cONSTANT,  ROMANIA

g JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL VIORE

PROIECT DE HOTARARE NR.
privind aprobarea raportului de evaluare nr.186973/20.09.2021 ce stabileste
diferenta de pret rezultatd ca urmare a modificarii reglementarilor urbanistice ale
terenului situat in statiunea Mamaia, zona Hotel Doina, ce a facut obiectul
contractelor de vanzare cumparare autentificate sub nr.1944/14,12.2005 si
- nr.80/10.02.2017, aditionate

Consiliul local al municipiului Constanta intrunit in sedinta ordinara
din data de ;
Avand in vedere:
- referatu[}; aprobare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat

sub nr. 2908 /7Y 09.202,

- raportul de specialitate al Directiei generale economico-financiare,

Serviciul contracte si administrarea economica a domeniului public si
privat, inregistrat sub nr. /Z/H55/ 2 Y w207/

- avizul Comisiei de specialitate nr.1 de studii, prognoze economico-
sociale, buget finante, administrarea domeniului public si privat al
municipiului Constanta;
- avizul Comisiei de specialitate nr.5 pentru administratie publica,
juridicd, apérarea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertatilor
. cetateanului;
In conformitate cu prevederile:
-Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
- art,26 gi art.27 din HCL nr.293/2021 privind aprobarea metodologiei
de vénzare a bunurilor imobile proprietate privatd a municipiului
Constanta,
-art.4 alin.5 din Legea nr.55/2020 privind unele masuri pentru
prevenirea si combaterea efectelor pandemiei de COVID-19,
~-HCL nr.35/2002 privind organizarea procedurii de achizitie a
serviciului de evaluare in vederea stabilirii valorii bunurilor imobile
apartindnd domeniului privat al municipiului Constanta,
-contractului de vanzare cumparare autentificat sub
nr.1944/14.12.2005 la BNP Darie Ruxandra-Luminita;
-contractului de vanzare autentificat sub nr.80/10.02.2017 la SPN
Biroul Notarial “Panait si Dimancea”,
} -actului aditional la contractele de vanzare cumparare nr.1944/2005,

nr.1469/2008 si nr.80/2017, autentificat sub nr.1507/21.08.2019 la
SPN Boruna Chirata si Asociatii;
Luand in considerare:

-cererea $i memoriul tehnic de arhitectura, finregistrate sub
nr.8218/14.01.2021 si nr.128915/30.06.2021, prin care SC ORIENT
CONSTRUCT DECOR SRL solicitd emiterea avizului DASOE, actual
DGEF,

‘ In temeiul prevederilor art.129 alin.2 lit.c), alin.6 lit.b), art.354 si art.355,

art.363 alin.6, alin.7, art.364 alin.1 si alin.2 si art.196 alin.1 lit.a) din OUG
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si complet#rile ulterioare;

.

>




HOTARASTE:

Art. 1 - Se aproba raportul de evaluare nr.186973/20.09.2021 intocmit
pentru terenul in suprafata de 1.124 mp (1.122 mp+2 mp) - Lot 1, cu nr.cadastral
252050/252049, nr.cadastral vechi 227022, respectiv 19115(e:113835)) din
totalul de 1291,87 mp, ce a facut obiectul contractului de vanzare cumparare
incheiat cu municipiul Constanta autentificat sub nr.1944/14.12.2005 si a
contractului de vanzare cumpdrare incheiat fTntre terti autentificat sub
nr.80/10.02.2017, aditionate prin actul  juridic  autentificat sub
nr.1507/21.08.2019 la SPN “Boruna Chirata si Asociatii”, situat in municipiul
Constanta, statiunea Mamaia, zona parcare hotel Doina, ce stabileste diferenta de
pret in suma de 20.726,64 euro, fard TVA,

Diferenta de pret a rezultat ca urmare a solicitarii modificarii reglementarilor
si functiunilor urbanistice ale terenului din “construire imobil P+5-8E-locuinte
colective si organizare de santier. Nota: edificarea (amplasament) imobilului va
respecta plansa de reglementari zona A-anexd la HCL nr.121/24.05.2013"
in  "modificare proiect autorizat cu AC nr.2095/18.11.2019 si AC
nr.836/02.06.2020 “construire imobil P+5-8etaje-locuinte colective si organizare
de santier” prin "supraetajare cu un nivel in limita a 20% din suprafata construits
desfdsuratd a cladirii, conform legii nr.50/1991, modificatd prin legea
nr.193/2019-numai dupad intabularea constructiei la stadiul fizic autorizat
premergdtor supraetajarii. Recompartimentdri interioare si modificdri ale
fatadelor. Notd-la faza P.A.C. documentatia va fi elaboratd asftel incit sd nu
afecteze zona de sigurantd (aeriand) a telegondolei precum si componetele
constructive ale acesteia” conform certificatului de urbanism nr.2052/10.07.2020
si memoriului de arhitecturda intocmit de SC Tomis Arhitecture Group SRL
inregistrat la Primaria municipiului Constanta cu nr.128915/30.06.2021: suprafata
teren=1.124 mp (1.122 mp+2 mp), POT:18,42%, CUT=1,68, suprafata
construitd=207,05 mp, suprafata construitd desfasuratad totala=1.887,35 mp,
regim de inaltime=P+6-9E (retras).

Raportul de evaluare nr.186973/20.09.2021 face parte integranta din
prezenta hotaréare.

Art. 2 - Achitarea diferentei de pret se va face In conformitate cu prevederile
HCL nr.293/31.08.2021, integral, inclusiv TVA datorat conform prevederilor
Codului fiscal, Tnainte de semnarea actului juridic in forma autentic3.

Art. 3 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local gi administratia publica va
comunica prezenta hotardre Directiei generale economico-financiare, Serviciului
contracte si administrarea economica a domeniului public si privat, Directiei
generale urbanism si patrimoniu, Biroului legislatie, contracte, avize de legaiitate
si legile proprietdtii, societatii ORIENT CONSTRUCT DECOR SRL si Institutiei
prefectului - Judetul Constanta, spre stiinta.

Prezenta hotarare a fost votatd de consilierii locali astfel:
pentru, impotriva, abtineri.
La data adoptarii sunt in functie de consilieri din 27 membri.

PRESEDINTE SEDINTA,
CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
VIORELA-MIRABELA CALIN

CONSTANTA
N, /2021




CONSTANT, ROMANIA
o] JUDETUL CONSTANTA

MUNICIPIUL CONSTANTA
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REFERAT DE APROBARE

Avand in vedere:

-Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare,

-Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

-HCL nr.293/2021 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privata a municipiului Constanta,

~-contractul de vanzare cumparare autentificat sub nr.1944/14,12.2005 la BNP
Darie Ruxandra-Luminita;

-contractul de vanzare autentificat sub nr.80/10.02.2017 la SPN Biroul
Notarial “Panait si Dimancea”,

-actul aditional la contractele de vanzare cumparare nr.1944/2005,
nr.1469/2008 si nr.80/2017, autentificat sub nr.1507/21.08.2019 la SPN Boruna
Chirata si Asociatii,

-cererea si  memoriul tehnic de arhitecturd, fnregistrate sub
nr.8218/14.01.2021 si nr.128915/30.06.2021, prin care SC ORIENT CONSTRUCT
DECOR SRL solicita emiterea avizului DASOE, actual DGEF,

Luand in considerare raportul de evaluare nr.186973/20.09.2021 prin care
firma de evaluare aflatd sub contract prestdri servicii evaluare cu municipiul
Constanta stabileste diferenta de pret rezultata rezuitatad ca urmare a solicitarii
modificarii reglementarilor si functiunilor urbanistice ale terenului din “construire
imobil P+5-8E-focuinte colective si organizare de santier. Notd: edificarea
(amplasament) imobilului va respecta plansa de reglementéari zona A-anexé la HCL
nr.121/24.05.2013" in "modificare proiect autorizat cu AC nr.2095/18.11.2019 si
AC nr.836/02.06.2020 ‘“construire imobil P+5-8etaje-locuinte colective si
organizare de santier” prin "supraetajare cu un nivel in limita a 20% din suprafata
construitd desfdsuratd a cladirii, conform legii nr.50/1991, modificats prin legea
nr.193/2019-numai dupd intabularea constructiei la stadiul fizic autorizat
premergdtor supraetajérii. Recompartimentdri interioare si modificdri ale
fatadelor. Notd-la faza P.A.C. documentatia va fi elaboratd asftel incit sd nu
afecteze zona de sigurantd (aeriand) a telegondolei precum si componetele
constructive ale acesteia” conform certificatului de urbanism nr.2052/10.07.2020
si memoriului de arhitectura Tntocmit de SC Tomis Arhitecture Group SRL
nregistrat la Primaria municipiului Constanta cu nr.128915/30.06.2021: suprafata
teren=1124 mp, POT:18,42%, CUT=1,68, suprafata construitd=207,05 mp,
suprafata construitd desfdsurata totalda=1.887,35 mp, regim de indltime=P+6-9E
(retras).

In temeiul art.136 alin.1 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificdrile si completarile ulterioare, initiez proiectul de hotdrére privind
aprobarea raportului de evaluare nr.186973/20.09.2021 ce stabileste diferenta de
pret rezultata ca urmare a modificdrii reglementarilor urbanistice ale terenului
situat Tn statiunea Mamaia, zona Hotel Doina, ce a ficut obiectul contractelor de
vanzare cumpdrare autentificate sub nr.1944/14.12.2005 si nr.80/10.02.2017,
aditionate.

PRIMAR,
Vergil CH!:TAC
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“eniimee NR. /ﬁ/ /3

Vazand referatul de aprobare nr.ﬂﬁ/w/al domnului primar
Vergil Chitac si avand in vedere prevederile QUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare; ale legii nr.50/1991 privind
autorizarea executarii constructiilor; ale HCL nr.293/31.08.2021 privind aprobarea
metodologiei de vénzare a bunurilor imobile proprietate privatd a municipiului
Constanta, precum si contractului de vanzare cumparare incheiat cu municipiul
Constanta autentificat sub nr.1944/14.12.2005 si a contractului de vanzare
cumparare incheiat intre terti autentificat sub nr.80/10.02.2017, aditionate prin
actul juridic autentificat sub nr.1507/21.08.2019 |la SPN "Boruna Chirata si
Asociatii”.

Intre municipiul Constanta si SC El-Gaz SRL a fost incheiat contractul de
vdnzare cumpdrare autentificat sub nr.1944/2005, avdnd ca obiect terenul in
suprafata de 1.291,87 mp, situat in statiunea Mamaia, parcare Hotel Doina, cu
destinatia "parcare”, art.3.2, prevede faptul cd destinatia (reglementdrile si
functiunile urbanistice) terenului poate fi schimbatad cu acordul municipiului
Constanta, in conditiile respectarii de catre proprietar a cerintelor legale referitoare
la autorizare si avizare si sub rezerva platii catre municipiul Constanta a eventualei
diferente de pret, rezultatd din raportul de reevaluare ce se va intocmi cu prilejul
noii destinatii a terenului. '

Ulterior, intre SC El-Gaz SRL, pe de o parte, si Babus Radu si Munteanu
Petricd, pe de alta parte, s-a incheiat contractul de vanzare-cumpérare autentificat
sub nr.1469/29.05.2008 la BNP “Boruna Chirata si asociatii”, avand ca obiect
terenul mai sus mentionat.

Intre Babus Radu si Munteanu Petricd a intervenit contractul de partaj
voluntar cu sulta autentificat sub nr.42/18.01.2016 la SPN “Borund Chirata si
asociatii”, prin care Babus Radu a preluat intregul imobil contra unei sulte valorice.

Prin contractul de vanzare-cumparare autentificat sub nr.80/10.02.2017 la
SPN “Panait si Dimancea”, SC Orient Construct Decor SRL a cumparat de la Radu
Babus imobilul situat Th municipiul Constanta, zona Hotel Doina, compus din teren
in suprafatd de 1.291,887 mp si constructia de pe acesta C1l-parcare acoperita.

Prin actul de dezmembrare autentificat sub nr.245/12.03.2018, societatea
ORIENT CONSTRUCT DECOR SRL, in calitate de titulara a dreptului de proprietate
a imobilului, a hotardt dezmembrarea (lotizarea) imobilului in 2 (doud) loturi
distincte :

-Lot 1 - teren in suprafatd de 1124 mp, nr.cadastral 248521 (nr. cadastral
vechi 227022, respectiv 19115(e:113835)) ;

-Lot 2 - teren in suprafatd de 168 mp, nr.cadastral 248522 (nr. cadastral
vechi 227022, respectiv 19115(e:113835)).

Terenul supus procedurii de emitere aviz DASOE a fost supus procedurii de
reevaluare, urmare a cererii nr.75968/11.04.2019, completatd cu adresa
nr.80924/18.04.2019, privind emiterea avizului DASOE solicitat prin certificatul de
urbanism nr.3867/16.10.2018 eliberat de Directia urbanism n vederea obtinerii
autorizatiel de construire pentru “construire imobil P+5-8E-locuinte colective si
organizare gantier, Nota: edificarea (amplasament) imobilului va respecta plansa
de reglementari zona A-anexd la HCL nr.121/24.05.2013”, Consiliul local al
municipiului Constanta a aprobat prin HCL nr.217/30.05.2019 raportul de evaluare
nr.88600/07.05.2019, fiind fincheiat actul aditional autentificat sub
nr.1507/21.08.2019 [a SPN Borund Chirata si Asociatii, act ce prevede noua
reglementare urbanistica, precum si diferenta de pret aprobati de Consiliul local
al municipiului Constanta.




Prin actul de dezmembrare autentificat sub nr.337/06.03.2020 la BNP
Oprescu Adela, societatea ORIENT CONSTRUCT DECOR SRL a dezmembrat terenul
in suprafata de 1124 mp, in doud loturi: lot 1-IE252050 cu suprafata de 1122
mp si lot 2-1E252049 cu suprafata de 2 mp.

in conformitate cu prevederile HCL nr.121/24.05.2013 privind aprobare PUZ
Mamaia a fost emis, la solicitarea SC ORIENT CONSTRUCT DECOR SRL, certificatul
de urbanism nr.2052/10.07.2020 in vederea obtinerii autorizatiei de construire
pentru “modificare proiect autorizat cu AC nr.2095/18.11.2019 si AC
nr.836/02.06.2020 "construire imobil P+5-8etaje-locuinte colective si organizare
de santier” prin "supraetajare cu un nivel in limita a 20% din suprafata construita
desfasuratd a cladirii, conform legii nr.50/1991, modificatd prin legea
nr.193/2019-numai dupéd intabularea constructiei la stadiul fizic autorizat
premergéator supraetajarii. Recompartimentari interioare si modificari ale
fatadelor. Notd-la faza P.A.C. documentatia va fi elaboratd asftel incat s& nu
afecteze zona de sigurantd (aeriand) a telegondolei precum si componetele
constructive ale acesteia", pentru terenul situat in statiunea Mamaia, zona Hotel
Doina, in suprafata de 1122 mp.

Prin cererea nr.8218/14.01.2021, completata prin adresa
nr.128915/30.06.2021, SC ORIENT CONSTRUCT DECOR SRL solicita avizul DASOE
conform certificatului de urbanism nr.2052/10.07.2020 emis de Directia urbanism
in vederea obtinerii autorizatiei de construire pentru terenul in suprafata de 1122
mp.

Ca urmare a solicitarii modificarii reglementarilor si functiunilor urbanistice

_ale terenului din "construire imobil P+5-8E-locuinte colective si organizare de
santier. Nota: edificarea (amplasament) imobilului va respecta plansa de
- reglementari zona A-anexad la HCL nr.121/24.05.2013" in "modificare proiect
autorizat cu AC nr.2095/18.11.2019 si AC nr.836/02.06.2020 “construire imobil
P+5-8etaje-locuinte colective si organizare de santier” prin "supraetajare cu un
nivel in limita a 20% din suprafata construitd desfasurata a cladirii, conform legii
nr.50/1991, modificata prin legea nr.193/2019-numai dupd intabularea
constructiei la stadiul fizic autorizat premergator supraetajarii. Recompartimentari
interioare si modificari ale fatadelor. Notd-la faza P.A.C. documentatia va fi
elaboratd asftel incdt sd nu afecteze zona de sigurantd (aeriana) a telegondolei
precum si componetele constructive ale acesteia”, conform certificatului de
urbanism nr.2052/10.07.2020 si memoriului de arhitectura intocmit de SC Tomis
Arhitecture Group SRL inregistrat la Primaria municipiului Constanta cu
nr.128915/30.06.2021: suprafata teren=1122 mp+2 mp, POT:18,42%,
CUT=1,68, suprafata construita=207,05 mp, suprafata construitd desfasurata
totala=1.887,35 mp, regim de inaltime=P+6-9E (retras), se impune stabilirea unei
eventuale diferente de pret de catre firma de evaluare aflatd sub contract de
prestari servicii evaluare cu municipiul Constanta.

Prin nota de comanda nr.181575/13.09.2021 s-a solicitat firmei de
evaluare, aflata sub contract de prestari servicii evaluare cu municipiul Constanta,
intocmirea unui raport de evaluare prin care sa fie stabilitd eventuala diferenta de
pret rezultata ca urmare emiterii certificatului de urbanism nr.2052/10.07.2020,
luand in considerare Intreaga documentatie pusa la dispozitia sa.

Prin raportul de evaluare nr.186973/20.09.2021 a fost stabilita diferenta de
pret in suma de 20.726,64 euro, fara TVA, tindndu-se cont de continutul
documentatiei aferenta cererii de aviz DASOE nr.8218/2021 si de memoriul de
arhitectura intocmit de SC Tomis Arhitecture Group SRL inregistrat la Primaria
municipiului Constanta cu nr.128915/30.06.2021: suprafata teren=1122 mp+2
mp, POT:18,42%, CUT=1,68, suprafata construitd=207,05 mp, suprafata
construitd desfasuratd totald=1.887,35 mp, regim de indltime=P+6-9E (retras).

In conformitate cu prevederile HCL nr.293/31.08.2021, plata pretului de
vanzare se va achita integral, inclusiv TVA datorat conform prevederilor Codului ‘
fiscal, inainte de semnarea actului juridic in forma autentica.
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Fata de cele mai sus prezentate, supunem spre analizd si dezbatere plenului
Consiliului local al municipiului Constanta, necesitatea si oportunitatea aprobarii
proiectului de hotardre privind aprobarea raportului de evaluare
nr.186973/20.09.2021 ce stabileste diferenta de pret rezultatd ca urmare a
modificarii reglementarilor urbanistice ale terenului situat in statiunea Mamalia,
zona Hotel Doina, ce a facut obiectul contractelor de vanzare cumpirare
autentificate sub nr.1944/14.12.2005 si nr.80/10.02.2017, aditionate.

Sef serviciu, Avizat,

Cameli Birou legislatie, contracte, avize de legalitate
si legile proprietatii
C.j. Mirela CETEAN
Intocmit, (/&&@4‘

Insp. Mariana IRIMIA
. \
@\A(M\&



Raport de evaluare teren intravilan, Statiunea Mamaia - zona parcare hotel Doina

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaluirii: teren intravilan situat in Statiunea Mamaia — zona parcare Hotel Doina, ce

apartine S.C. ORIENT CONSTRUCT DECCR S.R.L..

s  Terenul intravilan are urmatoarele caracteristici tehnice:

Existent - conform CU proiect autorizat nr. 02/2019:

Suprafatd teren: 1.124 mp — (1122+2 mp);

Coeficient utilizare teren conform proiect nr. 02/2019 utilizat la ultima evaluare: 1,5;
Procent ocupare teren conform proiect nr.02/2019 utilizat la ultima evaluare: 18,42%;
Suprafata construitd la sol conform proiect nr. 02/2019 wtilizar la ultima evaluare:
207,05mp;

Suprafata construitd desfisuratd de caleul pentru CUT autorizatd conform proiect nr.
02/2019 utilizat la ultima evaluare: 1680,30 mp,

Suprafata utild totald: 1.148,23 mp

Regim de indltime autorizat conform proiect nr. 02/2019 utilizat la ultima evaluare: P+5-

8E retras.

Propus conform CU nr.2052/10.07.2020 si memoriu justificativ modificare proiect autorizat

cu AC nr.2095/18.11.2019 si AC nr. 836/02.06.2020:

Suprafatd teren: 1.124 mp (1122+2)

Coeficient utilizare teren propus conform proiect nr. 05/2020, anexd la cererea de
obtinerea aviz DASOE nr. 8218/14.01.2021 completatd prin cererea nr 128915/30.06.2021
este 1,68,

Procent ocupare teren propus conform proiect nr. 05/2020, anexd la cererea de obtinerca
aviz DASOE nr. 8218/14.01.2021 completatd prin cererea nr 128915/30.06.2021: 18,42%;
Suprafata construitd propusd conform proiect nr. 05/2020, anexd la cererea de obtinerea
aviz DASOE nr. 8218/14.01.2021 completatd prin cererea nr 128915/30.06.2021: 207,05
mp,

Suprafata construitd desfisuratd de caleul pentru CUT propusd conform proiect nr.
05/2020, conform proiect nr. 05/2020, anexd la cererea de obtinerea aviz DASOE nr.
8218/14.01.2021 completatd prin cererea nr 128915/30.06.2021 : 1.887,35 mp;
Suprafata utild totald: 1.148,23 mp;
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Raport de evaluare teren intravilan, Statiunea Mamaia — zona parcare hotel Doina

- Regim de indlfime propus conform proiect nr. 05/2020, conform proiect nr. 05/2020, anexd
la cererea de obtinerea aviz DASOE nr. 8218/14.01.2021 completald prin cererea nr
128915/30.06.2021 : maxim admis este de P+6-9 retras.

- Acces: alee;

- Utilitsfi: in zona apropiata ( apa, canalizare, energie electrica si termica, gaze);

- Topografia: platd;

- Zona inundabila: nu;

Prin prezentul raport de evaluare s-a stabilit diferenta de pret rezultata ca urmare a modificarii
destinatiei terenului din > construire imobil P+5-8E-locuinfe colective si organizare de santier. Nota:
Edificarea(amplasament) imobilului va respecta plansa de reglementiiri zona A — Anexd la HCL nr.
121/24.05.2013” in “modificare proiect autorizat cu AC nr. 2095/18.11.2019 si AC nr
836/02.06.2020” construire imobil P+5-8etaje-locuinte colective §i organizare de santier” prin
supraetajare cu un nivel in limita a 20% din suprafata construitd desfisurati a cladirii, conform legii nr.
50/1991, modificatd prin legea nr. 193/2019 — numai dupa intabularea constructiei la stadiul fizic
autorizat premergitor supraetajarii. Recompartimentdri interioare si modificéri ale fatadelor. Nota-la
faza PAC documentafia va fi elaborati astfeli incat si nu afecteze zona de siguranti(aeriand) a
telegondolei precum si componentele constructive ale acesteia” prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 2052/10.07.2020 si memoriului de arhitectura nr. 05/2020 depus cu adresa nr.
128915/30.06.2021 (POT 18,42%, CUT 1,68, niv. Max P+6-9, SC: 207,05, SD: 1887,35).

Scopul evaludrii: stabilirea diferentei de pret ca urmare a modificarii functiunilor si
reglementarilor urbanistice.

Data evaludrii: 14 Septembrie 2021.

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluaté prin doud metode:

» Metoda comparatiei de piati — se bazeazi pe comparatii cu tranzactii anterioare de
proprietdti, fiind utila in situatia in care au fost vindute recent mai multe proprietati
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicé pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvati metodd atunci cind existi informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

* Metoda extractiei este o variantd a tehnicii proportiei (alocarii), in care valoarea terenului
este extrasi din prejul de vénzare al unei proprietiti construite, prin sc#derea valorii
constructiei, estimata prin metoda costului de inlocuire net. Valoarea rimasi reprezintd
valoarea terenului. Este concludentd cénd existd tranzactii cu proprietdti tip in zond cu
constructii noi, insd in celelalte situatii, cdnd constructiile sunt vechi sau atipice, este mai
putin relevanta.

Valoarea finali a fost stabilitd prin reconcilierea valorilor obtinute prin cele doud metode de

evaluare, considerandu-se ca valoare evaluati valoarea rezultatd din cea mai adecvatd metodd pentru

-5-
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Raport de evaluare teren intravilan, Statiunea Mamaia — zona parcare hotel Doina

caracteristicile fiecirei proprietati, a conditiilor obiective a proprietatilor §i a existentei informatiilor

adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Suprafati .
Nr. i Valoarea teren comparatie
crt Denumire teren
mp EURO/mp RON EURO
Teren intravilan cu destinatia de spatii verzi, zona
1 Hotel Doina, statiunea Mamaia, oras Constanta, jud. spatii verzi 122,75 162,0000 98.321,8662 19.885,5000
Constanta
Teren intravilan cu destinatia de parcare, zona Hotel amenajare
2 Doina, statiunea Mamaia, oras Constanta, jud. Y 794,2 216,0000 848.197,9757 [71.547,2000
Constanta parcare
Teren intravilan cu destinatia de imobil P+5-8E, zona
Hotel Doina, statiunea Mamaia, oras Constanta, jud. amenajare hotel
3| Constanta (POT 18,42%, CUT 1,5, niv. Max P+5-8E) |  P+5-8E 207,05 828,645 848.314,8810 171.570,8440
- niv, ¢f. memoriu de arhitecturd
1.124
total 1 (1122+2) 322,956889 1794834,7229 363003,5440
Teren intravilan cu destinatia de spatii verzi, zona
l Hotel Doina, statiunea Mamaia, oras Constanta, jud. spatii verzi 115,07 162,0000 92.170,2415 18.641,3400
Constanta
Teren intravilan cu destinatia de parcare, zona Hotel amenaiare
2 Doina, statiunea Mamaia, oras Constanta, jud. parc ;r e 801,88 216,0000 856.400,1420 173.206,0800
Constanta
Modificare proiect autcrizat cu AC nr.
2095/18.11.2019 si AC nr. 836/02.06.2020
“construire imobil P+5-8 etaje - locuinfe colective §i
organizare de santier” prin supractajare cu un nivel In
limita a 20% din suprafafa construiti desfigurats a
cladirii conform legii nr. 50/1991 modificata prin
legea nr, 19372019 - numai dup# intabularea amenaiare hotel
constructiei la stadiul fizic autorizat premergator p +:|6-9E 207,05 850,8522 871.049,74654 176,168.94891
3 | supreaetajirii. Recompartimentiri interioare i
modificari ale fatadelor, Notd-la faza PAC
documentatia va fi elaborat! astfe] incat s3 nu
afecteze zona de siguran{i (acrianafl) a telegondolei
precum si compaonentele constructive ale acesteia”
(POT 18,42%, CUT 1,68, niv, Max P+6-9) - niv. cf.
proiect memoriv arhitectura
1.124
total 2 (112242) 327,416697 1.819.620,1300 368.016,3680
Diferenta de pret (2-1) “11'2'22:2) 4,4598 24.785,3872 5.012.8200
Suprafafi . .
Nr. . Valoarea prin extractie
crt. Denumire teren
mp EURO/mp RON EURO
Teren intravilan cu destinatia de spatii
1 verzi, zona Hotel Doina, statiunea spatii verzi 122,75 162,0000 98.321,8662 19.885,5000
Mamaia, oras Constanta, jud. Constanta
Teren intravilan cu destinatia de parcare, amenaiare
2 zona Hotel Doina, statiunea Mamaia, oras par[::é]re 794,20 216,0000 £48.197,9757 171.547,2000
Constanta, jud, Constanta
Teren intravilan cu destinatia de imabil
P+5-8E, zona Hotel Doina, statiunea
Mamaia, oras Constanta, jud. Constanta amenajare hotel
3 (POT 18,42%, CUT 1,5, niv. Max P+5- P45-8E 207,05 727,7322 745.007,121518 150.676,95201
8E) - niv. ¢f. proiect memoriu arhitectura
05/2020
total 1 1124 304,3680
(112242) . 1.691.526,96340 342.109,65201
-6-
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Raport de evaluare teren intravilan, Statiunea Mamaia — zona parcare hotel Doina

Teren intravilan cu destinatia de spatii
| verzi, zona Hotel Doina, statiunea spatii verzi [15,07 162,0000 92.170,2415 18.641,3400
Mamaia, oras Constanta, jud. Constanta

Teren intravilan cu destinatia de parcare, amenaiare
2 zona Hotel Doina, statiunea Mamaia, oras arc :re 801,88 216,0000 856.400,1420 173.206,0800
Constanta, jud. Constanta P

Modificare proiect autorizat cu AC .
2095/18.11.2019 §i AC nr. 836/02.06.2020
"construire imobil P+5-8 etaje - locuinie
colective i organizare de gantier” prin
supraetajare cu un nivel in limita a 20%
din suprafaja construita desfisurati a
cladirii conform legii nr. 50/1991
modificatii prin legea nr, 193/2019 - numai
dupd intabularea constructiei la stadiul amenajare hotel

fizke autorizat premergAtor supreaetajfisi, PL6SE 207,05 825,8337 845.437,356387 | 170.988,867585
Recompartiment?ri interioare i modificiri
ale fatadelor. Notd-la faza PAC
documentatia va fi elaborat3 astfe! incdt si
nu afecteze zona de siguranil (aerianal) a
telegondolei precum si componentele
constructive ale acesteia™ (POT 18,42%,
CUT 1,68, niv. Max P+6-9) - niv. cf.
proiect memoriu arhitectura 05/2020

1.124
(1122+2)

Diferenta de pret (2-1) (111'21._,2:2) 1844 102,480,7890 20.726,64

total 2 322,8081 1.794.007,74033 | 362.836,287585

Concluzie:

Avind in vedere faptul cd in cazul proprietitii situate in localitatea Constanfa, stafinnea
Mamaia, zona parcare Hotel Doina, localitatea Constanta — destinatie supraetajare cu un nivel (etaj
9), in limita a 20% din suprafata construits desfasuratd — locuinte colective - pentru evaluarea
fiicutd prin metoda comparatiei de piatd, comparabilele folosite nu au coeficienfii urbanistici
conform unor proiecte avizate si nu se cunosc datele finale ale acestora conform.puz si cut aferente
fleciirui imobil, este mai putin recomandatd la stabilirea valorii finale.

Pentru evaluarea realizati pe baza metodei extractiei se cunosc suprafetele utile/desfisurate
ale imobilului conform planurilor, putindu-se calcula valoarea de piatd a imobilului pentru
vinzare respectiv costul total de constructie a imobilului, de unde putem deduce valoarea de piati a
terenului.

Avind in vedere cele de mai sus, prin reconciliere, s-a considerat cd metoda extractieieste
cea mai adecvatd, deoarece se utilizeazd suprafetele datele concrete din memoriul de arhitecturd
conform planurilor, a coeficientilor urbanistici individualizafi pentru proiectul edificat, putindu-se
calcula valoarea de piatid a imobilului pentru vinzare respectiv, costul de edificare a constructiei, de
unde putem deduce valoarea de piati a terenului.

Valoarea de piati a bunurilor imobile a fost calculatid cu ajutorul programului Microsoft
Excel iar valoarea finald a fost stabilitid prin rotunjire prin trunchiere la 4 zecimale a valorii

b

relesitd din calculul valorii de piati si prezentatd@ in tabelul de mai jos.

' "

-7
© 8.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R. L. Constanta |
o




Raport de evaluare teren intravilan, Statiunea Mamaia — zona parcare hotel Doina

Valoarea de piati a terenului
situat in Statiunea Mamaia —zona parcare Hotelul Doina

Y’

este;

Ne.
crt.

Denumire

Suprafafi

teren

Valoarea de piata

mp

EURO/mp

RON

EURO

Teren intravilan cu destinatia de spatii
verzi, zona Hotel Doina, statiunea
Mamaia, oras Constanta, jud. Constanta

spatii verzi

122,75

162,0000

98.321,8662

19.885,5000

Teren intravilan cu destinatia de parcare,
zona Hotel Doina, statiunea Mamaia, oras
Constanta, jud. Constanta

amenajare
parcare

794,20

216,0000

848.197,9757

171.547,2000

Teren intravilan cu destinatia de imobil
P+5-8E, zona Hotel Doina, statiunea
Mamaia, oras Constanta, jud. Constanta
(POT 18,42%, CUT 1,5, niv. Max P+5-
8E) - niv. ¢f. proiect memoriu arhitectura
05/2020

amenajare hotel
P+5-8E

207,05

727,7322

745.007,1215

150.676,9520

total |

1.124

304,3680

1.691.526,9634

342,109,6520

“Teren intravilan cu destinatia de spati
verzi, zona Hotel Doina, statiunea -
Mamaia, oras Constanta, jud. Constanta

spatii verzi

115,07

162,0000

92170,2415

18641,3400

Teren intravilan cu destinatia de parcare,
zona Hotel Doina, statiunca Mamaia, oras
Constanta, jud. Constanta

amenajare
parcare

801,88

216,0000

856400,1420

173206,0800

Modificare proiect autorizat cu AC nr.
2095/18.11.2019 si AC nr, 836/02.06.2020
"construire imobil P+5-8 etaje - locuinje
colective i organizare de gantier” prin
supraetajare cu un nivel in limita a 20%
din suprafafa construitd desfagurati a
clidirii conform legii nr, 50/1991
modificatd prin legea nr. 193/2019 - numai
dupa intabularea constructiei la stadiul
fizic autorizat premergétor supreaetajarii.
Recompartimentiri interioare i modificari
ale fajadelor. Not#-la faza PAC
documentatia va fi elaboraty astfel incat s3
nu afecteze zona de siguranii (acrianafi) a
telegondolei precum si componentele
constructive ale acesteia” (POT 18,42%,
CUT 1,68, niv. Max P+6-9) - niv. cf.
proiect memoriu arhitectura 05/2020

amenajare hotel
P+6-9E

207,05

825,8337

845437,3569

170988,8676

total 2

1.124

322,8081

1.794.007,7403

362.836,2876

Diferenta de pret (2-1)

1124,00

1844

102.480,7890

20.726,64
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Raport de evaluare teren intravilan, Statiunea Mamaia — zona parcare hotel Doina

20.726,64 EURO echivalentul a 102.480,7890 RON
fird TVA
1 EURO 49444 RON 14.09.202]

Observatii:

Prin prezentul raport de evaluare s-a stabilit diferenta de pret rezultata ca urmare a modificirii
destinatiei terenului din ,,Construire imobil P+5-8E-locuinte colective i organizare de gantier. Nota:
Edificarea (amplasament) imobilului va respecta plansa de reglementiri zona A — Anexd la HCL nr.
121/24.05.2013” in ,Modificare proiect autorizat cu AC nr. 2095/18.11.2019 si AC nr.
836/02.06.2020” construire imobil P+5-8 etaje-locuinte colective i organizare de santier” prin
supraetajare cu un nivel in limita a 20% din suprafafa construitd desfasurati a cladirii, conform legii nr.
50/1991, modificati prin legea nr. 193/2019 — numai dupi intabularea constructiei la stadiul fizic
autorizat premergitor supraetajérii. Recompartimentiri interioare si modificari ale fatadelor. Notd - la
faza PAC documentatia va fi elaboratd astfeli incit si nu afecteze zona de siguranfi(aeriani) a
telegondolei precum si componentele constructive ale acesteia” prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 2052/10.07.2020, conform proiect nr. 05/2020 depus cu adresa nr. 128915/30.06.2021
(POT 18,42%, CUT 1,68, niv. Max P+6-9, SC: 207,05, SD: 1887,35).

Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.
: Administrator
dr. Dragos Mihai IPATE
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