
ROMÂNIA 
JUDEŢUL CONSTANŢA 
CONSILIUL JUDEŢEAN 

PROIECT DE HOTĂRE Nr.____ 

privind închirierea prin licitaţie publică a terasei acoperite, nou coustruite, în suprafaţă de 152 mp, 
situată în faţa spaţiului de alimentaţie publică din cadrul Pavilionului Expoziţional Constanţa 

Preedinte1e Consiliului Judeţean Constanţa, Fiorin Mitroi, în baza prerogativelor stabilite de lege i a iniţiativei 
exprimate în referatul de aprobare nr. 18722 din 19/05/2025, în calitatea sa de iniţiator, având în vedere: 

- luând act de Raportul de evaluare nr. M84/25.04.2025 a proprietăţii imobiliare -terasă acoperită parter 
situată în incinta Pavilionului Expoziţional Constanţa, elaborat la data de 25.04.2025 de către di. 
evaluator autorizat Paul Dogaru 

- văzând Raportul de specialitate nr. 18724 din 19/05/2025 al Direcţiei Generale Tehnică, Urbanism i 
Amenajarea Teritoriului i Raportul de specialitate rir. 18937/20.05.2025 al Direcţiei Generale 
Administraţie Locală, 

- în baza prevederilor art. 333 din OUG nr. 57/ 2019 privind Codul Administrativ, cu modificăriłe şi 
completările ulterioare, 

- în baza prevederilor art. 173 alin.(1), lit. c) i alin. (4) lit. a) din OUG 57/2019 privind Codul 
Administrativ, cu modificările şi completările ulterioare ş a prevederilor art. 861 alin. (3) din Codul 
Civil; 

- ţinând cont de prevederile art. 81 din Legea nr. 24/2000 (republicată) privind normele de telmică 
legislativă pentru elaborarea actelor normative i art. 5 alin.(1) şi (2) din Anexa la H.G. nr. 831/2022 
pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii rir. 52/2003 privind transparenţa 
decizională în administraţia publică; 

In temeiul prevederilor art. 182 alin. (2) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ cu 
modificările i compłetările ulterioare, 

PROPUNE: 

Art.1. (1) Aprobarea închirierii prin licitaţie publică a spaţiului terasă acoperită, nou construită, în 
suprafaţă de 152 mp, situată în faţa spaţiului de alimentaţie publică din cadrul Pavilionului Expoziţional 
Constanţa, pe o perioadă de 2 ani, cu destinaţia de activităţi conexe alimentaţiei publice, după cum urmează: 

Nr. Denumire spaţiu Adresa/locaţia Supraf Valoare 
crt, unde se află situat spaţiul aţă inventar 

utilă -lei-
-mp- __________ ______ 

1. 
___________________ 

Terasă acoperită cu 
__________________________ 
mun. Constanţa, bd. Mamaia 152 552.907,60 

închideri perimetrale nr.33 1 A, jud. Constanţa - 

glisante Pavilion Expoziţional Constanţa 

Art.2. (1) Însuirea Raportului de evaluare nr. M84 întocmit de evaluatorul autorizat A.N.E.V.A.R. di. 
Paul Dogaru la data de 25.04.2025 

(2) Stabilirea preţului minim de pornire a licitaţiei pentru închirierea spaţiului prevăzut la art. 1 
de 4753 lei/lună fără TVA, conform raportului de evaluare. 



Art.3. Prezentul proiect de hotărâre ce urrnează a fi înscris pe ordinea de zi a edinţei ordinare din luna 
mai 2025 se transmite de Secretarul General al Judeţului următoarei comisii: Comisia pentru Investiţii, 
Patrimoniu, Infrastructură, Urbanism i Protecţia Mediului, Comisia Juridică, Administraţie i Ordine Publică 
i Comisia de Buget-Finante în vederea examinării, formulării de amendamente în scris, după caz, precum ş 

întocmirii avizului cu privire la adoptarea sau, după caz, respingerea proiectului. 

INIŢIATOR - PRESEDINTELE CONSILIULUI JUDEŢEAN CONSTANŢA - MITROI Fiorin 

Avtzează: 
SECRETAR GENERAL AL JUDEŢULUI, 

Nesrin Geafar 



Nr. Inregistrare: M84/25. 04.2025 

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATII 
I OBILIARE - TERASA ACOPERIT PARTER SITUATA IN INCINTA PAVILIONuIui 

EXPOZITIO AL - VALOARE DE PIATA (TARIF UTILIZARE SPATIU) 

Client: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA 
Destinatar: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA 
Adresa proprietatii: Bd. Mamaĺa nr.33 1A, Constarita, jud.Constanta 

EVALUATOR: CORIAX CONSULTING/ PAUL 

DOGARU 

Adresa :Str.Prł.Bucovinei, nr.9, Demisol 

Constanta 

Tel :0728180050 

Email : office@coriax.ro/pauLdogaru@ coriax. ro 

Legitimatie ANEVAR : Nr. 18256/2019 

Nr. Autorizatie membru corporativ :0691 

Ap e 2025 

c CCR! 
COMSULTj1G il 
oS.R.L Ij 
.ĺ 

4NTA - 

Data evaluarii :25.04.2025 



Catre, 
CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA 

La solicitarea dumneavoastra, am procedat Ia evaluarea proprietatii compusa din: Teren 
intravilan in suprafata de 152 mp din acte si din masuratori cu o deschidere de 21,52 mI x7,04 mI 
x 7,06 mI 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 echivatent a 4.753 Lei/Luna 

I VALOAREA NU CONTINE T.V.A. I 

Curs valutar: 

Curs Iei / Euro Ia data de 24.04.2025 1 EURO = 4,9772Lei 

Data eval arii: 25.04.2025 

Semnatura -val ator 

JaI 

SDecz. Ý 1ţtv$. 
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Li Sinteza Eiaaii 

ObiectLđ evaűuarii 

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate integral, asupra proprietatii situata in 
Bd.Mamaia nr.331A, Constanta, juciConstanta, compusa din - teren intravîlan in suprafata de 152 

mp din acte si din masuratori cu o deschidere de 21,52 mI x7,04 mI x 7,06 mI 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. 

Scopu raportWui este, estimarea tarifeor de închiriere in vederea vaorificarii spatiului înterior 

a 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 Ia proprietatile evaluate, au fost analizate schitele existente si s-a 

fotografiat exterioru I si interiorul proprietatilor. 

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

e Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile Iimitative si 

aprecierile exprimate in prezentul raport; 

• Valoarea se refera Ia imobil, asa cum se prezinta Ia aceasta data, fiind considerat dreptul de 

proprietate integral aI ConsiUWui Locaă Constanta asupra cladirii; 

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

Valoarea opinata se refera Ia intreaga proprietate imobiliara, asa cum a fost descrisa in 

prezentul raport; 

e Opinia finala a fost exprimata in Iei si in euro Ia cursul de schimb BNR de 4,9772 Lei/  1 EUR 

din data de 24.O42O25; 

• 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 Ior in raport cu cursul valutar nu este neaparat Iiniara; 

• Evaluarea este o opinie asupra unei valori; 

• Raportul a fost pregatit pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022, a recomandarilor 

si metodologiei de Iucru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din 

Romania). 
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1. 2 CertificáravaăuatoruIui 

Referitor Ia evaluarea proprietatii, situate Ia 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 Iimiteaza numai Ia ipotezele si conditiile limitative 

prezentate 5i reprezinta anađizele, 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 a fost oferita asistenta profesionala semnificativa persoanei care semneaza acest raport; 
- S-a efectuat inspectia proprietatii in mod personal de catre evaluator; 

Sem atura si data certijicarii 

łUtOť&t4 
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Partea a Ha H Termeniî de referinta ai evauarii 

U 1 łdentlflcarea si comeenta evaktoru! 

Nume:Dogaru Paul 

Adresa: Str.Mircea cel Batran nr.7, Constanta 

Nr.legitimatie: 18256 

Dogaru Paul, evaluator persoana fizica declar urmatoarele: 
e Actionez in calitate de evaluator independent extern 
e Evaluarea este obiectiva si impartiala 

e Nu exista niciun fel de conflict de interese. 

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

e Utilizarea in mod clar si succint a tuturor informatiilor ce stau la baza intocmirii raportului 
• Redactarea corecta a raportului de evaluare etc. 

Client! Contribuabil: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA 
Tip : Persoana juridica 
CNP/CUl: 2981739 
Adresa: Bd.Tomis nr.51, Constanta 
Utilizator desemnat: CONSILIULJUDETEAN CONSTANTA 

Il 3 Scopul eJhaih 

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

H 4 Ide41tfKa oropnet moIi shÉL Ppt de propre eiaate 

Dreprul de proprietate supus evaluarii: Dreptul de proprietate real (CONSILIUL JUDETEAN 
CONSTANTA) asupra constructiei aferente (terasa acoperita). 
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Localizarea: Proprietatea analizata este situata in Bd.Mamaia nr.331A, Coristanta, jud.Constanta. 

ł 

, 

s 

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

identificate. 

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

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

jud.Constanta. 

11.5 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 valoril de piata este urmatoarea: 

Voloarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, Ia 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 Ia data evaluarii intre un Iocator hotarat si un Iocatar 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. 

11.6 Data evaluarii 

Data evaluarii este 25.04.2025, data ła care se considera vaiabile ipotezele Iuate in considerare si 
valorile estimate de catre evaluator. 



1L7 

lncheiere nr.42583/26.02.2024 
Plan de situatue 

• Extras de carte funciara nr.250?3/04.02.2025 
Certificat de atestare a edificarii constructiei nr.13310/03.04.2025 

• Autorizatie de construire nr.58/26.01.2024 
e Proces- verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr.5343/13.02.2025 

Ampioarea inspectiei realizate: A fost efectuata inspectia integrala (la exteriorul si interiorul 
proprietatilor), la data de 24.04.2025 de catre evaluator Dogaru Paul. 
lnformatiile 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. 

Evaluarea se va baza pe surse de informatii: 

Situatia juridica a proprietatii imobiliare; 

Schitele si suprafetele proprietatii; 

e lstoricul amplasamentului si utilizarea actuala; 

e lnformatii de la destinatar (CONSLIUL JUDETEAN CONSTANTA) care se refera la anul 

finalizarii constructiei, materialele de constructie care s-au utilizat pe parcursul lucrarilor etc. 

e lnformatii privind piata imobiliara locala (vanzari etc.); 

e 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; 

e Agenti imobiliari, surse publice de informare imobiliara (site-uri internet, presa, cataloage 

etc) care isi desfasoara activitatea pe piata locala; 

e Baza de date a evaluatorului cu caracter confidential. 

e 

1L9 lpoteze sî ipoteze speciale 
lpotezele 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 (SEV1O1 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 tranzactîe, 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 utilízatorului evaluarii faptul ca o concluzie asupra valorii 
este conditionata de o schímbare in situatiile curente sau ca aceasta rejlecta un punct de 
vedere care nu arfi Iuat in considerare de participantü de pe piata, Ia data evaluarii. 
lpoteze: 
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1. Prezentul raport este intocmit in scopul precizat, Nu este recomandata folosirea raportului 

de catre o terta persoana fara obtinerea in prealabil a acordului scris al clientului, autorului 

evaluarii si evaluatorului verificator, Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta 

persoana in afara clientului, destinatarilor evaluarii si celor care au obtinut acordul 

2. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata, 

reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele 

existente la data intocmirii raportului de evaluare. 

3. Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului 

sau structurii clădirii (părţilor ascunse) care sä influenţeze valoarea. Evaluatorul nu işi asumă 

nicio responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare 

pentru a le descoperi 

4. 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. ln 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 responsabi!a. 

5. 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. 

6. Raportul este intocmit pe baza presupunerii ca nu este necesara prezentarea sau foiosirea 

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 starîi 
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 maiora 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 perioada efectuarii analizei obisnuite, necesara pentru fntocmirea 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 sijsau calificarea 

evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se 

afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si nici pentru 

eventualele procese de testare necesare descoperirii lor. 
7. 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. 

8. Continutul acestui raport este confidential si autorul nu il va dezvalui unei terte persoane. 
9, 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 
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în raport. Clientul a fost de acord ca realizarea evaluarii si formatul raportului sunt adecvate 
destinatiei evaluarii. 

lpoteze speciae: Nu exista. 

U lO Restnctn de utđzare, dfuzare s 

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 trebuîe analizata in contextul economic general când are loc operaţiunea de 
evaluare, stadiul de dezvoltare al pieţei imobiliare relevante şi scopul prezentului raport Daca 
acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decât în limita informaţiilor 
valabile si cunoscute de acesta a data evaiuării. 

Conditii de limitare a utilizarii raportului sau a rezultatelor evaluarii: 
Neasumarea responsabilitatii fata de utilizatorii nedesemnati si fata de orice utilizare care 
nu a fost avuta in vedere; 

@ Concluziile pot fi valabile numai la data evaluarii; 

Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial; 

Posesia raportului nu confera dreptul de a-l publica; 

Estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare 

Neasumarea responsabilitatii pentru orice modificare neautorizata adusa raportului; 

Pentru valicfltate este necesara semnatura orĺgĺnala. 

1! li DecIartii coformtatH 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 - lmplementare 

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 Eva!uare cu referire 
la: 

Nu exista relatii de niciun fel intre client si evaluator; 
e Datele din cadrul raportului sunt reale si corecte; 

• 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; 

lo 



11. 12 Descrierea raportului 

Raportul de evaluare al bunului imobil subiect este intocmit in conformitate cu SEV1O3-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 SEV1O3- Raportare. 

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza: 

rezumatul faptelor principale si al consluziilor importante, certificarea evaluatorului 

premisele evaluariî, elemente cu caracter specific, care delimiteaza modul de abordare al 

evaluarii 

• prezentarea datelor, descrierea imobilului, situatia juridica si analiza pietei specifice 

analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordaril in evaluare 

• reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectaril valorii si opinia finala 

C) a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului imobil; 

• anexe, argumente suplimentare, care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, 

documente de proprietate, da epiata, fotografii etc. 
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HL1 Ot despre re de piat. ras, edntti si Iochare 
Aria pietei se refera Ia dimensiunile spatiale ale acesteia, Asigurarea unei imagini cat mai comp!ete 
cu privire Ia dimensiunile pietel implica si raportarea acestora Ia spatiul economico-geografic. 
Constanţa este municipiul aflat pe coasta Mării Negre , în partea de Sud -Est a României , în 
regiunea istorică Dobrogea, reedinţă a judeţului cu aceIai nume i ceI rnai mare oraş al regiunii de 
dezvoltare Sud-Est 
Milenara cetate a Tomisului, în prezent Constanţa, este oraşul ceI mai vechi atestat de pe teritoriuI 
României, a cărui atestare documentară datează din 657 i.Hr, când pe IocuI actualei peninsule (i 
chiar sub apele de azi, în dreptul Cazinoului) s-a format o colonie greacă numită Tomis. Localitatea a 
fost cucerită de romani în 71 î.Hr. i redenumită Constantiana după sora împăratului Constantin ceI 
Mare. În cursul secolului XIII Marea cea mare (cum era denumită atunci Marea Neagră) a fost 
dominată de negustorii italieni din Genova care au ajutat Ia dezvoltarea orauIui. Ulterior, Constanţa 
a suferît un declin sub conducerea otomanä, devenind un simplu sat Iocuit de pescari greci î de 
crescători tătari de cai ş oi. Localitatea a redevenit ora dupä construirea căii ferate Cernavodă-
Constanţa i a portului, în 1865, pentru exportul grânelor româneti. 
La Iimita de nord a oraşului se situează statiunea Mamaia, plaja întinzându-se pe o Iungime de 6 km 
orientată spre est, ceea ce îi conferă însorire tot timpul zilei. 
Plaja Constanţei se întînde pe toată partea de est a oraşului, de Ia Portul Tomis Ia Staţiunea Mamaia. 
Plaja este străjuită de numeroase golfuleţe şi în unele zone este amenajatá. 
Portul antic, astăzi submers, se afla în faţa Cazinoului. 
Portul Constanţa este principalul port aI României Ia mare, fiind întins pe o suprafaţă de 3182 ha 
(uscat şi acvatoriu). Este ceI mai mare port din bazinul Mării Negre î se află pe IocuI 4în Europa. 
Grecii, bizantinii şi turcii şi-au pus amprenta asupra istoriei acestui oraş. În secolul aI VII-Iea, grecii au 
întemeiat aici Cetatea Tomis. În călătoriile Ior pe mare, încercaţii corăbieri greci au fost atraşi de 
adäpostul oferit de golful şi peninsula formată pe ţărmul Mării Negre, precum şi de schimbul foarte 
bun de produse făcut cu căpeteniile populaţiei IocaIe, geţii 1cei care se cred nemuritorľ (Herodot). 
îomisul - gazda poetului exilat Publius Ovidius Naso - a fost întemeiat în cadrul unui amplu proces de 
colonizări greceşti pe ţărmul Pontului Euxin, căpătând atributele unui oraş începând din secolul IV i. 
H. 
Importanţa îomisuluî a crescut considerabil în vremea împăratului Constantin ceI Mare - din aI cărui 
nume derivă numele actual aI oraşului, În acest timp au fost înălţate temple şi edificii măreţe, pieţe 
publice şi terme (băi), ateliere de prelucrat marmura, s-au construit străzi şi cartiere noi. Supus 
cavalcadelor popoarelor migratoare, oraşul a fost prefăcutîn ruine de nenumarate ori. 
Câteva veacuri mai târziu, pe ruineIe Tomisului, se înfiripa o mică aşezare de pescari, din care, 
treptat, în secolele următoare s-a dezvoltat Constanţa. 

Rămăşiţele vechii civilizaţii se întâlnescîn oraşul de azi Ia tot pasul. 
Despre o reală dezvoltare a sa poate fi vorba numai după victoria României în Războiul de 
Independenţă (1878), când provincia a revenit Ia patria - mamă. O a doua etapă a procesului de 
evoluţie spectaculoasă a Constanţei a reprezentat-o perioada interbelică, următorul moment 
marcantîn evoiuţia sa constituindu-i Revoiuţia din 1989. 
Este un oraş care celebrează multiculturalismul, un oraş în care civilizaţia orientală se întâlneşte şi se 
împleteşte cu cea occidentală pentru a genera un spirit spectaculos şi plin de viaţă, Constanţa este aI 
doilea oraş ca importanţă în România, oraş-port şi oraş turistic. Dobrogea este un pământ aI 
toleranţei şi interferenţei de idei şi convingerš religioase şi culturale, Ia care se face referire încă din 
vremea Iui Herodot. 
În jurul municipiului există o arie metropolitană importantă care face din Constanţa a doua zonă 
metropolitană a ţării după Bucureti. 
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Vecinatati si locaîizare: Pavilion Expozitional este amplasat in orasul Constanta, la intrarea din 
partea Nordica a statiunii Mamaia, intre Bd.Mamaia si îacul Sutghiol, foarte aproape de Satul de 
Vacanta la 300 de metrii de plaja din Mamaia. In zona intalnim unitati de cazare hoteiere, case 
rezidentiale, unitati prestarii servicii si spatii comerciaie, 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. 
Apropîerea de zone de recreere si parcuri: aproximativ 300 m. 
Âpropierea de surse de poiuare: nu exista. 
Protectîe din partea poîitiei si pompierHor: existenta pe toata aria. 
Coîectarea gunoiului: se efectueaza de catre firma de salubritate. 
Tencflnte manitestate în vecînatate sî cartler: reflecta utilîtatea cladirîlorturistice. 
Tendinte demografice: Prognoza demografică realizată de lnstitutul Naţional de Statistică pentru 
orizontul anului 2025 arată o scădere continuă pentru întreaga regiune şi pentru toate judeţele. La 
nivelul judeţului Constanţa scăderea prognozată în 2025 faţă de 2005 este cu 7% (Sursa: Document 
elaborat de Comitetui Locai de Dezvoitare a Parteneriatuiui Social ai judeţului Constanţa). 
Existenta parcarilor stradale sau in alte locuri: Prezente pe toata aria. 
Tipul si intensitatea traficuîui rutier/pietonal: Zona in care este amplasata proprietatea evaluata 
este o zona populata cu unřtati turistice si unitati comerciale, traficul fíind intens. 

1112 Descrierea situatiei juridice 
Proprietatea subiect se afla pe Bd,Mamaia nr.331A, Constanta, jud.C&anta . lmobilul ce urmeaza 

a fi evaluat apartine Consiliului Judetean Constanta. Se specifica prin prezentui raport de evaiuare ca 

nu exista neconcordante intre amplasare si situatia scriptica, precum si intre amplasare si situatia 

fizica a proprietatii analzate. 

111.3 Descrierea si analiza terenului si amplasamentului 

Terenul in suprafata de 16.427 mp din acte din masuratori ( conform Extrasului de carte funciara 

nr.42583/26.02,2024) cu o deschidere de 190,67 ml la bd.Mamaia. 

Terenul aferent terasei este in suprafata de 152 mp din acte din masuratori (conform plan 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. 

Terasa acoperita 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. lnaltimea medie perimetrala a terasei este de 2,8 m, avand doua intrari 
laterale(partea de Nord si Sud). 

1.11 5 ldc ca E oi cac iunu mobđ u a aLo dane cre nu ut w np eLEL 

Nu au fost identificate. 

Pia imobiiă: gneraiitI 

Piaţa imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră în contact în scopul de a 
efectua tranzacţii imobiliare. 

După altă definiţie piaţa imobiliară reprezintă totalitatea tranzacţiilor care implică drepturi de 
proprietate sau de folosinţă asupra terenurilor şi clădirilor, încheiate de persoane fizice sau juridice. 
Ca pe orice piaţă, preţul de tranzacţie este stabilit, în primul rând, de interacţiunea dintre cerere şi 
ofertă, Faptul că fiecare imobil este unic determină complexitatea foarte mare a acestei pieţe şi 
împărţirea acesteia în funcţie de zone şi de scopul în care va fi utilizat bunul respectiv. 

Participanţii la această piaţă schimbă drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. 

Pe de altă parte piaţa imobiliarä nu este eficientă , ca efect al informaţiilor imperfecte, costurilor de 
tranzacţiî, volatílităţii preţurílor, numărului mic de vânzători i cumpărători, numărului mic de 
tranzacţii per general, viteză scăzută de rotaţie, dependenţă de mediul legislativ i economic. 

Cererea şi oferta de proprietăţi imobiliare pot tinde către un punct de echilibru, dar acest punct este 
teoretic şi rareori atins, existând întotdeauna un decalaj între cerere şi ofertă. 

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltă greu, iar cererea poate să se modifice brusc, fiind 

posibil astfel ca de multe ori să existe supraofertă sau exces de cerere şi nu echilibru. Cumpărătorii şi 
vânzătorii nu sunt întotdeauna bine informaţi, iar actele de vânzare-cumpärare nu au loc în mod 
frecvent, De multe ori, informaţiile despre preţuri de tranzacţionare sau nivelul ofertei nu sunt 
imediat disponibile. 

Piaţa imobiliară are o dimensiune investiţională pronunţată . Proprietăţile imobiliare sunt durabile şi 

potfi privite ca investiţii, Sunt puţin lichide şi de obicei procesul de vânzare este lung. 

Acest lucru înseamnă că, în afara investitorilor şi speculatorilor, marea majoritate a consumatorilor 
percepe o achiziţia imobiliar ca reprezentând în primul rând o investiţie. În generai, cei care au 

nevoie de o locuinţă vor achiziţiona una considerând această acţiune ca fiind o investiţie sau un 
mijloc de economisire mai eficient decât închirierea. 

Perceperea procesului de achiziţie ca fiind un mijloc de economisire este un fenomen întâlnit în 

special în cazul celor care achiziţionează o locuinţă cu bani împrumutaţi, iar pentru cei care folosesc 
resurse proprii pentru achiziţie percepţia este cea a unei tezaurizări a respectivelor resurse. Datorită 
acestui fapt, comportamentul de piaţă al consumatorilor este similar cu cel al investitorilor. 
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Numărul de tranzacţii imobiliare a scázut uor în septembrie 2024 comparativ cu septembrie 2023, 

însă a crescut cu peste 10% Ia nivelul primelor nouă Iuni ale anului faţá de perioada similară din 

2023. 

Numărul de tranzacţii imobiliare din România a înregistrat în septembrie 2024 a doua Iună 

consecutiv de scdere. Totui, dup scderea cu aproape 11% raportat în august, Iuna septembrie 

a adus o scădere mult mai moderată, mai mică de 2%, Ia peste 14.000 de tranzacţii. 

De altfel, în septembrie s-au înregistat Ia nivel naţional cu aproape 5% mai multe tranzacţii decât în 

august, potrivit datelor publicate de Agenţia Naţională de Cadastru i Publicitate ImobiIiară (ANCPI). 

Dintre judeţele mari ale ţării, Iai continuă să facă notă discordantă Ia acest capitol, cu o cretere cu 

aproape 48% a numărului de tranzacţii, Ia peste 800, în timp ce IIfov a raportat o cretere cu peste 

19%, Ia puţin peste 900 de tranzacţii. De asemenea, tranzacţiile sunt în creştere şi în judeţul 

Constanţa, de data aceasta cu circa 11%, Ia aproximativ 800 de tranzacţii. 

Între timp, în Bucureti s-au înregistrat aproape 4.200 de tranzacţii, corespunzätoare unei scăderi cu 

aproape 8%, peste media naţionalá. În Capitală se înregistrează în continuare aproximativ 30% din 

numărui totai de tranzacţii imobiliare din România. 

Circa 800 de tranzacţii s-au înregistrat i în judeţul Braov (-11%), în timp ce în judeţul Cluj au avut 

Ioc aproape 850 de tranzacţii, în scădere cu 10% raportat Ia Iuna septembrie a anului trecut. 

L 

În ciuda scăderii din Iuna septembrie, piaţa imobiliară din România rămâne în continuare pe plus Ia 

nivelul perioadei scurse de Ia începutul anului. AstfeI, în primele nouă luni ale anului au avut Ioc 

peste 120.000 de tranzacţii Ia nivel naţional, în cretere cu peste 10% comparativ cu ianuarie - 

septembrie 2023. 
Dintre acestea, peste 36.000 de tranzacţii au avut Ioc în Bucureti, ceea ce reprezintă o cretere cu 

12% comparativ cu perioada similară a anului trecut. 

Timi este în continuare pe IocuI doi în acest clasament cu o cretere cu 7%, Ia peste 7.500 de 

tranzacţii, însă este foarte posibil ca judeţul din vestul ţării sä fie surclasatîn următoarele luni de Iai. 

În principalul judeţ din Moldova au avut Ioc 7.000 de tranzacţii, în cretere cu 54% comparativ cu 

perioada ianuarie - septembrie 2023. 

O cretere majoră s-a înregistrat în acest interval i în tlfov, acolo unde au avut Ioc peste 6.600 de 

tranzacţii, cu 34% în plus, Un număr aproximativ Ia fel de mare de tranzacţii s-a înregistrat şĺ în Cluj, 

însă în acest caz creterea raportată pentru primele nouă luni ale anului este mai mică: 3%. 

Dintre principalele lO judeţe ale ţării, singurul în care au avut Ioc mai puţine tranzacţii decât anul 

trecut este Braov: peste 6.500 de tranzacţii, în scădere cu aproape 7%. Datele raportate pentru 

Braov au însă o explicaţie relativ simplă, întrucât vin pe fondul creteriIor puternice din anul 2023, 

când acest judeţ a fost a doua piaţ imobiliară din România. 

Chiar dacă numărul de tranzacţii a scäzut, numárul de ipoteci active raportate de ANCPI Ia nivel 

naţional pentru Iuna septembrie a crescut cu peste 8% faţă de septembrie 2023, Ia peste 7.000 de 

ipoteci active. 
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Aici apare însá i o surpriză, întrucât în Bucureti numărul de ipoteci active a scăzut cu aproape 9% 
comparativ cu septembrie 2023, ia aproape 2.200 de ipoteci. 

De aitfei, dintre judeţeie din top lO ia acest capitoi, doar în Bucureti i Sibiu s-a înregistrat o scădere 
a număruiui de ipoteci active. iifov i Ciuj au raportat creteri cu peste 40%, în timp ce ia Braov 
numărul ipoteciior este mai mare cu 20%, iar în Timi i Constanţa cu 15% i, respectiv, 13%. 
La niveiul primeior nouă iuni aie anuiui, numărul de ipoteci active a depăit pragui de 61.000, 
corespunzător unei creteri cu 34% comparativ cu perioada simiiară a anuiui trecut. Aproape 20.000 
dintre ipoteciie active sunt înregistrate în Bucureti, ceea ce reprezintă o cretere cu 28%, uor mai 
coborâtă decât media naţionaiă. 

La mare dístanţă în spate se afĺă judeţete îimi ĺ tlfov, ambele cu peste 4.000 de ipoteci actĺve ĺ cu 
o cretere cu 32% şJ respectiv, 43%, La fel ca în cazui tranzacţiiior imobiiiare, iai se remarcă printr-o 
cretere semnificativă a număruiui de ipoteci active, de ia 1.800 ia aproape 4.000, corespunzător 
unei cresteri cu 120%. 

Ca de obicei, este important de menţionat că numărui de ipoteci active pe care îl raportează ANCPI 
în fiecare iună inciude i crediteie ipotecare de refinanţare. ANCP1 nu oferă o statistică separată 
pentru acestea din urmă, însă în uitimii ani numeroase persoane au aies să-şi refinanţeze crediteie 
ipotecare din cauza dobânziior ridicate. 

La începutul iunii august, Banca Naţionaiă a României a scäzut pentru a doua oarä în acest an 
dobânda de poiitică monetară, de la 6,75% ia 6,5%. Acest iucru se va refiecta în perioada următoare 
şĺ într-o scădere uoarä a dobânziior percepute de bänci pentru crediteie ipotecare, ceea ce ar putea 
conduce ia o cretere i mai accelerată a numărului de ipoteci active. 

indicele ROBOR ia 3 iuni, utiiizat pentru crediteie ipotecare acordate înainte de 1 mai 2019, este în 
prezent de 5,55%, simiiară cu cea înregistrată în cea mai mare parte a iunii septembrie. Conform 
metodoiogiei de caicui, indicele IRCC, utiiizat pentru crediteie ipotecare acordate după 1 mai 2019, a 
crescut uor de la 5,86% la 5,99% începând din 1 octombrie i are această vaioare până în 31 
decembrie. 

AnoizetHle de cone în pnee op luni 

Între timp, institutui Naţional de Statistică (iNS) a publicat dateie pentru autorizaţiiie de construire 
acordate pe parcursui iunii august. 

La nivei naţional, dezvoitatorii imobiliari au obţinut în luna august aproape 3.400 de autorizaţii de 
construire, în cretere cu aproape 8% comparativ cu perioada simiiară a anuiui trecut. Totui, 
creterea medie provine integrai din mediui rural (+11%), în condiţiiie în care în mediui urban 
creterea a fost cu numai 0,6%. 

În acest context, numărul de autorizaţii de construire eiiberate ia nivel naţionai în acest an a ajuns la 
aproape 24.000, în cretere cu 2% raportat ia primeie opt iuni aie anuiui trecut, La acest capitoi s-au 

înregistrat creteri de circa 2% atât în mediui rurai (16.000 de autorizaţii), cât ş în mediui urban 
(7.000 de autorizaţii). 

Pe de aită parte, iuna august a marcat ş o cretere a suprafeţei utiie autorizate. Astfei, ia nivei 

naţionai au fost autorizaţi peste 800.000 de metri pătraţi utiii, în cretere cu 11% comparativ cu 
primeie opt iuni aie anuiui anterior. De asemenea, se remarcă creteri atât în mediui urban (432.000 
de tranzacţii, +16%), cât i în mediui rurai (323.000 de metri pătraţi utiii, +5%). 

TOtUşlj creteriie din iuna august nu au fost suficiente pentru a aduce pe pius acest indicator pentru 
perioada scursă de ia începutui anului. Astřei, pentru primeie opt iuni aie anuiui, dateie oficiaie arată 
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autorizări pentru 5,54 milioane de metri pătraţi utili la nivel naţional, în scădere cu aproape 7% 

comparativ cu primele opt luni ale anului trecut. 

Scăderea este mai pronunţată în mediul urban (3,18 milioane de metri pătraţi utili, -11%) comparativ 

cu cea din mediul rural (2,75 milioane de metri pătraţi utili, -2%). 

În luna august, autorităţile locale au acordat autorizaţii pentru construirea a aproape 8.500 de 

locuinţe la nivel naţional, în cretere puternică cu 30% comparativ cu august 2023. Totui, acest 

parametru rămâne în continuare în scădere la nivelul întregului an, întrucât în primele opt luni ale 

anului au fost emise autorizaţii pentru 49.000 de locuinţe, în scădere cu 9% comparativ cu perioada 

similară din 2023. 

În Bucureti au fost autorizate aproape 6.000 de locuinţe în primele opt luni ale anului, în scădere cu 

25% comparativ cu perioada similară a anului trecut, în timp ce judeţul llfov a primit aproape 5.800 

de autorizaţii pentru locuinţe (-13%). Podiumul este completat de Constanţa cu aproape 4.300 de 

locuinţe autorizate, corespunzător unei scăderi cu aproape 14%. 

Autoilzaţu de eonetrWre acordateîn urbat 

993 
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546 

kţO Strt 

2024.- 2022.-
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1.856 
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1.132 
1.085 

976 999 
883 841 

779 
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st ra 

2.493 2.355 
2.154 

1.777 2.074 2.034 

1283 

Potrivit datelor raportate de 8anca Naţională a României (BNR), moneda euro folosită ca reper în 

aproape orice tranzacţie imobiliară, a avut în luna septembrie o valoare medie de 4,9743 lei, în 

scădere cu 0,04% comparativ cu valoarea de 4,9765 lei din august 2024 si în cretere cu 0,17% 

comparativ cu valoarea medie de 4,9657 lei înregistrată în septembrie 2023. 



Spaţii comerI&e şi industria 

Sctorul sp2ţii10r camerci2I înrgitrt crtri mi mödrate c0mp2r2tiv cu cIeI2!tQ egment. 
În 2017, preţuI mediu de vânzare pentru un metru pătrat de spaţiu comercial în zona Central-
Ultracentral era de 1.300 euro, iar în 2024 acesta a ajuns Ia 1.930 euro/mp, reprezentând o cretere 
de aproximativ 49%. 

Piaţa spaţiilor industriale a înregistrat o cretere considerabilă a preţurilor, acestea ajungând Ia 900 
euro/mp în 2024, comparativ cu 500 euro/mp în 2017, datorită dezvoltării infrastructurii i a cresterii 
cererii în sectorul Iogistic. 
Cum au evoluat chiriile 

Chiriile au urmat o tendinţă ascendentă similară, În perioada 2017-2024, chiriile apartamentelor au 
crescut cu aproximativ 65%, în tirnp ce chiriie pentru case i spaţii cornerciae au înregistrat cresteri 
de 70% ş respectiv 55%. 

lV:Ł rocedura eavaiua 

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: 

Abordarea prin piata 

Abordarea prin cost 

• 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. 

lV2 Sae infomatH 

InformatiiIe utilizate au fost: 

Situatia juridica a proprietatii imobiliare; 

Schitele si suprafetele proprietatii; 

IstoricuI amplasamentului si utilizarea actuala; 

Informatii de Ia destinatar; 

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

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate; 

Sursele de fnformatiĺ au fost: 

Destinatarul raportului de evaluare si clientul, pentru situatia juridica, suprafete, istoric, utilizare, 
delimitare fizica Iegata 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 IocaIa; 

Baza de date a evaluatorului cu caracter confidential. 



Abordarea prin piata 

Metoda abordariî prin pîata este o rnetoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportu! 

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 pîata 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 urmtorele specte: 

- 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 

dîsponibile 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 

iocaiizare, Cele mai frecvente tipuri de dezvoitari au o marime optima a amplasamentuiui; 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 amp!asamentului 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.O.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. ln 
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 similare1 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 proprietatîi 
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. 

Evaharea proprieatii d tip tern - hordarea prin piat 

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

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

Pret 476e/mp 

Agentie Murtaza Negivetin 0752102222 

2. Constanta zona Vivo, acces strada asfaltata (Aurel Vlaicu), teren intravilan construibil in 
supreafata de 12.013 mp cu 3 deschideri de 200 ml (b-dul Aurel Vlaicu) x48,2 ml(Stefanita Voda) 
dispune de apa curenta canalizare, electricitate si gaze. 
Pret 499e/mp 

Agentie Anca Rusu 072132973 

3. . Constanta zona Vivo, acces strada asfaltata (Aurel Vlaicu), teren intravilan construibil in 
supreafata de 12.013 mp cu 3 deschîderi de 200 ml (b-dul Aurel Vlaicu) x48,2 ml(Stefanita Voda) 
dispune de apa curenta canalizare, electricitate si gaze. 
Pret 545e/mp 

Agentie lsabela Mocianu 0773314822 
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Abordarea prIn păata - teren 
Comparabila 1 

Elemente de comparati Subiect 
Pret de vanzare €jm 

Drenturile de oronrietate ti Denline 

% 

Denline 

Comparabila 2 Comparabila 3 
Ajustari Ajustari 

€ % € % € 
476,00 499,00 545 00 
-. Deriline flnIIn 

l 0,00 
- 0961 0,00 Q%I 0,00 

Pretajustat 476,00 499,00 545,00 
Restrrctił legale 
Ajustare 

nu sunt - nu sunt 
096 l 0,00 

nu sunt 

°%I 0,00 

- nu sunt 

0961 o,oo 
Pretczjustat 476 499,00 545,00 
Čonditii de fmantaŕe . 

Ajustare 

normale similar.________ 
096 0,00 

similar 
O%ţ 0,00 

similar 

0%I 0,00 
Pretajustat 476 499,00 545,00 
Conditii de,vanzare 

Aţustrjre 

. oferta. 

-1596 l -71,40 

oferta 

-15961 -74,85 

oferta 

-1596! -81,75 
1retajustat I 404,00 424,15 463,25 

Locallzare 

AjtJstare 

6-dul MarnIa 

nr 331A 

-. j 
Tomis Nord 

096 0 

Vivo 

0961 0,00 

. - 

Vivo 

0961 0,00 
Pretajustat 404,6 424,15 463,25 
Suprafata 16 427 21030 mp 12 013 mp 10000 

0 096 

DeschIdei. - 190,67 mI 107x196rnl 200x48m1 41,4rn1 
Ajusore l -s% I -20.23 -5961 -21,211 09610.001 

Drum acces . - asfaltat asfaltat asfaltit 

0 0961 0,00 0%J 0,00 
Pi-etajustat I 384,37 402,94 463,25 
&Jtilitat,:-gaze - 

ţ4Jstore 
da .. 

o% 
da 

I 0,00 

da

0961 
- 

0,00 

da 

0961 0,00 
Pretajostat 384,37 402,94 463,25 
litilitat,_-  curent 
AjUSJX,re 

_da 
096 

da 

I 0,00 

da 

0961 0.00 

da 

096! 0,00 
Pret ajustot 384,37 402,94 463,25 
Ut,I,tat, - apa 
AJustar o% l 0,00 

da 

o,l 0,00 0,61 0,00 
Pretajustct 384,37 402,94 463,25 
utilitatl cana l.zare 
.iusţae 096 I 0.00 °%l 0.00 0961 0,00 
pretojustat 384,37 402,94 463,25 

. 

Forma_ teren ______
Ajustare 

t8Z . 

dreptunghlc dreptunghlular 
096 I 0,00 

-, 

dreptunghiular_ _
0961 0,00 

. - 

dreptunghiular - 
o,I 0,00 

Pretajustat 384,37 402,94 463,25 
IricIlnâieťěreń 
Ajustore 0,6 I o,oo o% 0,00 0961 0,00 
Pretojustat- 

Ingradire 
384,37 402,94 463,25 

Ajstare ______________ I_o.oo 0%I_ o,oq

__________________ 

-10961_-46,33 
Pret a]ustat 384,37 

_
402,94 
_

416,93 
Platforma betonata 
AJustare 

. 

7% 

- 

l 26,91 7961 28,21 7961 29,18 
Pretajustat 411,28 431,15 446,11 

Sarclńi _____________________ 

I 0,00 0961 0,00 0961 0,00 
Pret aJustot 411,28 431,15 446,11 
TIp teren . - intravilan ęntraviłan intravilan intravilan 
Ajustore I 096 I 0,00 0961 0,00 0961 0,00 
Pretajustat 411,28 431,15 446,11 

Aspecturbanstic dezolant 
AJustare 

- 

_________________ 096 I_0,00 

. 

0961_0,00 096! 0,00 
Pretojustat _______ ______- 411 431 446 

_

AJListaretotolaneia ________________ -13% -1396 
Ajustaretotalaneta € -65 -68 

______________________ 

-99 
Ajustaretotalabruta € 119 124 157 
Äjustaretotałabruta % 25% 2596 2996 
Numar ajustari _________________ __________________________ 

VALOAREESTIMATA €/mp 
_______________________ 

431 

________________________ 

VALOARE TOTP.LA 7080037 
VALOARE TOTALA ROTUNJITA 7.080.000 



-,I-

Nu s-au cíectuat ajustari. 

Nu s-au efectuat ajustari. 
aJtÎi c& 

Nu s-au efectuat ajustari. 

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

( oferte) 1, 2 si 3, reprezentand marja de negociere pentru terenurile cu suprafata mare, Din analiza 
proprietatilor de tipul ofertelor listate la vanzare si a proprietatilor de acelasi tip tranzactionate s-a 
concluzionat, ca in cazul terenurilor marja de negociere intre oferta listata si oferta tranzactionata 
este intre 5%-20%. 

Nu s-au efectuat ajustari. 

Nu s-au efectuat ajustari. 

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. 

Nu s-au efectuat ajustari. 

Nu s au efectuat ajustari. 
- 

Nu s-au efectuat ajustari. 

Nu s-au efectuat ajustari. 

Nu s-au efectuat ajustari. 

Nu s-au efectuat ajustari. 

Nu s-au eťectuatajustari. 

S-a depreciat cu un procent negativ de 1O% 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. 

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. 

Nu s-au efectuat ajustari. 
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ProprIetatea analĺzata este compusa din teren sl cladire In suprafata da 152 mp, Pentru terenul ln 
suprafata de 152 mp, (deterinat in tabelul de mai sus) s-a inmultit suprafata de teren a terasel cu 

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

Valoarea cladirii urmeaza a fi determinata prin abordarea prin cost cost. 

Partea a VII-a 

VII, Abordarea prin cost 

In aceasta abordare vaioarea proprietatii imobiliare subiect este data de suma dintre valoarea 
terenului si cea a constructiilor aferente acestuia, Iuand 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 partlclpantîi pe piata vand drepturi asupra proprietatll ImoblIIare, 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, ĺn apUcarea abordarĺĺ prĺn cost, evaluatoruf ĺncearca sa estĺmeze diferenta pe care o percepe 
un cumparator, intre cladirea din cadrul proprietatii evaluate si o cladire nou construita, cu utilitate 
optima. Evaluatorul estimeaza costul de a construi o reproducere sau un substitut pentru structura 
existenta si imbunatatirile amplasamentului(incluzand costuri directe, costuri indirecte si un profit 
antreprenorial adecvat), Apoi va scadea toate tipurile de depreciere ale proprietatii evaluate din 
costul de reconstruire sau din costul de inlocuire a structurii Ia data efectiva a evaluarii. 
Abordarea prin cost - reprezinta costul estimat pentru a construi, la preturile curente de Ia data 
evaluarii, o cladire cu utilitate echivałenta 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 Iucrarea ,,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(induzand costurile directe, 
costurile indirecte, precum si un profit sau un stimulent adecvat aI dezvoltatorului), folosind una 
dintre cele trei tehnici traditionale: metoda comparatiei unitare, metoda costurilor segregate i 
metoda devizelor. 
PROCEDURA 



Dupa colectarea tuturor informatiilor relevante si analiza datelor referitoare Ia piata, amplasament si 
constructii, evaluatoru! parcurge o serie de etape pentru a obtine o indicatie asupra valorii prin 

abordarea prin cost. Evaluatorul va efectua urmatoarele 
1. Estimarea valorii terenului considerat Iiber si disponibil pentru construire, Ia cea mai buna 

utilizare a sa; 
2. Stabilirea tipului de cost ceI mai adecvat pentru tematica evaluarii: costul de reproducere 

sau costul de inlocuire; 
3. Estimarea costurilor dĺrecte si ĺncĺĺrecte ale constructiĺlor, (a data efectĺva a evaĺuarlf; 

4. Estimarea profitułui sau stimulentului corespunzator aI dezvoltatorului, pe baza analizei de 

piata; 
5. Insumarea costurilor directe, costurilor indirecte si a profitului sau stimuleritul 

dezvoltatorului pentru a obtine costul total ai 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 

7. Deducerea deprecierii estimate din costuI totaI aI constructiiIor, pentru a obtine o estimare a 

costului net aI acestora; 
8. Estimarea valorii de contributie a constructiilor de pe amplasament, care nu au fost Iuate 

inca in calcul.(Amenajarile de pe amplasament sunt adeseori evaluate Ia valoarea de 

contributie - adica in mod direct pe baza costului net- dar pot fi incluse in costul general 

calculat Ia etapa a 2a si depreciate daca ste necesar); 
9. Adaugarea valorii amplasamentului Ia costul net aI tuturor constructiilor, pentru a ajunge Ia 

valoarea de piata a proprietatii; 
10. Corectarea opiniei asupra valorii proprietatií 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 Ia valoarea 
indicata a drepturilor partiale specifice asupra proprietatii imobiliare respective. 

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire/reconstructíe 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: 

uzurafizîca 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 Ia 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 Ia elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau 

economice). 

neadecvarefunctionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din 

punct de vedere aI 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 ínclus in costul de 

nou, dar care nu ar trebui inclus) 
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depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare 
cum ar fi modifîcarea 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 Ia calcularea costului de inlocuire 
de nou aI 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 aI 
Terasei acoperite de tip parter, folosind costurile din catalogul Costuri de Reconstrucţie - Costuri de 
Înlocuire - Corneliu Şchiopu, Editura IRO VAL, Bucure şti. 

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

Suprafaţa construită Sc(mp)=1 51,60 

Suprafaţa desfaşuratconstruită Sdc (mp) =1151,60 

Nr. 
Crt. 

________ 

Derujiiire / Slmbol 

______________________ 

Sc / Sdc 
(mp) 

Cost catalog 
( LeI/mp) 

___________ 

Total cost 
(Lel) 

Coef. 
corecţie 

distanţă de 
transport 

Coef. 
corecţle 

manoperă 

Costtotal 
(Lel) 

A 

_________________ 

B 

____________ 

C=AxB D E F=CxDxE 

1,006 1,036 

SuprastrUctură / Structură 

__________ __________ 

__________ 

i ( Pereti PVC cu geam termopan 1,00 84.774,0 84.774,0 I 1,006 ł 1,036 88.352,8 

2 ZBCA2467(PeretaBCA) J 1,0 20.130,9 20.130,9 J 1,006 J 1,036 18.719,0 

Total 107.071,3 

InstaIai ele Ice 

I INSTELP2S 151,60 182,7 I 27.697,3 1,006 1,036 28866,6 

Total 28.866,6 

Acoperis 

Pergolaretractabila 181,9 I 1.000,0 181.920,0 [ 1,006 f 1,036 I 189.599,9 

Total 189.599,9 

TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEI) l 369.805,1 
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEI/MP) ł 2.373,4 
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (LEI) I 302.357,3 
TOTAL COST(CIB)FĂRĂTVA (LEUMP) J 1.994,4 

*Calcul pereti PVC cu geam termopan: Iungime perete din geam termopan(7,06 m)x inaltime 
perete din geam termopan (2,8m) x 850 Iei pret/mp( conform 
https://www.perfectview.ro/calculator-pret-pvc/57/) = 16.802 Iei 
*Calcul pereti PVC cu geam termopan: Iungime perete din geam termopan(7,04 m)x inaltime 
perete din geam termopan (2,8m) x 850 Iei pret/mp( conform 
https://www.perfecMew.ro/calculator-pret-pvc/57/) = 16.755 Iei 
*calcul pereti PVC cu geam termopan: Iungime perete din geam termopan(21,52 m)x inaltime 
perete din geam termopan (2,8m) x 850 Iei pret/mp( conform 
https://www.perfecMew.ro/calculator-pret-pvc/57/) = 51.217 iei 
*Calcul perete din BCA = Iungime perete din BCA(21,5 m) x inaltime perete din BCA (2,8m) x 334,4 
Iei/ mp cost din catalog Corneliu Schiopu - Costuri de reconstructie- costuri de inlocuire - lnchideri 
perimetrale pagina 28. = 20.130,88 Lei 
* Calcul acoperis = 151,6 mp x 1,2 x 1000 Iei/mp (https://sunprotect.ro/pergole-retractabile/) = 

181.920 LEI 



*Acoperjsul afost inmultit cu 1,2. 

Valori/mp - cost de inlocuire actualizat 
1.5.1. INCHIDERI PERMETRALE ___________________________________________________ 

TIP SISTEM GROSIME 
INCHĺDERE D INCHIDERE _______________________________________ 

BCA 24 CM Z3CA2487 ZB0A2467 127,0 J* .334,4 
BCA B, 30 CM CA3O67 ZECA3OST 154 8 pag.carte: 28 

BCA 24 CM Z2CA2489 22CA2489 
BCA 30 CM ZECA3OSS ZB0A3089 

ELECŤŔ. 1 BEC+2PRIZE I:IIs/ ELBUCAT Jjji.i [ 182,7 

Tabele calcul cost de inlocuire, depreciat 

Componenta Cost de nou Ia data evaluarii (Iei) An PI F Varsta/Vechirne ani Contributia componentei in varsta efectiva 

Cladire initiala 302.357 2025 0 0,00 

TOTAL 302.357 Varsta efectiva 0,00 

La calculul deprecierii fizice au fost efectuate corectii conform varstei cronologice. 

Deprecierea fizica normała (Dfn) pentru varsta efectiva (Vef) se determina astfel: 

17 -171 
Dfn = Di +- (Vef - Vi) 

Unde: 

Di este gradul de depreciere fizica normala pentru vechimea Vi 

D2 este gradul de depreciere fizica normala pentru vechimea V2 
Pentru całcularea 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 

in anul 2025. 

Tabel całcul cost de inlocuire 

Pret/mpł l 
Depreciere l Depreciere Total/Mp 

I 
I Corp Denumire Suprafata (mp) construIt Pret TOTAL (LEI) 

fizica (%) fizka (Lei) depreciat(LEI) 
TOTAL (LEI)I 
I I 

(LEI/mp) I I l 
Terasa 151,60 1.9941 302.357 0,00% 0 1.994 302.3571 

Valoare cladire terasa=302.357 lei echivalent 60.748euro 

aloare imo ü teren c aďr = 65.5 2 e+ 60, 48 e= 2 .260 eur 



Partea a VIII -a VHI, 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 Ia data evaluarii sau care are acest potential in contextul 
pietei, Abordarea prin venit include doua metode de baza: 

• Capitalizarea venitului 

• Fluxul de numerar actualizat 

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

1. Prin impartirea venitului estimat cu o rata de capitalizare adecvata acestui tip de venit; 
2. Prin inmultirea venitului estimat cu un factor corespunzator(multiplicator aI venitului). 

Pentru estimarea tarifului de utilizare se aplica inversul abordarii prin venit - metoda capitalizarii 
venitułui formula: c 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 capitałizare 

Cushman & 
Colliers Wakefield 

CBRE Romania International Darian DRS Echinox iO Partners 
Orase primare (Iasi, CIuj, 
Timisoara, Brasov, 
Constanta) 7,5O% - 8,25% 8% - 9,5 % 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 
c = Venit anuał/Valoarea proprietatii, unde c este rata de capitalizare. 

Tabel calcul valoare proprietat (Terasa + Teren) 

Nr.Crt 

________ 

Tip 

Proprietate 

Suprafata totala( 

mp) 

Valoare (Lei) 

______________ 

Valoare (Euro) 

1 Teren 152 mp 

_____________ 

326.066 LEl 

______________ 

65.512 Euro 
2 Terasa 151,6 mp 302.357 LEI 60.748 Euro 

TOTAL 628.423 LEI 126.260 Euro 

TOTAL/MP 4.145 LEI/mp 832,84/mp 

Euro 



Partea a XJ-a Xł AnaHza rezultatelor si concluzia asupra valoril 

Rezultatele obtinute: 
Valorile rezultate în urma aplicării metodelor de evaluare selectate sunt următoarele: 

Valori estimate chirie terasa 
rezultate în urma folosirii abordărilor în evałuare 

VALOAREA CHIRIE DE PIATA 
ABORDAREA PRIN VENIT 955 Euro/mp echivalent a 4.753 Lei/luna 

VA OAREA NU CONTINE T.V.A. 
Criteriile care au stat Ia baza estimării finale a valorii. fundamentată si 

semnificativă, sunt: adecvarea, precizia şi cantitatea de informaţii. 
Adecvarea: 

Prin acest criteriu, evaluatorul judecă cât de pertinentă este fiecare metodă, 
scopului şi utilizării evaluării. Adecvarea unei metode, de regulă, se referă direct Ia 
tipul proprietăţii imobiliare şi viabilitatea pieţei. 
Precizia: 

Precizia unei evaluări este măsurată de încrederea evaluatorului in corectitudinea 
datelor, de calculele efectuate şi de corecţiile aduse preţurilor de vânzare a 
proprietăţilor comparabile. 
Cantitatea informatíilor: 

Adecvarea şi precizia influenţează calitatea şi relevanţa rezultatelor unei metode. 
Ambele criterii trebuie studiate în raport cu cantitatea informaţiilor evidenţiate de o 
anumită tranzacţie comparabilă sau de o anumită metodă, Chiar şi datele care 
îndeplinesc criteriile de adecvare şi precizie pot fi contestate dacă nu se 
fundamentează pe suficiente informaţii, În termeni statistici, intervalul de încredere în 
care va fi valoarea reală, va fi îngustat de informaţiile suplimentare disponibile. 

Luând în calcul criteriul adecvării, cea mai potrivită metodă, având în vedere tipul 
de proprietate ( rezidenţială) şi scopul evaluării (asistenţa clientului în vederea 
vânzării proprietăţii), este abordarea prin piaţă. 

Luând în calcul criteriul preciziei şi al cantităţii de informaţii am concluzionat că 
informaţiile utilizate de către abordarea prin piaţă conduc la o încredere ridicată 
asupra datelor utilizate, cantitatea informaţiilor de piaţă disponibile fiind mare. 

În aceste condiţii cea mai potrivită abordare este abordarea prin piaţă. Această 
metodă îndeplineşte criteriul preciziei şi criteriul cantităţii şi calităţii informaţiilor. 

Partea a X-a 

ANEXAnr. 1: 
ANEXA Nr. 2: 

ANEXA Nr. 3: 

ANEXA Nr. 4: 

Documente 
Harta Localizare 

Fotografii 

Comparabiie utilizate 

X. Anexe 

1• 



Tabeł centralizator calcul chirie anuala. 
Chirie lunara terasa parter 

Denumire Terasa parter cu inchideri perimetrale 
Suprafata utHa mp 151,6 mp 
Valoare totala proprietate (Euro) 126.260 
Rata de capitałizare 7,5% 
Venit net din exploatare(euro) 9.470 
Cheltuieli totale din exploatare(fixe si 
variabile) 10% 
Venit Brut Efectiv(euro )pentru 
suprafata de 151,6 mp 10.416 
Grad de neocupare (20%) a spatiului 
pentru suprafata de 151,6 mp 1042 
Venit Brut potential (euro)/an pentru 
suprafata de 151,6 mp 11458 
Venit Euro/mp luna 955 

Venit net din exploatare calculat : Vn= c% 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 
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şr Oflcluľ de Cedastru şI Pubhcitate lniobiUară CONSTANTA 
8iroul de Cadastru şi PublicItate imoblliarä Constanta 

NCPL EXTRAS DE CARTE FUNCARĂ 
PENTRU INFORMARE 

Carte Funciar4 Nr 255844 Constanţa 

TEREN IntravIlan 
ąî1g)1mţfIij 

Nr.cerere 25015 
Zlue J 04 
Luna i 
Anul L 2025 

Cnd verlflcaľn 
01855ę7l Jr , I1 

Adresa: Loc. Constanta, Bdul MAMAIA, Nr, 331A, jud. Constanta. PAVILION EXPOZITIONAI 
Nr. 
Crt 

Nr. cadastral Nr,l 
topograflc Suprafaa* (mp) observaţll / Referlriţe j 

Al 255844 26427 Teren neimprejmuit; Conntructia C2 inscrisa In CF 255844-C1; Canstructia C21 
inscrisa in CP 255844-c2 Constructle C4 lnscr!sa in CF 255844-C4; I 

__________________________________ Lot 1. Teren Intravilan neimpreimuit l 

Înscrierl prIvItoare a dreptul de proprietate şi alte drepturi reale Refeiiriţe 

67405/06/05/2022 
Act AdmInistrativ nr. 168, din 29/04/2022 emis de MUNICIPIUL CONSTANTA; 
- Se infilnteaza cartea funciara 255844 a imobilului cu numarul Al 

caclastral 255844 1 UAT Constanţa, rezultat din dezmembrarea 
imobilului cu numarul cadastral 246875 iriscris in cartea funciara 
246875; 

129615/01/09f2022 
ÄčrAdminisrratlv nr. 173 din 27/07/2022 emis de CQNSILIUL JUDETEAN CONSTANTA: Act Administrativ nr. 
243, din 30/05/2022 emis de CONSILIUL LOCAL CONSÎANTA: 

86 Intabulare, drept de PROPRlETATE-domeniul public, dobandit prln M 
Lege cota actuala lĺl 

- 1) JUDETUL CONSTANTA, CIF;2981739 
42583 / 26/02/2024 
Act Administrativ nr. 58, din 26/01/2024 emis de PRIMARIA CONSTANTA; 

Se noteaza Autorizatia de Construire rir, 58/26.012024 emisa de 
_________________________ 

M 
Prlmarla Municipiului CorieLanta privliici CONSTRUIRE TERASA 

87 ACOPERITA, CU INCHIDERI PERIMETRALE GLISANTE, IN VECINATATEA 
SPATIULUI COMERCIAL EXISTENT IN PAVILIONUL EXPOZITlONAL 
CONSTANTA ______________________ 

58347 / 13/03/2024 
Act Administrativ nr, 492 din 14/06/2023 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA; 

Se noteaza Autorizatia de Construire nr. 492 din 14.06.2023 emis de M 
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA, privind schirnbare destinatia 
corp C3 (existent) din niagazin in birouri - lucrari realIzate fare 
autorizatie de construlre, conform PVCSCOO2286/2023, - 

[.qizIqaklj 
I Inscrieri prIvInd dezmembrămintele dreptulul de proprietate, drepturI reale 

de garanţle şi sarcini 
- 

l Referinţe j NUSUNT 

Document rare conţIne date cu caracter prsonaI, proteJate de prevaderUe LegII łjr. e77/200l. Pagina 2 din 3 
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Carte Funciară Nr. 255844 Comuna/Qraş/Municipíu; Constanta 

Anexa Nr ], La Partea 

Teren 

L Nr cadastral Suprafaa (mp)* Qbservaţii J Referlnţe 

255844 16.427 Lot 1. Teren intravan neîmprejmult 

ĽSEŢALU ĹÎmARE IMOWL 
2SYW 

220 2 

- 0??0 

I 

Jr ategorie 1mnt uprarea 
Taria Parcelă Nr. topo j Observaţii / Refarinţe ţCrt folosinţă 

Ĺ::i 
(mp) 

1 j DA 16.427 
conatructii . 

. l 
Dat rfrItóar la cnnřrntH 

Crt Număr Destinaie 
5ipref (mp) 5tuaţe Observaţii / Reterinţe 

______________ con61ruLle dlcă 
constructii 

___________ 

Ct An construire:2008; 5, construite le sol:4510 
adminIstrative al 4503 Cu acte mp; 5. construite desfasurete:7894 mp; 

0.AI.1 255844-CJ. sociaţ culturale Masurata: in CF Pavilionul Expozltianal Constanta (P+1Epl; Anul 
rnoriu edilcarit 2009; Suprafata conetruita 

4.510 desfesurate = 7894 rap; Detirie doua lifturi 
constructii anexe Din acte: 23 Cu acte 5. coflstruita la sol:24 mp; S. construíta 

0.A1.2 255844C2 
Masurate: 24 in CF dosfsuretu:24 mp; Sttie de pomparo 

AI.3 255844.C3 constructii anexa Fara s. corostruita la soi:43 mp; Magazle 
______________ _________________ acte 

constructii anexa 
___________ 

Din acte: 27 Cu acte 
______________________________________ 
S.construita la sol:28 mp; PoStTRAFO 

A1.4 255844C4 
8Ipropríut 

In CF 
___________ jMasurata; 

,iueäw cunoirucrie esre macrisc mcr-o carre runcwra propne 

Docurnent care conţ!ne dete cu cera cter persene!, protejete deprevederfle Legt Nr. 87712002. Pag[na 2 din 3 
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Carte ĺunc/ară Nr. 255844 Comun a.ĺOraş/Mun/c!piu: Constanţa 

Lungime Segmente 
1) Valorile lungimiĺar segmente lor sunt obţinute din proÎecţie în pien. 

Punct 
început 

Punct 
sfârşit 

Lunglme segment 

______1 2 
______________________ 

11.855 
2 164.937 
3 

_______3 

_______4 13.88 
______4 5 16.873 

5 99.435 
6 

_______5 
7 86.192 

7 8.549 _______8 

9 2.385 _______8 
lO 34.726 ______9 

lO li 2.5 
Il 12 27.541 
12 13 20.949 

13 14 13.698 

14 15 2.857 
15 18 15.876 
16 _______i 17.108 

Lungimlie segmentelor sunt deterrnlnate în planul de prołecţle Stereo 70 şi sunt rotunjlte ia 3. millmetru. 
Dlstanţa dlntre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt maI miel decât valoarea 1 millmetru. 

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conţine informa;iile din cartea 
funclară active la data generării, Acesta este valabil în condiţilla preväzute de art, 7 din Lagea nr. 455/2001, 
corobcrat cu art, 3 din O.U,G. nr. 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru acilvltăţl $ procese 
admlnlstrative prevăzute de leglslaţia în vigoare. Velebilitatea poate fi extlnsă si în forma flzlcă a 
dccumentulul fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural aI instituţiei publice ori entităţil 
care a sollcitat prezentarea acestui extras. 
VerifIcarea corectitudinii $ realităţii inřormaţiilor conţinute de document se poate face la adresa 
www.ancpLro/verlflcare, foiosind codul da verifIcare onhine disponibil în antet, Codul de verificare este valabil 
30 de zIle caienderlstice de la momentul generării documentului. 

Data şi ora generării 

04102ĺ2025, 1149 

Oocument cere conţIne date cu caracter personal, protejate de prevederiie LegII Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3 
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Cod veritçare 

Ofkiul de Cadastru şI Pubflcltate ImobiHară CONSTANTA 
Biroul de Cadastru şi Publicltate ImobIilară Constanta 

Dosarul nr. 42583 / 26-Ü22Ü24 

Reglstrator: FLORINA DINUT 
Asistent reglstraton CRISTIAN STE1JAN ZISU 

Asupra cererii introduse de CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA privind Notare in cartea 
funciara, in baza: 
Act AdmInistrativ nr.58/26-O1-2024 ernis de PRI MÂR1Â CONSTANTA; 

fIInd lndepllnite condltllle prevazute Ia ert, 29 dIn Legea cadastrului sš a publlcltatil imobiliare nr. 
7/1996, republicata, cu mocllficerlle si completarlle ulterioare, tarlful achitat In suma de O lel, cu 
documentul de plata: 

pentru serviciul avand codul 241 
Vazand referatul asistentului registrator 

AdmIterea cererII cu privIre le: 
- imobilul cu nr. cadastral 255844, Inscrls in cartea funciara 255844 UAT Constanţa avand 
proprietarii: JUDETUL CONSTANTA in cota de 1/1 de sub 6.6; 
- Se noteaza Autorizatia de Construire nr. 58/26.01,2024 emise de Primaria Iv1unicipiuIui Constanta 
prIvInd CONSTRUIRE TERASA ACOPERITA, CU INCHIDERI PERIMETRALE GLISANTE, IN VECINAÎATEA 
SPATIULUI COMERCIAL EXISTENT IN PAVILIONUL EXPOZITIONAL CONSTANTA asupra A,1 sub 8.7 din 
cartea funciara 255844 UAT Constanţa; 

Incheiere (/r, 42583 / 26-02-2024 

Prezente se va comunIca părţllon 
CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA 

) Cu drept de reaxaminare in termen de 15 zHe de la comunicare, care se depune Ia Biroul de Cadastru si 
Publicitate Imobiliara Constanta, se inscrie in cartea funciara si se soiutioneeza de catre reçjistratorul-sef 

Data soluţionarii, Registrator, 

FLORiNA DINUT 

Asistent Registrator 

CRISTIAN STELIAN ZISU 27-02-2024 

0ccument emnat cu .I1łIu eIect,sn1c bazt pe cWfgItJ ceJIcat h au 

ni /166 republiaetL au madi1cil!e I eem 

*) Cu excepţie .sltuaţěflorpievăzute /a Art 52 alin (1) clin Regułamel7tul de recepţie şi Inecriere in evldenţele 

de cadastru şi carte funciară, aprobat prIn Ordinul Dííectorului General aI ANCPI 

Oucement care conţ!ne dule cu caraclerpersonal, poIejat de prvederi/e Regulamentulul (UE) er. ó7d/2016 şI LegII 190/2028 Pagina .1 dln 2 

AeIeellcLatea ducUn1otUIuI poale fI verrncalä ha adreea www,ancplje/verlfkare 
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PLAN DE SITLJÁ TiE 
SCARA ):200 

N 

v 

5 

1 Vech1 P.E.25$844 

11) 

E 4 

in 

21.50m 
Veci 

ĺ 
7 

12 7 
1ĺ 

12 

A. Date roferltoare la taren 7 
Numor Categoria de Suprafcita l Mentiunš 
parcelo foloslnta J (mp) l 

cc ţ 152 lmprejmull otfel aturllo 3-4-1-2 lnchidoil pcrImeraIe glisanfa. 
loturo 2-3 conłructIe. 

TOTAL J 152 

9. Date referItoare lo constructfl 

Nr. Cdatral Supîafat lAdra Imobitutul 

i 

Loc. Coristanfa. 8dul MAIi4AIA, Nr. 331A, Jud. Constnta 
l PAVIŁJON EXPOZITIONAL 

-j 
152 mp 

Coea fuclara l ţ UÂT ( CONANTA 

Cod Dostinatia .uprafata construlti 
la sol (mp) Menłîunl 

CAS 

____________________________________________________________ 

Terasa ocoperltci - Partor. Cu lrichldorl perlmetrale gllnante. 
Suprafata conslruifa dosfosuroto 5151.6mp. 

TOTAL 151.6 _____________________________________________________ 
Suprafota totalo rnasurata a lmabiului= 152 mp 

Suprafato din oc$ -mp 

Executant; Andrescu Dumłtn& 
CATEGORIA C, Seria RO-cť-F tir. 0150/2022 
Canfirm e,ecufora mosurctoqilor ła teren. corecłiiudinec 
lntocmltli documcntofloi oodastrclo 51 corospondonto acastela cu 
realilotea din teąen 

CERTIFIC) 
DE 

ĺ 1ţJŢORIZARE 

1! SeriaRO.CT0l5O. 

N. 
PCt. 

Čoordonate pct.de Čontur Lungimi 
laturi 

D(i,i+1) X [in] Y [m] 

1 
____________________ 

308427.196(790882.382 
_______ 

7.035 
2 308420.230790881.396 21.497 DRESCUDUMTJ 
3 308417.l9Oj79O9O2.6T7 7.059 đ Somnatura si stampiła 308424.177(790903.685 21.516 

2m.p. P=57.108m Data: 28.11.2024 
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PRIM,RIP M NICiPI Ui CONSTANŢ L WI f. 
-11.- ) fl3 - - 

7iua.. 

CERTIFICAT 
de atestare a edífcr onstrucţe realzate cu ajtorzaţe ce construre 

lJrma,ę a cererii înregistrate cu nr.5i644 din 07.03.20 S de c.tre COSILiUL .IUVEŢUL 

CONSTANTA, confirmärn că pe terenul situat în Constanţa, hdul Mamaia r.331A (pavilionul 

expozitiona!) inscris in carj funciară nr.255844 a localităi CONSTANTA, CLI nr.cadastral 

255844, existä o constrlcţie proprietatea CONSILIUL .UĐETUL CONSTANTA, identificată 

Q crin CUI 2g81739, pentru care au fost autor/zate lucrări de:Co,struire teras acoperită, cu 

?nchideri perimetrale glisante, in vecinatatea spaţitiui comercial existent in pavilionui 

expoziţiona Constana finalizată in ar;ui 2025. 

Lucrările de construire s-au efectuat conforrn autorizaiilor de construire nr. 58 din 

26.01.2024, incheżată cu proces-verbal de receptie ia terrninarea Iucrăriior 82/20.02.2025. 

Construcţía are următoarea descriere:C1 

destinaia: terasă accperită, cu inchicierř perirnetrale giisante 

- număr uni1ă.i individua/e: I 

- numër locuri parcare: 

reqiínul de źnă/ţime: Parter 

- suprafaţa construită /a sol:151,60 rnp 

- suprafaţa constrwrä des fäuratä :151, 0mp 

Ate mentiuni:nu este cazul 

Prezentul certiřicat s-a eliberat pentru înscierea construcie în cartea funciară, în condiţiile 

ait. 37 alin. (1) dn Legea cadastrului ş a publicittii jmobiliare r. /199b republicat. 

PRiMAR ARHITECÎ ŞEF 

VERSIL C AC LEU DAN PETRE 
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_._Ł_o?f 
CONSIUUL JUDŢA.N . A 

TCI.. 424L.1.QO • oir Ipis r. 

APROB ADM1TEREAIRESPINGEREA 
ŁNVESTITOR 

VREŞEDINTE 

PROCES-VLKBAL OŁ RhCEPflL 
k tenniaarua f u:r8Ţilor 

Nt. 5343 din f 33/2.2025 

privmd eacuţia f ucrăril or da conatruci afCťCUŁ iuvealiţici ,,Cnn.víri,i,c raxj łuo;YĽriW. cr, 

iiîěljtrt crimajak liauu(Ĺ. in (J)tuIta pc1lin(łąi ť l?lQľCn1 134 ii in / iUnmť( 

j:iţinnni Cnst.w(a - hużaţnrčinl Mwmin nr. 3314, fucr-3ri \ccutato în cadrul 

Conracţu)ui nr. u-hizitor ll44/0.04.2Ü24. nr. cacutant 5/22.4)4.2024. indciat n4n 

JUDE]UL CONSTANŢA şi S.C. SUNSET CONS S.R.l.. 

1. Imobilul carc fae obiattil ivoatiţi1 s idcntiflcä dupá cum umeaz: 

- adrea adrninis raţi 3: munkipiul Cnnstanţa, 13-du Maniaia nr, 33 l A. judtiul Ccnstanln 

2. Lucr0rifa au foat excu1atu in baza Autorizaţiai dc conmruiro nr. 38. din 26.01.2024. 
cfibcrat de Prim5ria tllunicipiuiui Conalanf .1 

3. Cornisia da rucap1ia. ,4umi4ii do Pr3şedin1c1c Conailmlui iLdcţcan Coiislauţa pri44 
Disudlia nr. 55/10.02.2025, şi-a clal3.ştaat ac1iviŁaWa la data 13.02.2025 fiind forma18 

raşadin1e - Gcant5 łaabola - Iapctor - Din&ta A D.P.P. - A.J.T. 

Mmnbí. - Boldan Ef/no - lnspaclor -Dircf ia I)GTŁ).\I 

Doicaru Fuńţ - lnpacwr - Diracfia /j.D.P.P -. AJ T 

i(Ł4n.nanulI1 dni pin fun Pi in.i, ia ?rlun ii1ńtilui C4nJ.?flf 
Slui.in Add.t 

Rpaa..nla1lt din parica 1.5.3 C Cora1an4a 
- Sava Cţx.a1in - nbacn 

Sccrctar Cornisie: Diriginta du antzr 
- ing. Rorş Mihai Eugen 

4. Ău mai to.t faťzoili: 

- Tamkci Binati. in catit;iĺe du reprezcntanf 41 SC SUNSET CONS SRL 

Ed.Tomia nr.51, Constanţa, «P3 ooştal t)0íLb, weosjte: wvav.clc.ro 



- Proiectsnl Alexe Marian - Crislian, reprezentant aI SC INTEGRA PROIECT DESION 
SRL 

5. Sccretarlaiul a fost asigurat de ing. l3ORŞ MIHAI EUGEN - dirigime de şmstier atttorizat 

6. Cottatatările comisiei de reccpţie la lcrmin rca lucrăiilor: 

Lucrările au fost realEsate in baza proiectului PŢit±DDE, cu respcctares prcvcderilOr AC 
58/26.01.2024 cmiaă de către Primăria Mutticipiului Conatama. 

6.1. Cspacităţi fizicc rcaliznte: 

6.2, Nu au fost reniediate aapcctcle conscninate in Procesul-verbal de seapendaro a 
procesului de rcccpţíe la terminarea lucrărilor, inclusiv celc rczultnle în urma expertizelor 
teliníce, ridicărílor topografice, înccrcîrilor anplimenlare, probelor, măsurătoriior şi altor 
teste solicítatc, în terrncnul de rentediere, cuprinse în lista din sneaa nr. 1 la prezentu 
proces-verbal; 

NU ESTE CAZUL 

6.3. Nu au foat realizate măsurile prcvăzute in avizul de securitatc la înccndiu şi în 
documcntaţia do cxccuţic din punct de vedere al prevenirii şi al stiogeril inccndiilor. 
cuprinse în lista din aaexa nr. 2 la prezentul proccs-vcrbal. 

NU ESTE CAZUL 

6.4. Lucrările cuprinse Tn liste din anexa nr. 3 la prezenlul proces-verhai prezintă vicii care 
nu pot ti înlăturate śi care prin natura lor implică nerealiaaree uneia sau a mai inulior cerinţc 
fundumunlale, caz în cure se impun cxpersize şeltnice. reproiectări, reťaceri de lucrări şi 
altele, 

NU ESTE CAZUL 

6.5. Valoarea finală a lucrărilor executstc este de 409452,20 fără TVA. 

6.6. Perioada dc garanţie: 2 ani 

6.7. Alte constatărî, inclusiv ca urmare a solicitărilor suplimentare alc comisiei (ne s-a putut 
etcamina nemijlocit construcţia, sc conatată că lucrărilc nu respectă autorizalis de construirc. 
reprezertlantul autorităţii adminialraţici publice competente cere a emis auiorizaţia dc 

construire/desfiinlare, al lnspectoratului de Stat îu Construcţii - LS.C., al direcliilorjudeţenc 
pentru cultură/Direcţiei pentru Cultură a Municipielui Bucureşti sau al inspectoratclor 
judeţenc pentru situaţii de urgcnlă propun respingerea rcccpţiei etc.): 

NU ESTE CAZUL 

7. ľn urma csmstatărilor l3cute, comisia de rcccltţie decidc: 

[X] admiterea receptiei la tcrnainarea lucrărilor 

[J rctplngerra Ľccrpţiri la tcrmlttarra lurrărilnr 

8 Comn,t t & recspţle motivesza dţctzis lu ta p n 

lucrările corcspund eatltitativ şi calitativ 

9. Comisia de rcccplic recomandă luarea urmátoarclor mäsuri: 

NU ESTE CAZUL 

10. Prezentul proces-verbal. cottliitănd 3 filc şi 0 anexe numerotate, cu un total de 3 filc. a 

fot îaclieiat aslăzi l 302.2025, în 5 cxemplare. 

13d.Tomisnr.51, Condtsin(a, čod pöŞtai 900725, websitu: wvm.GCfů 

43 



11. Alte rnnnţiuni 

Coniista de recepţic: 

Preşedinte: Genntă Inabele, inapector- Directia A.D.P.P. - 

Mernbri: - Etoldea Elcna, inspector - Directia DGT

- Doicarn Fiorin, inspcctor - Direcia A.D.PP. - A.J.T. 

Rcprezentarit din partca Primăriei Munioipiului Constanţa 
- Stoian Âdela -

Reprezentant din partea 1.S.J.C Constartţa 
- Snva Cosmin 

Secretar Comiaie: Dirigintc de şanticr in. Borş Mibai Et 

AIli partkinanl: 

- Tarakci Rinali, în calitate de reprezentant al sc SUNSET CON 

- Proiectant Alcxc Marian - Cristian, reprezentant al SC INT[ 
SRL 

R\r\ 

BdTomis nr.51, Constanţa, cod poştal 900725, website: yvww.cic.ro 

44 



L Ĺ 

i 



o 

: • 

t: 
., J 

- 
:-I .1 

. 

MI , 

- 

,. 

o 

0 

4 

O 



IL ---

47 



: 
- 

ŕ 
4,. 1-

4J 



,ç 

.
 
-
ý
:
.
;
 

1, 

i 

,
ŕ
 

c 



; 

/ 



7 1 r 

J 

--



zç 

r 



Comparabila 1: https://www.storia ro/ro/oferta/teren-de-va nza re-consta nta-zona-toni is-
nord-cu-a utorizatie-I Dz7CO 
storia.ro/ro/ofera/c-ren -de-vanzare-consţanta-zona-ţornis- riord-cu utorizatie-l Dz7CO 

st ria 

EuToeinphe Imubflae IMetme > 

( inpołl%izt C DstribuIo Ç? SIvooză 

(4 

Teren de vanzare Constanta zona Toms Nord cu Autorizatie 

1000000€ 476€(m2 

g Tomis Nord. Constanta Constanta 

Teren de vânzare 

21030m 

Tip teren deconstnir 

tocaţle 

Suprofat utIă: 2O3O 

Ľ1mersurr% 

Gard: 

hp acces: asfaltat 

łmprejurimt: IaC 

Media- (2) e1ecTi1ctate 

® gaz 

® canaIzare 

® ap curent 

t-a m.u [_ Aau 

Murtaza NeyWetin 
Arvn; agenhle 

% 0752102222 

Nurno 

Ernarl* 

•ľj aunr de cecon 

Sunt rnteresat(á) de acest teren de 
vr1zare şi aş vrea s fac c vI onae. 
\ştept cu tneres răspunsul clus. 
Mulzumescl 

c 

Tr1mto mosa)ul 



escrlere 

Cod vt 318 Agentta Euroempwe lmobłiare v propune spre vânzare un teren intravilan situat in locałítatea 
Constanta zona Tomis Nord la 5 minute de statiunea Mamaia avand o suprafata de 21030 mp cu deschidere 
pe coit, una din desch deri este Ia 8duI Tomis de 107 m Terenul este pozitionat ntr o zona foa te act a, 
dnamíca si în piin dezvoltare imobiliaă, Proprietatea este o reală mnvestíţie penti-u dezvolta ea 
comercializarea imobielor cciective şi totodat o oportunitate din perspectiva a beneficiuiui datorat 

p tenţia)ulului de cretere valoric, ca e este foarte rapid, In plus, ona in care se afla terenul ofera 
numeroase avantaje, )usiv proximitatea ĺata de ceţtíe comercae, nstituti de nvatamant, estaurante, 
pa curi si alte řacđitati recreatie .Terenul se vinde cu PROIECT s PJJTOR(ZAT E de construire a 6 imobile cu 
regm de inaltime de P+11 e[aje , Utilitatile se afla la limita lotulď *pentru o mai buna colaborare va rugam 
comunicati codui oLíte 

Comparabila 2: https ://www.storia ro/ro/ofe rta/te ren-de-va nza re-12000-mp-consta nta - 

vivo-mafl-bulevardul-aureł-vlaicu-IDBI9N 
storia.ro/ro!oĺera!eren-1e-vanzarei2CCŮ-rnp-constanL vivo-maWbutevarzkj!.aur -v!čjzu-DB9N 

stria Devunzsre v Deinchmat v unsomlurirezldeuţ le v Compunii v InexCirtIer? CmtL meu Adaugă anunţ ] 
rsmax;oIutłor > 

( înapcHaiist O Dstrbuie Ç7 Savează 

i 

L 

. ii 

ţ. 

- stria. 

- #J* 

Tereti de uanzare 12000 mp Constana v vo MaI 8ulevardul Aurel Vlaiou 

Anca Rusu 
Ariurrţ ugenţle 

O7I329793 

Numeu 

Emaile 

-40 Irmiu de e efcrť 

Sunt intereuat(á) de acest teľen de 
vnzare şi aş vrea să fac o victonare. 
Asept cu mteree răspuns dvs. 
Muiţumesd 

Trimite mesau1 



• o • o oo. 
Strada Edmond Deda, Halta Tralan, Constanta, Constanta 

Teren de vânzare 

12O13m 

Tip teren intraviian 

Locatie: urbaria 

Suprafaţă utilá l2O3 m 

Dirnensluni: Inromat 

Gard da 

tip acces asa1ta 

Irflpreui rn-il: f r inľor r,1i 

Mecha: apă curentă 

Descriere 

Va propun o opor unitate de investiţie remarcabilă in inima Const.anţei, un teren cu un potenţial imens, ideal 

pentru dezvoîtări rezidenţiale sau comerciale. 

Acest teren beneřiciaza de trei deschideri strategice 200 MI pe Bulevaidul Aurel Vlaicu şi đ&2 M pe 

Ştefanita Vod& rnclusv pe Soseaua Stadionuka asigurând acces facil s uibil tate exceleati 

Oportunitati de util,zare: 

Terenul este periect ţentru o varieate de proiecte, inckiw: 

Rezidenţial: Ideal pentru construcIia de apartamente sau case profitänd de cererea crescuta din zon, 

Hotel: Opo (unitate ecelentä pentru un łiotel sau pensiune, avănd rn vedere flwul turistic din Constanţa. 

Clinică sau spital: Łocaţia favorabđa poate susţine dezvoltarea unei unităţi niedicale, röspunzand nevoiio 

comunitatii. 
Scoală sau gradrnita: Un loc propice pentru educatie, având in vedere apropierea de one re.identiale. 

Restaurant sau cafenea: O aface e gastronomică ar putea atrage atât tocalnici, cat şi turişti datorita 

e(punerŁi exce ente. 
Avantaje Strategce 

Accesibilitate: Tere ul se aí13 inti o ionä bine conectatá facilitând t a spoi tul şi accesul cltentilo 

Vizibilitate: Deschiderea largä la bulevaid asigură o expune e maxima pentru orice tip de afocere. 

Potential de dezvoltare: Zona este in continuâ expansiune ceea ce face ca investiţia să fie una sigură s 

proťibbila. 

Aceasta proprietate nu este doar un teren; este un loc unde viziunea dumneavoastră poate prinde viaţă. Fie 

ca doriţl sa coristruiţi un complex rezidenţial modern sau sa dezvoltaţi un spaţiu comercial vbrant acest 

te en din Constanta reprez nta o aegere strategica s proitabilă 



Comparabila 3: https://www. imobIiare, ro/ofe rta/teren-constructii-de-va nza re-consta nta-
aţirel-vla cu-1OOOOmp6i349848 
irnobIiare.ro/oferta/terenconstructii-d.-vanzar-constanta-aureI-vLiicu-1QOOQrnp-61349843 

nt 4.nzr:J, .nr.n.onr1 Cflara L,,. ,tinnt*intizACy%bin,tfl 

TEREN JNTRAVILAN CONSTRUSIL 
A ti.ii JUJntu.Lnt%t afl, 5.450.000 € 

.tint U 

niit TniniI) 

O 0773314822 
O722S39 

IIIflpflţ Ti1mtteme3,i 

Ţrimite nkul i,riw pmiţrnt p 

- Ant,,n,,ni.,i,cntiţ b 
O$ fl, aianj 

- qrcniic. 

i CIInti 

9 
041 IN 2. 

Descriere 
EREN NTRAV&AN CONS R IB L 

r _:i , IJLî ľ.ľ; -i .iď D€h J CbJn Li ľtJti 

Qr1d U iZ1i ťI )i ,,i 

re: ul. 3ĺ?ĺ) ntr OLOr tr D âde,ĽvuIt.ie !XbCëiUu1 cc eíc a v vO. ôe ĺ pDice!a. . öwn. 

)i u i 1i3 31ii : uy3; n , ri? c);j:l.1. ui IiiII .1 

Specificaţii 

:,i.lit .s:Tz LďiZ -i.ĺí iy. 

Su)ţafat eEi: 10000 mp CI&.dicaíe een f ntrav!an 

Constwct ort ťai 41 4 m 

ki i0ťiLui. 2 

ĐESTINAŢIE ti 4LţTĂTI GENERALE 

Cuĺiťit. 



PLAN DE SITUATIE 
SCARA 1:200 

ri 

Ś 

1 Ve0. I.E.255844 
..4. 

21.52m 
cą 

E i_ 
.4. 
o 

ci 
E 
o Li 

2 - 

21.5, 

308412 308412 

A. Date referifoare ia teren 

8. Date referitoare ia conştructii ____________________________________________________________________ 

111fl(. 
_____ 

SF 

Numar Cafegoria de Suprafafa Mentiuni 
paraeia foiasinta (mp) 

Cc 152 imprejmuît astfei: iaturiie 3-4-1-2 ?nchideri perimetraie giisanf 
iatura 2-3 corisłructię. 

TOTAL 152 

Cod Desflnatia Suprafata construiła 
Mentiunl 

ia soi (mp) ____________________________________________________________________ 

C1 CAS 151.6 
Terasa acoperifa - Parter. Cu închideri perimetraie g!isante. 
Suprafata construifa desfasurata 5 151.mp. 

TOTAL 151.6 - 

Suprafata totaia masurata a ímobiiuiui 152 mp 
Suprafata din act = -m p 

Executant: Andrescu Dumitru 
CATEGORiA C, Seria RO-CT-F Nr. 0150/2022 
Confirm execułarea masuratoritor ia teren, corectitudinea 
intocmirii docunionłałiei cadastraie si cor I]faacesteia cu 
reaiilatea din teren JCŤŮ/-

CERTIFICAT%.\ Nr. Coordonate pct.de contur 
_________ 

Lungimi 

- 

DE Pct. 
laturi 

D(i,i+1) 

_________ 

X [m] [m] AUTOAiZARE 
1 308427.196 790882.382 7.035 . SeriaRO.CT.FNrO15Oj 

AN0RESCU0UMTFi/ 2 308420.230 790881.396 21.497 
3 308417.190 790902.677 7.059 

Semnatura si słampiia 4EGOŻ 
4 308424.177 790903.685 21.516 

Dafa: 28.11.2024 s=152m.p. P57J08m 



1:viţ i 

REFERAT DE APROBARE 
privind închirierea prin licitaţie publică a terasei acoperite, nou construite, în suprafaţă de 152 

mp, situată în faţa spaţiului de alimentaţie publică din cadrul Pavilionului Expoziţional Constanţa 

Consiliul Judeţean Constanţa deţine în proprietate publică imobilul Pavilionul Expoziţional Constanţa, 

situat în municipiul Constanţa, bd. Mamaia, nr. 331A, în conformitate cu prevederile HCJC nr. 241/2011 

privind însuirea i aprobarea inventarului care alcătuiesc domeniul public al Judeţului Constanţa. Imobilul 

este identificat cu numărul cadastral 255844. 

Pavilionul Expoziţional Constanţa reprezintă un punct de reper i atracţie pentru turiti i Ioca1nici, atât 

din prisma amplasării acestuia la intrarea în staţiunea Mamaia, cât i prin faptul că acesta găzduiete numeroase 

evenimente, târguri, competiţii i conferinţe. 

Având în vedere numărul mare de vizitatori ce trec pragul Pavilionului Expoziţional Constanţa i 

luând în calcul perspectiva ca acesta să crească exponenţial în timp, s-a impus necesitatea măririi capacităţii 

spaţiului de alimentaţie publică existent. Astfel, în vederea deservirii unui număr cât mai mare de vizitatori, 

a fost realizată o terasă acoperită ( nou construită), ampłasată în imediata vecinătate a spaţiului de alimentaţie 

publică existent, Această iniţiativă contribuie la extinderea i valorificarea funcţională a Paviłionului 

Expoziţional, adăugând un spaţiu modern destinat consumułui public ş creării unei atmosfere atractive pentru 

vizitatori ş turiti. 

Luând în considerare faptul că la data prezentei terasa acoperită, nou construită, situată în faţa spaţiului 

de alimentaţie publică din cadruł imobilului Pavilion Expoziţional Constanţa nu este exploatată, devine 

necesară demararea procedurii de închiriere a respectivului spaţiu. 

Faţă de cele menţionate anterior, supun atenţiei i aprobării dumneavoastră proiectul de hotărâre 

privind închirierea prin licitaţie publică a terasei acoperite, nou construite, în suprafaţă de 152 mp, 

situată în faţa spaţiului de alimentaţie publică din cadrul Pavilionului Expoziţional Constanţa. 

Florin MITROI 
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la proiectul de hotărâre privind închirierea prin licitaţie publică a terasei acoperite, nou 
construite, în suprafaţă de 152 mp, situată în faţa spaţiului de alimentaţie publică din cadrul 

Pavilionului Expoziţional Constanţa 

Având în vedere obiectul prezentului proiect de hotărâre, relevante sunt prevederile art. 108 
lit.c) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ potrivit cărora Consiliile locale şi consiliile 
judeţene hotărăsc, în condiţiile prevăzute în partea a V-a a prezentului cod, ca bunurile ce aparţin 
domeniului public sau privat, local sau judeţean, după caz, săjîe:... c) închiriate. 

Totodată, art. 861 alin.(3) din Legea nr.287/2009 privind Codul Civil, cu modificările i 
completările ulterioare, stipulează In condiţiile legii, bunurile proprietate publică pot jî date în 
administrare sau înfolosinţă şi pot ji concesionate ori închiriate. 

In conformitate cu prevederile art.333 alin.(1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul 
administrativ, cu modificările şi completările ulterioare, Inchirierea bunurilor proprietate publică a 
statului sau a unităţilor administrativ-teritoriale se aprobă, după caz, prin hotărâre a Guvernului, a 
consiliului judeţean, a Consiliului General al Municipiului Bucureşti sau a consiliului local. In 
continuarea ace1uiai act normativ la alin. (5) se prevede că Inchirierea bunurilor proprietate publică 
a statului sau a unităţilor administrativ-teritoriale se face pe bază de licitaţie publică. 

Astfel, în vederea închirierii, este necesar ca autoritatea judeţeană să emită o hotărâre care va 
cuprinde următoarele elemente: datele de identificare şi valoarea de inventar ale bunului care face 
obiectul închirierii, destinaţia dată bunului care face obiectul închirierii, durata închirierii i preţul 
minim al închirierii. 

Astfel, datele de identificare ale spaţiului şi valoarea de inventar se regăsesc în anexa proiectului 
de hotărâre, iar durata închirierii a fost stabilită la 2 ani pentru spaţiul cu destinaţia de activităţi conexe 
alimentaţiei publice. 

Referitor la preţul minim de pornire a licitaţiei pentru închirierea spaţiului, prin Raportul de 
evaluare nr. M84/25.04.2025 a proprietăţii imobiliare-terasă acoperită parter situată în incinta 
Pavilionului Expoziţional întocmit de evaluatorul autorizat A.N.E.V.A.R. di. Paul Dogaru, acesta s-a 
stabilit la 4.753 lei/lună fară TVA. 

Facem precizarea că la data prezentei, în evidenţele Comparrtimentului Juridic şi Guvemanţă 
Corporativă nu figurează niciun litigiu, aflat pe rolul instanţelor de judecată, în care Judeţuł Constanţa, 
Consiliul Judeţean Constanţa sau Preedinte1e Consiliului Judeţean Constanţa să aibă calitate 
procesuală i care să aibă ca obiect spaţiul în cauză. 

Având în vedere cele anterior menţionate şi în considerarea prevederilor art. 173 alin. (1) lit. c) 
şi alin. (4) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările şi completăriłe 
ulterioare, potrivit cărora consiliuł judeţean îndeplineşte 1i ţii privind administrarea domeniului 
public sau privat al judeţului, sens în care ,,hotărăşte darea în administrare, concesionarea, 
închirierea sau darea în folosinţă gratuită a bunurilor proprietate publică a judeţului, după caz, 
precum şi a serviciilor publice de interes judeţean, în condiţiile prezentului cod, considerăm că 
proiectul de hotărâre privind închirierea prin licitaţie publică a terasei acoperite, nou construite, în 
suprafaţă de 152 mp, situată în faţa spaţiului de alimentaţie publică din cadrul Pavilionului Expoziţional 
Constanţa, elaborat în considerarea dispoziţiilor legale în vigoare aplicabile în speţă, poate fî supus 
analizei consiliului judeţean. 

DIRECTOR )J. D.G.A.L., 

Consilier u îdic, 

GeorgiaTlľwŢigănuş 
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privind închirierea prin licitaţie publică a terasei acoperite, nou construite, în suprafaţă de 152 

mp, situată în faţa spaţiului de alimentaţie publică din cadrul Pavilionului Expoziţional Constanţa 

Consiliuł Judeţean Constanţa deţine în proprietate publică imobilul Pavilion Expoziţional Constanţa în 

conformitate cu prevederile H.C.J.C.rir. 241/2011 privind însuşirea şi aprobarea inventarului care alcătuiesc 

domeniul public al Judeţului Constanţa. În situaţia actuală, Pavilionul Expoziţional Constanţa găzduieşte 

numeroase evenimente, târguri, competiţii, conferinţe, fiind un punct de reper şi atracţie pentru turişti şi 

łocalnici. 

In cadrul imobilului, există un spaţiu cu destinaţia de alimentaţie publică, care s-a dovedit insuficient 

pentru a putea deservi f[uxul mare de vizitatori ai Pavilionului Expoziţional Constanţa. Astfel, în vederea 

deservirii unui număr cât mai mare de vizitatori, a fost realizată o terasă acoperită ( nou construită), amplasată 

în imediata vecinătate a spaţiułui de alimentaţie publică existent. 

Terasa este realizată dintr-o structură metalică, alcătuită din stâlpi şi grinzi din profile metalice i este 

amplasată adiacent spaţiului comercial existent din cadrul Pavilionułui Expoziţional. 

Date de identificare ale spaţiului supus închirierii: 

- terasă acoperită- regim de înălţime parter; 

- mnchideri perimetrale glisante, învelitoare retractabilă; 

- suprafaţă totală măsurată 152 mp; 

- utilităţi: curent electric. 

Având în vedere prevederile O.U.G. nr. 57/2009 privind Codul Administrativ art. 333, alin. 5 

înc/iirierea bunurilor proprietate publică a statului sau a unităţilor administrativ-teritoriale se face pe bază 

de licitaţie publică, este necesară demararea procedurii de licitaţie în vederea închirierii terasei acoperite 

situată în faţa spaţiului de alimentaţie publică din cadrul Pavilionului Expoziţional Constanţa, În acest sens au 

fost achiziţionate servicii de evaluare în vederea stabilirii valorii chiriei de piaţă pentru închirierea terasei 

acoperite, În urma analizei efectuate şi detaliate în cuprinsuł Raportului de evaluare nr. M84/25.04.2025, 

evaluatorul autorizat A.N.E.V.A.R. di. Pauł Dogaru, a stabilit vałoarea chiriei de piaţă în cuantum de 955 euro/ 

lună echivałentul a 4753 lei, fără TVA. 

Apreciem că proiectul de hotărâre privind înehirierea prin Hcitaţie publică a terasei acoperite, nou 

construite, în suprafaţă de 152 mp, situată în faţa spaţiului de alirnentaţie publică din cadrul 

Pavilionului Expoziţional Constanţa, este în concordanţă cu dispoziţiile legale în vigoare, drept urmare îl 

înaintăm spre analiză ş aprobare Consiliului Judeţean în forma prezentată. 

Arhitect Şef, 

Sef Serviciu, l Inspector, 
Voicu Siłvi  Cicio 




