuia la intrarea in statiunea Mamaia, cét si prin faptul ci acesta gdzduieste numeroase
evenimente, targuri, competitii si conferinte.

Avand in vedere numirul mare de vizitatori ce trec pragul Pavilionului Expozitional Constanta si
luand in calcul perspectiva ca acesta si creascd exponential in timp, s-a impus necesitatea méririi capacitatii
spatiului de alimentatie publici existent. Astfel, in vederea deservirii unui numair cit mai mare de vizitatori,
a fost realizata o terasd acoperiti ( nou construitd), amplasata in imediata vecinatate a spatiului de alimentatie
publici existent. Aceastd initiativd contribuie la extinderea si valorificarea functionald a Pavilionului
Expozitional, adiugand un spatiu modern destinat consumului public si credrii unei atmosfere atractive pentru
vizitatori si turisti.

Luand in considerare faptul c la data prezentei terasa acoperitd, nou construita, situatd in fata spatiului
de alimentatie publici din cadrul imobilului Pavilion Expozitional Constanta nu este exploatatd, devine
necesari demararea procedurii de inchiriere a respectivului spatiu.

Fati de cele mentionate anterior, supun atentiei si aprobérii dumneavoastrd proiectul de hotirére
privind inchirierea prin licitatie publicii a terasei acoperite, nou construite, in suprafati de 152 mp,

situati in fata spatiului de alimentatie publica din cadrul Pavilionului Expozitional Constanta.

PRESEDINTE,
Florin MITROI



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA ADMINISTRATIE LOCALA
Nr. 18937/20.05.2025

RAPORT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotirare privind inchirierea prin licitatie publica a terasei acoperite, nou
construite, in suprafata de 152 mp, situati in fata spatiului de alimentatie publica din cadrul
Pavilionului Expozitional Constanta

Avand in vedere obiectul prezentului proiect de hotarare, relevante sunt prevederile art.108
lit.c) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ potrivit carora “Consiliile locale si consiliile
Judetene hotdrdsc, in conditiile prevdzute in partea a V-a a prezentului cod, ca bunurile ce apartin
domeniului public sau privat, local sau judefean, dupd caz, sd fie. .... ¢) inchiriate.”

Totodatd, art. 861 alin.(3) din Legea nr.287/2009 privind Codul Civil, cu modificarile si
completarile ulterioare, stipuleazi “In conditiile legii, bunurile proprietate publicd pot fi date in
administrare sau in folosintd si pot fi concesionate ori inchiriate.”

In conformitate cu prevederile art.333 alin.(1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, ~Inchirierea bunurilor proprietate publicd a
statului sau a unitdtilor administrativ-teritoriale se aprobd, dupd caz, prin hotdrdre a Guvernului, a
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local.” In
continuarea aceluiasi act normativ la alin. (5) se prevede ca » [nchirierea bunurilor proprietate publicd
a statului sau a unitdfilor administrativ-teritoriale se face pe bazd de licitatie publicd.”

Astfel, in vederea Inchirierii, este necesar ca autoritatea judeteand sa emita o hotarare care va
cuprinde urmatoarele elemente: datele de identificare si valoarea de inventar ale bunului care face
obiectul inchirierii, destinatia datd bunului care face obiectul inchirierii, durata Inchirierii si pretul
minim al inchirierii.

Astfel, datele de identificare ale spatiului si valoarea de inventar se regasesc In anexa proiectului
de hotarare, iar durata inchirierii a fost stabilitd la 2 ani pentru spatiul cu destinatia de activitd{i conexe
alimentatiei publice.

Referitor la pretul minim de pornire a licitatiei pentru inchirierea spatiului, prin Raportul de
evaluare nr. M84/25.04.2025 a proprietdtii imobiliare—terasa acoperitd parter situatd in incinta
Pavilionului Expozitional intocmit de evaluatorul autorizat A.N.E.V.AR. dl. Paul Dogaru, acesta s-a
stabilit 1a 4.753 lei/lund fard TVA.

Facem precizarea ci la data prezentei, in evidentele Comparrtimentului Juridic §i Guvernanta
Corporativa nu figureaza niciun litigiu, aflat pe rolul instantelor de judecata, in care Judetul Constanta,
Consiliul Judetean Constanta sau Presedintele Consiliului Judetean Constanta sd aibd calitate
procesuald si care sd aiba ca obiect spatiul in cauza.

Avénd in vedere cele anterior mentionate si in considerarea prevederilor art.173 alin. (1) lit. ¢)
si alin. (4) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile
ulterioare, potrivit cirora consiliul judetean indeplineste ,, atributii privind administrarea domeniului
public sau privat al judetului", sens in care , hotdrdste darea in adminisirare, concesionarea,
inchirierea sau darea in folosintd gratuitd a bunurilor proprietate publicd a judefului, dupd caz,
precum §i a serviciilor publice de interes judetean, in conditiile prezentului cod’’, consideram ca
proiectul de hotérare privind inchirierea prin licitatie publicd a terasei acoperite, nou construite, in
suprafatd de 152 mp, situata in fata spatiului de alimentatie publica din cadrul Pavilionului Expozitional
Constanta, elaborat in considerarea dispozitiilor legale in vigoare aplicabile n spetd, poate fi supus
analizei consiliului judetean.

A

DIRECTOR ADJ. D.G.A.L.,

ir j Voicu
Consilier 'u}"idic,
Georgiaqé[A’h\nA‘T igdnus



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA TEHNICA SI URBANISM
Serviciul Patrimoniu si A.D.P.P.
Nr. 18724 din 19/05/2025
RAPORT DE SPECIALITATE

privind inchirierea prin licitatie publici a terasei acoperite, nou construite, in suprafata de 152
mp, situati in fata spatiului de alimentatie publicd din cadrul Pavilionului Expozitional Constanta

Consiliul Judetean Constanta detine in proprietate publicd imobilul Pavilion Expozitional Constanta in
conformitate cu prevederile H.C.J.C.nr. 241/2011 privind insusirea si aprobarea inventarului care alcatuiesc
domeniul public al Judetului Constanta. In situatia actuald, Pavilionul Expozitional Constanta gazduieste
numeroase evenimente, tirguri, competitii, conferinte, fiind un punct de reper si atractie pentru turisti si
localnici.

In cadrul imobilului, existd un spatiu cu destinatia de alimentatie publicd, care s-a dovedit insuficient
pentru a putea deservi fluxul mare de vizitatori ai Pavilionului Expozitional Constanta. Astfel, in vederea
deservirii unui numar cAt mai mare de vizitatori, a fost realizata o terasd acoperita ( nou construitd), amplasata
in imediata vecinatate a spatiului de alimentatie publica existent.

Terasa este realizati dintr-o structurd metalic#, alcatuitd din stalpi si grinzi din profile metalice si este
amplasati adiacent spatiului comercial existent din cadrul Pavilionului Expozitional.

Date de identificare ale spatiului supus inchirierii:

- terasd acoperitd- regim de indltime parter;

- inchideri perimetrale glisante, invelitoare retractabild;
- suprafatd totald masurata 152 mp;

- utilitdti: curent electric.

Avand in vedere prevederile O.U.G. nr. 57/2009 privind Codul Administrativ art. 333, alin. 5
inchirierea bunurilor proprietate publicd a statului sau a unitdfilor administrativ-teritoriale se face pe bazd
de licitatie publicd, este necesari demararea procedurii de licitatie in vederea inchirierii terasei acoperite
situatd in fata spatiului de alimentatie publicd din cadrul Pavilionului Expozitional Constanta. In acest sens au
fost achizitionate servicii de evaluare in vederea stabilirii valorii chiriei de piatd pentru inchirierea terasei
acoperite. In urma analizei efectuate si detaliate in cuprinsul Raportului de evaluare nr. M84/25.04.2025,
evaluatorul autorizat A.N.E.V.A.R. dl. Paul Dogaru, a stabilit valoarea chiriei de piatd in cuantum de 955 euro/
luna echivalentul a 4753 lei, fara TVA.

Apreciem ci proiectul de hotarére privind inchirierea prin licitatie publici a terasei acoperite, nou
construite, in suprafati de 152 mp, situati in fata spatiului de alimentatie publicd din cadrul
Pavilionului Expozitional Constanta, este in concordantd cu dispozitiile legale in vigoare, drept urmare il

inaintdm spre analizd si aprobare Consiliului Judetean in forma prezentata.
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