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Teren intravilan 600 mp, apartinand

Domeniului Privat al Comunei Agigea
Str. Bogdan Voda nr. 21

COMUNA AGIGEA
t ] [ ] mn = ] “r
Stabilirea valorii de piata
Client COMUNA AGIGEA
Utilizater Desemnat CONSILIUL LOCAL AGIGEA
Adresa Cemuna Agigea, str. Bujorului ar. 11, jud. Constania
jﬁ_valuator é_g FLORION TRAINING S.R.L.
| Data Raportului - 23.06.2025 ]

Valoare proprietate 34,411 RURG, echivalent 173.615 LEL fark TVA




Raport de evaluare Teren intravilan in suprafard de 600 mp, Sir. Bowdan Vodd ar. 21, aparfindind Domeniului prival al

comunel Agigea

Obiectiv: Teren intravilan 600 mp apartinind Domeniului

Privat al Comunei Agigea
Str. Bogdan Vodi nr. 21, Comuna Agigea

Client: COMUNA AGIGEA

Utilizator desemnat: CONSILIUL LOCAL AGIGEA

Executant: S.C. FLORION TRAINING S.R.L.

Tunie 2025
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S, Bogdan Voda e 21, apar{indrd Domeniului prival al

evaluare Teren intravitan in suprajaia de 600 mp.
comunci Agiged

Ruaporl de

Constanta, 23.06.2025

Catre Comuna Agigea,
icii cu nr. 9320 din 29.05.2025, va transmitem

Ca urmare a Contractului de prestdri serv

de evaluare cu nr. 62/ 23.06.2025.
vilan in suprafajd

1, apartine Domeniujui Privat al Comunei Agigea.
| detinute de Comuna Agigea conform Hotdrarii nr.
I Privat al Comunei

de 600 mp, numdr cadstral 114846, situat In

Raportul
Bunurile evaluate — Teren intra

Comuna Agigea, Str. Bogdan Vodanr. 2

Drepturile proprietatii evaluate sunt integra
48/30.01.2020 privind aprobarea inventarului bunurilor care alcatuiesc Domeniu

Agigea, emisd de Consiliul Local Agigea.
Inspectia proprietatii a fost realizatd in prezenta reprezentantilor Primariei Agigea.
Scopul raportului de evaluare este estimarea valorii de piatd conform Standardelor de Evaluare
a Bunurilor 2022 - GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, pentru viinzarea proprietitii.
Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 23.06.2025.
4 a proprietatii imobiliare descrise, este :

in opinia evaluatorului valoarea de piatd estimat

34.411 EURQ, echivalent 173.615 LE}
fard TVA
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FORINRAIVAN o
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Le
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Raport de evaluare Teren inravitan i suprafad de 606 mp, Str. Bogdan Vodd ar. 21, apartindizd Domenindul privat ol
comunei Agiged

CUPRIRS

Ginteza raportului de evaluare

Certificarea raportului

Capitolul 1. Termenii de referintd ai evalulrii..ooen coonrereresesanes srssrienssteasae IO veraees 10
1.1. Identificarea i competenta evaluatorului. Conflicte de INTETESe o 10
12 Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnatl . esmm s 11
113 SEOPUE EVALUATE v st s 11
14. ldentificarea activului sau a datoriei SUPUSE eVAIUATT covoirvrr e 11
15 Tipul §i Premisa VAIOTH ovevremrssiss st 12
1B, MOREAA TAPOTLIIE orccrrsssesrersoosrrss s s e 12
L7 D @VAIIALIL 1 eeversorresssresssmss st 12
1.8 Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitdr ale aCESIOTA o ovevrcveeeee 12
1 9. Natura si sursa informatiilor utilizate de eVAIIALOT ..o i 13
1.10. Ipoteze si ipoteze SPECIAle TRIEVAIME 1 vvvvrerrsssrsssssmssss s 14
1 L, TARAT@ oorevoresssere e 15
1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a FAPOTIULLE Loocvvviiviers s 16
1.13. Declararea conformitatii evaluaril cu Standardele de evaluare aplicabile in Romania ........... 16
114, Descrierea raportului de eVAIUATE ..o 16

Capitolul 2. Prezentarea datelor . veersesaseres reeeseessressrsssrsesatasissaRaTesse S seevrenvanssssenses 18
2.1. ldentificarea proprietdfil imobiliare subiect. Descrierea JUridiCa. oo 18
22, ldentificarea eventualelor bunuri MObile EVAIUALE ooty 18
2 3. Date despre zoné, 0ras, VECINALAL §1 AMPIASATE 1ovoeevsrss st 18
54 Informatii AeSPTe AMPIASAMENT . .ooosisvreesssssrssssressssss s 16
55 Deserierea COMSIUCHLOT ciorrsimrrssssirss s 20
7 6. Date privind impozitele GLABXEIR -ovrrrreecesr s 20
27. lstoric, incluzind vinzarile anterioare si ofertele sau cotatiile CUrENTe .o 21

Capitolul 3. Analiza pietei SEEODILIATE cvveersrsensserrasssssssammirsessssssmussssssabtsasasssysessas st st 22

3.1. Analiza productivita{ii PTOPHICEALH] HIODIHALE 1ovvvrvrrssssismissrs s 26
O T 1 PO 27
33 ARAJZA CEIETIR coevrrsrseorer s e 27
B s T 27
35 Interactiunea Cererii C ORI o 28
16. Previziunea absorbtiel subiectull CU AHTA PIRLET .orverres s 28
37 Date de piata SeMNIICAVE oowomrssvrssmmsss st 29
Capitolul 4. Cea mai bunil UHHZATE v eieesrisenasonisniissnesenses crersireesenassbiannanas cetnsrereasisasessrasressesssess U
Capitolul 5.  Aplicarea abordArilor i eVAIIATE st Ceasresrestasesseseare st astatans 32
S 1. ADOFAAICA PHD PIALE.corsoseeesssommsssssssissmmrs s 32
52. Abordarea prin EXUACHE A8 P& PRALA <rrrressssssesssssssssssssssessssss s 36
L L L1 S 3€
Capitolul 6. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valoril v trereesvceaiasne s sastsanes cererrienaes 38
Declaratie de conformitate ...coo.. crereenereanseraneentas ceebisenneciens vreaeses reenrserascessiiseneesetteaasabsnatass R A
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Raport de evaluare Teren iniravilan in suprafetd de 600 mp. Str. Bogdan Vodd e, 21, apariindnd Domeniulud privar al
coniiel Agigea

1. Tabel 1. Evaluarea terenului — Tabel de calcul
2. Localizare proprietate
3. Poze proprietate
4. Oferte, informatii de piafd
5. Documente proprietate
- Certificat de urbanism nr. 241/ 23.06.2025. eliberat de Priméria comunei Agigea;
- Extras din Hotararea nr. 48/30.01.2020 privind aprobarea inventarului bunurilor care
alcituiesc Domeniul Privat al Comunei Agigea, emisa de Consiliul Local Agigea;
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului, scara 1:500, intocmit 1a 06.06.2016.
6. Documente calificare evaluator — Autorizatie membru corporativ valabila 20235, nr. 0432 emisa
de ANEVAR si Legitimatie Onciotu Florin Razvan.
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Rapart de evaluare Teren huravilan in suprafad de 600 1mp, S Bogdan Vodd ar. 21, aparyindnd Domeniniui privar al
compiel Agigea

Sinteza raportului de evaiuare

fdentificarea evaluatorului: Raportul de evaluare a fost intocmit de catre S.C. FLORION
TRAINING S.R.L., membru corporativ ANEVAR, in baza autorizatiei 0432 valabild pentru anul
2025, reprezentatd de Oncioiu Florin Razvan posesor a legitimatiei 14845. Evaluatorii sunt ec. Patache
Cristian posesor al legitimatiei 15067 s ing. Oncioiu Florin Rizvan legitimatie 14845,

Client / Utilizator desemnat: Clientul este COMUNA AGIGEA, cod fiscal 4701088, str.
Bujorului, nr. 11, jud. Constanta si Utilizatorul desemnat este CONSILIUL LOCAL AGIGEA.

Scopul evaludrii: Scopul raportului de evaluare este acela de a determina §i recomanda o
valoare de piat@ a proprietdfii evaluate conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 - GEV

n

630 — Evaluarea bunurilor imobile, pentru vanzared proprietdfii.

Identificarea activelor: Proprictatea evaluatd este reprezentatd de Teren intravilan in

suprafatd de 600 mp, numar cadastral 114846, situat in Comuna Agigea, Str. Bogdan Voda nr. 21,
judetul Constania, apartinand Domeniului Privat al Comunei Agigea.

Tipul valorii: Valoarea de piata. , Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si {ara constringere .

Data inspectiei: 06.06.2025
Data evaludrii: 23.06.2025

Ipoteze speciale: Valorile estimate de evaluator sunt valabile la data evaludrii. Durata estimérii
depinde de modul si durata de utilizare dar si de modificarea conditiilor de piata.

Evaluarea a fost realizatd in ipoteza mentinerii tuturor conditiilor constatate cu ocazia inspectiei
ofectuate in perioada mentionata mai sus. Fvaluatorul nu i-si asuma responsabilitatea pentru orice
modificare survenitd asupra bunurilor evaluate in prezentul raport dupa data inspectiei si pand la data
raportului de evaluare.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare: Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus,
in intregime sau parjial, in documente, circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel,
fara aprobarea scriséd a evaluatorului asupra formei in care ar putea sd apara.

Acest raport de evaluare este confidential pentru dumneavoasira si pentru consultangii
dumneavoastri §i numai pentru destinatia stabilitd.

Date despre zond, oras, vecinititi si amplasare: Comuna Agigea este o unilate teritorial-
administrativa, din Roménia, Regiunea Sud-Est, situatd in sud-estul judetului Constanta, la malu
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Raport de evaluare Teren intravilan i suprafigd de 600 mp, Str. Bogdan Vodd nr. 21, apartindnd Domenivlui privat al
comunel Agigea

Mari Negre, pe drumul national DN 39 1a & km de municipiul Constanta (situat in
la 3 km de statiunca Eforie Nord {situatd la sud de comuna Agigea).

Comuna Agigea cuprinde doud localitati rurale: Lazu gi Agigea, situate in mijlocul unor intinse
suprafete de teren agricol despartite de Canalul Dunére - Marea Neagri.

Agigea este strabituta de cii de comunicatie terestre (soselele nationale Constanja — Mangalia
(D.N. 39) si Constania -- Negru Voda (D.N. 38) si cai ferate) care leaga zonele puternic industrializate
ale judetului i cii de comunicatie fluviale si maritime. Pe aceeasi directie este proiectatd §i autostrada
europeand Bucuresti — Istanbul.

Proprictatea este localizata in intravilanul Comunei Agigea, Str. Bogdan Voda nr. 21, zona de

est a comunei delimitatd de str. Petru Musat, str. Nicolae Balcescu, valea Agigea si Sir. Zmeurel,

Proprictatea evaluatd se fnvecineaza cu:

- nord - proprietate privatd IE 114409

-sud - Str. Bogdan Voda;

-vest - Str. Petru Musat;

nordul comunei) i

-est - proprietate privatd 1E 114059.
Zona este propice proprietdfilor de tip locuinje individuale.

Drept de proprietate: Apartine Domeniului Privat al Comunei Agigea conform Hotdrdrii nr.
48/30.01.2020 privind aprobarea inveniarului bunurilor care alcdiuiesc Domeniul Privat al Comunei
Agigea, emisd de Consiliul Local Agigea, dar nu s-a putut realiza verificarea existentei unor servitutl,
ipoteci, cerin{e coniractuale speciale privind ocuparea sau utilizarea care sa afecteze dreptul de
proprietate integrald asupra proprietatii evaluate, astfel incat evaluatoru] nu-si asumai raspunderea in
caz ci exista asemenea probleme juridice sau comerciale care sa afecteze valoarea proprietatii,
evaluatorul neluandu-le in considerare.

Avdnd in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea),
relevanta, credibilitatea informatiilor de piatd care au stat la baza aplicarii metodei si precizia
acestora, informatiile de piatd care au stat la baza aplicirii (inclusiv calitatea informatiilor) precum
si scopul evaludrii, in opinia evaluatorului singura metodd recomandatd este metoda comparatiei
directe de piafd.
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Raport de evaluare Toren intravilan In suprafapd de 600 mp, S Bogdan Vodd ar. 21, aparyingnd Domeninlui prival al
comunei Agigea

Valoarea de piati Teren intravilan 600 mp
Domeniul privat al Comunei Agigea
Agigea, Str. Bogdan Vodi nr. 21:

34,411 EURGO, echivalent 173.615 LE}
farda TVA

Mentiuni:

- valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in raportul de evaluare si este valabild in condifiile economice si juridice precizate in
raport;

- valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

- valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de pialid a proprietatii;

- valoarea este o predictie;

- valoarea nu contine TVA.

Raportul de evaluare a fost realizat

S.C. FLORION TRAINING S.

Intoemit,
Evaluator Autorizat EP1, EBM — Membru Titular A\

IONCIOW \
Ing. Oncioiu Florin Razvan ON

FLORIN RAZVAN
Legicmatla Nr. 14845 4

Walabit 2025

e, "féij:rea E-?\" :;@}
\' ANZVAR 2o =
Evaluator Autorizat EP1, EBM, EI — Membru Titular ANEVAR
Ec¢. Cristian Patache

c'”a\u;mr au:o%&”o
6&. PATACHE CRISTIAN

£ Hr. 15067 %.
&, Valabil 2025 6;6*
 alizares: 11, EF '@‘g

¢ ANZVAR

FrRECE C&% 2= f gé’/f‘/{%:"”
Ja L5 s
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Sediu sociat: Constanta, Str. Brizei, ar. 84, bL FB 7A, ap. L

Telefon/fax: 0341/461.933, maobil 0744/381.712 :

Cod fiscal: 19263910 ;;;
Reg.Com. J 13 /3469 7 2066 ‘“"

Capiial social 200 RON Hr. cemhioat 3135

Cont bancar:  RO40TREZ2315069XXX016592 Trezoreria Conseanga 59 2001:2015
RO0ZINGBO000999901958626 ING BANK Constanta
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EVALUARE

Teren intravilan 433 mp, apartinand

Domeniului Privat al Comunei Agigea

Str. Bogdan Vodi nr. 3A
COMUNA AGIGEA

b 4

Stabilirea valorii de piata

r

Client COMUNA AGIGEA
Utilizator Desemnat CONSILIUL LOCAL AGIGEA
Adresa Comuna Agigea, str. Bujorului nr. 11, jud. Constanta
Evaluator S.C. FLORION TRAINING S.R.L.
 Data Raportului 23.06.20235
Valoare proprietale 71.286 EURG, echivalent 107393 LEE Bra TV A




Ranort de evaduare Teren inravilan in suprofard de 433 mp, Siv. Bogdan Voddonr. 34, aparfindad Lomenivfu privar af
! ; !
comuner Agigea

Obiectiv: Teren intravilan 433 mp apartinind Domeniului
Privat al Comunei Agigea
Str. Bogdan Voda nr. 3A, Comuna Agigea

Client: COMUNA AGIGEA

Utilizator desemnat: CONSILIUL LOCAL AGIGEA

Executant: S.C. FLORION TRAINING S.R.L.

funie 2025
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Raport de evaluare Teren intravilan in suprafard de 433 mp, Sir Bogdan Vodd nr. 34, apartinecng D, meniiilul privat af
camnet Agigea

Constanta, 23.06.2025

Céatre Comuna Agigea,

Ca urmare a Contractului de prestari servicii cu nr. 9320 din 29.05.2025, va transmitem
Raportul de evaluare cu nr. 63 / 23.06.2025.

Bunurile evaluate — Teren intravilan in suprafati de 433 mp. numdr cadstral 114479, situat in
Comuna Agigea, Str. Bogdan Voda nr. 3A, apartine Domeniului Privat a] Comunei Agigea.

Drepturile proprietatii evaluate sunt integral detinute de Comuna Agigea conform Hoidrdrii nr,
48/30.01.2020 privind aprobarea inventarului bunurilor care alcdtuiesc Domeniul Privat al Comunei
Agigea. emisd de Consiliul Local Agigea.

Inspectia proprietitii a fost realizata in prezenta reprezentantilor Primariei Agigea.

Scopul raportului de evaluare este estimarea valorii de piati conform Standardelor de Evaluare
a Bunurilor 2022 - GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, pentru vénzarea proprietitii.

Raportul de evaluare a fost intocmit Ja data de 23.06.2025.

In opinia evaluatorului valoarea de piaté estimata a proprietaii imobiliare descrise, este :

21286 EURQO, echivalent 107.393 LEL
fari TVA
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Raport

Ninteza

de evaluare Teren imiravilon in suprajaé de 433 mp, Str. Bogdan Vodd nr. 34, apargindnd Domentului privar al
connmel dgigea

CUPRINS

raportului de evaluare

Certificarea raportului

Capitolul 1. Termenii de referinti ai evaluirii.....ereereevrrsernone e nan 10
1.1 Identificarea si competenta evaluatorului. Conflicte de interese ..o 10
1.2, ldentificarea clientului i a oriciror alti utilizatori desemnati.......ococevviuieniiooieee e 11
1.3, Seoptl @VAIUANT .ooo.vioiii e 11
1.4, Identificarea activului sau a datoriei supuse evaludrii ..o 11
L5 Tipul s premisa valorii ..o 12
1.6, Moneda raportulUi ........ooovoooienee e 12
L7 Data @VAIUET oovvoi oo 12
1.8, Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitari ale acestora................____ 12
1.9. Natura i sursa informatiilor utilizate de evaluator ... 13
I.10. Ipoteze i ipoteze speciale releVante .......co.ccooovevvoeveoooeoiooeoo 14
LT TaKAIC ot 15
1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportubui ..o 16
1.13. Declararea conformititii evaludrii cu Standardele de evaluare aplicabile in Roméania............ 16
I.14. Deserierea raportului de evaluare ..o 16

Capitolul 2. Prezentarea datelor ........cvecnveesnerersenensnnns rmrevreatstsennssnes srresttne e erassanaees o 18
2.1, ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. ... 18
2.2, ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate ...........coooccooccovororee I8
2.3, Date despre zond, oras, vecinatiti $i amplasare ..............cooovcvoeeeormovoeono 18
24, Informatii despre amplasament ............ccoooovrieiesoeoorieoroeeeceeoeeee oo 19
2.3, Descrierea COnStrUCHIION «......o...oiiciv oo 20
2.6. Date privind impozitele $i1aXele........oivoiveniineriioeeeoeesceeeoeoe oo 20
2.7, Istoric, incluzind vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente ............ococoovveei 21

Capitolul 3. Analiza piefei IMOBIATe .......ccuveecrmrenrsrennsssessesssecseeeeessesss s s eeoess .22
3.1, Analiza productivitatii proprietifii imobiliare............c...oocoovovoeeoo 26
3.2 Delimitarea PILel ....u.iviiiveeiieneceeen et oo 27
3.3 ANaliza COrerii .o 27
3.4, ANElZA OFETIEl ..oooooiiieic e 27
3.5 Interactiunea cererii C Oferta...........cooovrnrrunneiornroee oo 28
3.6, Previziunea absorbtiei subiectului cu aria piefei........ooovovcomvceomieroooo 28
3.7. Date de piatd semnificative ...........ooocoommvrmmmeiiociiooocoeoeeoeeo o 29

Capitolul 4.  Cea mai buni utilizare.............. e v IR ||

Capitelul 5. Aplicarea abordarilor in evaluare .oecveeeveenennnenne. ettt st o 32
.1 Abordarea prin Plafi........cooovooiicicecie e 32
5.2. Abordarea prin extractie de pe pial ..o oo 36
3.3, ADOIarea prin VNIl ....o.vuivvicuieicceciciien st eees s 36

Capitolul 6.  Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii v e, e 38

Declaratie de conformitate........ eestbrvresssastrestrsannene TN se e e e e s e e e e e e bt be st e e beraraes 46

n
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Rapore de evaluare Teren intravitan in suprafapa de 433 mp, St Bogdan Vodd nr. 34, aparticind Domeniuiui privar al
comuicl Agiea

}. Tabel 1. Evaluarea terenului - Tabel de calcul

2. Localizare proprietate

3. Poze proprictate

Oferte, informatii de piala

Documente proprietate

= Certificat de urbanism nr. 243 / 23.06.2025, eliberat de Primaria comunei Agipea;

- Extras din Hotardrea nr. 48/30.01.2020 privind aprobarea inventarului bunurilor care
alcatuiesc Domentul Privat al Comunei Agigea, emisi de Consiliul Local Agigea;

- Plan de amplasament i delimitare a imobilului, scara 1:200, intocmit la 18.04.2018.

6. Documente calificare evaluator — Autorizatie membru corporativ valabild 2025, nr. 0432 emisa

de ANEVAR si Legitimatie Oncioiu Florin Razvan.

SO
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Raport de evaluare Teren intravilon in suprajald de 433 mp, S Bogdan Vodd nr. 34, apartindnd Domeniudui privat al
comunei Agigea

Sinteza raportului de evaluare

Identificarea evaluatorului: Raportul de evaluare a fost intocmit de citre S5.C. FLORION
TRAINING S.R.L., membru corporativ ANEVAR, in baza autorizatiei 0432 valabila pentru anul
2025, reprezentatd de Oncioiu Florin Razvan posesor a fegitimatiei 14845. Evaluatorii sunt ec. Patache
Cristian posesor al legitimatiei 15067 si ing. Oncioiu Florin Rizvan legitimatic 14845.

Client / Utilizator desemnat: Clientul este COMUNA AGIGEA, cod fiscal 4701088, str.
Bujorului, nr. 11, jud. Constanta si Utilizatorul desemnat este CONSILIUL LOCAL AGIGEA.

Scopul evaluirii: Scopul raportului de evaluare este acela de a determina $1 recomanda o
valoare de piatd a proprietdfii evaluate conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 - GEV
630 - Evaluarea bunurilor imobile, pentru vinzarea proprietdtii.

Identificarea activelor: Proprictatea evaluati este reprezentata de  Teren intravilan in
suprafaid de 433 mp, numar cadastral 114479, situat in Comuna Agigea, Str. Bogdan Voda nr. 3A,
judetul Constanta, apartinidnd Domeniului Privat al Comunei Agigea.

Tipul valerii: Valoarea de piati. ., Valoarea de piata este suma estimata pentru care un acliv
sau o datorie ar putea fi schimbai(a) la data evaludrii, intre un cumparétor hotarat si un vanzitor
hotdrat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat i in care pirtile au aciionat fiecare
in cunostintd de cauza, prudent si fird constrangere ™

Data inspectiei: 06.06.2025
Data evaluirii: 23.06.2025

Ipoteze speciale: Valorile estimate de evaluator sunt valabile la data evaluarii. Durata estimarii
depinde de modul si durata de utilizare dar si de modificarea conditiilor de piata.

Evaluarea a fost realizata in ipoteza mentinerii tuturor conditiilor constatate cu ocazia inspectiei
efectuate in perioada mentionatd mai sus. Evaluatorul nu i-si asuma responsabilitatea pentru orice
modificare survenitd asupra bunurilor evaluate in prezentul raport dupa data inspectiei si pana la data
raportului de evaluare.

Resirictii de utilizare, difuzare sau publicare: Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus,
in Intregime sau partial, in documente, circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel,
fard aprobarea scrisa a evaluatorului asupra formei in care ar putea sa apara.

Acest raport de evaluare este confidential pentru dumneavoastra $1 pentru consultantii
dumneavoastri s numai pentru destinatia stabilita.

Date despre zond, oras, vecinititi si amplasare: Comuna Agigea este o unitate teritorial-
administrativd, din Roménia, Regiunea Sud-Est, situati in sud-estul judetului Constanta, la malul

-5-

S.COFLORION TRAINING S.R L. Constanta - iunie 2023




Raport de evaluare Teren imtravilan in suprafald de 433 mp, St Bogdan oddid ne. 34, apar{indgnd Domeniuhul privar ul
comunel Agivea

Marii Negre, pe drumul national DN 39 1a 8 km de musicipiul Constanta (situat

in nordul comunet) si
la 3 km de stagiunea Eforie Nord {situatd la sud de conuna Agigea).

Comuna Agigea cuprinde doud localitaii rurale; Lazu s Agigea, situate in mijlocul unor intinse

suprafete de teren agricol despartite de Canalul Dunire - Marca Neagra.

Agigea este sirabatutd de cai de comunicatie terestre (soselele nationale Constanga — Mangalia

{DD.N. 39} si Constan{a — Negru Voda (D.N, 38) si ci ferate) care leagi zonele puternic industrializate
ale judetului si cai de comunicatie fluviale si maritime. Pe acecagi directie este proiectata si autostrada
europeand Bucuresti - Istanbul.

Proprietatea este localizata in intravilanul Comunei Agigea, Str. Bogdan Voda nr. 3A. zona de
nord-est a comunei delimitatd de DN39 / str. Aveam lancu, str. Nicolae Balcescu, valea Agigea si Str.
Zmeurel,

Proprietatea evaluati se invecineaza cu;

-nord - proprietate privata IE 104278

-sud - Str. Bogdan Voda;

- vest - proprietate privata;

- est - proprietate privata.

Zona este propice proprietdtilor de tip locuinte individuale.

Drept de proprietate: Apartine Domeniului Privat al Comunei Agigea conform Hotdrdrii nv.
48/30.01.2020 privind aprobarea inventarului bunurilor care alcdtuiesc Domeniul Privat al Comunei
Agigea, emisd de Consiliul Local Agigea, dar nu s-a putut realiza verificarea existentei unor servituti,
ipoteci, cerinfe contractuale speciale privind ocuparea sau utilizarea care s3 afecteze dreptul de
proprietate integrald asupra proprietitii evaluate, astfel incat evaluatorul nu-si asumd raspunderea in
caz Ca cxisla asemenea probleme juridice sau comerciale care sa afecteze valoarea proprietaii,
evaluatorul neluindu-le in considerare.

Avind in vedere rezultatele obfinute prin aplicarea metodei de evaluare {adecvarea),
relevanta, credibilitatea informatiilor de piatd care au stat la baza aplicirii metodei si precizia
acestora, informafiile de piatd care au stat la baza aplicirii (inclusiv calitatea informatiilor) precum
si scopul evaludrii, in opinia evaluatorului singura metodd recomandatd este metoda comparatiei
directe de piati.

s
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Raport de evalvare Teren inravilan in suprafad de 433 mp, Su Bogdan Vodd i A, apargindind Dom

crilud privat ul
cominets Agiged

Valoarea de piati Teren intravilan 433 i p
Domeniul privat al Comunei Agigea
Agigea, Str. Bogdan Vodi nr. 3A:

21.286 EURO, echivalent 167,393 LEE
fara TVA

Mentiuni:
- valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in raportul de evaluare si este valabili in conditiile economice §i Jjuridice
raport;

precizate in

- valoarea este valabili numai pentru destinatia precizatd in raport;

- valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piatii a proprietagii;
- valoarea este ¢ predictie;

- valoarea nu contine TVA.

Raportul de evaluare a fost realizat

S.C. FLORION TRAINING S R

intocmit
Evaluator Autorizat EPL, EBM - Membru Titular AXFREERO
Ing. Oncioiu Florin Rizvan /ﬁ 7
< ORIN RAZVAN

’!"' Lebmatls Nr. 14845 %

? 5 Valabli 2028 Y
R Jo"]c"?""-’tare-a: 1248 £
. Nl ANZVAR 2

Evaluator Autorizat EPI, EBM, EI - Membru Titular AN VAT

Ec. Cristian Patache

‘/“

. ‘ o OB G
TIRESEHNY TE el 54

L5750 z<’7’7f‘9 7
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AR 2 el [6]/25-08 09 S

Sediu social: Constanta, Str. Brizel, ne. 54, bL FB 74, ap. 1.

Telefon/fax: 0341/401.933, mobil 0744/381.712

Cad fiscal: 19103914

Reg.Com. J 13 /3469 /2606

Capital social 200 RON wt. certificst | 3136

Cont bancar:  RO40TREZ2315069XXX016592 Trezoreria Constania 15O 9601:2015
ROOZINGBGG009%9201958626 ING BANK Constanta

e INT. 64/ 23.06.2025
| JUDETUL CONSTANTE
PHIMARLA COMUNE! AGIGEA

1 INTHARE .
IESRE 4|Z§m ;

] s
2 Al ok %2 |

Teren intravilan 551 mp, apartinand

Domeniului Privat al Comunei Agigea
Str. Bogdan Voda nr. 23

COMUNA AGIGEA
- - N - Wl

Stabilirea valorii de piata
Client COMUNA AGIGEA
Utilizator Desemnat CONSILIUL LOCAL AGIGEA
Adresa Comuna Agigea, str. Bujorului nr. 11, jud. Constanta
Evaluator S.C. FLORION TRAINING S.R.L.
Data Raportului 23.06.2025
Valoare proprietate 28.591 EURQ, echivalent 144252 LEL fari TVA




Raport de evaluare Teven intravitun in suprafard de 537 mp, Srr. Bogdan Voda nr. 23, apartindgnd Domeniului privat al
comunel Agigea

Obiectiv: Teren intravilan 551 mp apartindnd Domeniului
Privat al Comunei Agigea
Str. Bogdan Voda nr. 23, Comuna Agigea

Client: COMUNA AGIGEA

Utilizator desemnat: CONSILIUL LOCAL AGIGEA

Executant: S.C. FLORION TRAINING S.R.L.

Tunie 2025

L1e
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Raport de evaluare Teren intravilan in suprafaid de 331 mp, S Bogdan Vodawr. 23, apariinidnd Domeniild privar ol
comuniel Agivea

Constanta, 23 .06.2025

Citre Comuna Agigea,

Ca urmare a Contractului de prestiri servicii cu nr. 9320 din 29.05.2025, vi transmitem
Raportul de evaluare cu nr. 64 / 23.06.2025.

Bunurile evaluate — Teren intravilan in suprafatd de 551 mp, numdr cadsiral 114059, situat in
Comuna Agigea, Str. Bogdan Voda nr. 23, apartine Domeniului Privat al Comunei Agigea.

Drepturile proprietatii evaluate sumt integral detinute de Comuna Agigea conform Hotdrédrii nr.
48/30.01.2020 privind aprobarea inventarului bunurilor care alcdtuiesc Domeniul Privar al Comunei
Agigea, emisd de Consiliul Local Agigea.

Inspectia proprietatii a fost realizata in prezenta reprezentantilor Primariei Agigea.

Scopul raportului de evaluare este estimarea valorii de piatd conform Standardelor de Evaluare
a Bunurilor 2022 - GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, pentru vdnzarea proprietitii.

Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 23.06.2025.

In opinia evaluatorului valoarea de piata estimata a proprietdtii imobiliare descrise, este ;

28591 EURO, echivalent 144.252 LEI

fira TVA
Evaluator Auatorizat embru Titular ANEVAR
Ing. Oncioin Flor
Valabli 2025
%ﬂazn reat “\"
L N2
-2
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Raport de evaluare Teren imravitan in suprafagd de 331 mp, S Bogdan Vodd ar. 23, aparjividnd Domenivtii privai al
cominiel Agigea

CUPRINS

Sinteza raportului de evaluare

Certificarea raportului

Capitolul 1. Termenii de referinta ai evaludrii........ reenreeeaneina e e terersrererssasrannsans 10
1.1, Identificarea si competenta evaluatorului. Conflicte de interese ....oooooeeeovvo 10
1.2, ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati .......o..ooooevemmv 1l
1.3, SCOPUE @VAINATIE. ..ot et 1
1.4, Identificarea activului sau a datoriei supuse eValAIT .....ooovoveeeeooeeo I
1.5, Tipul §i premisa valoril ...t oo 12
1.6, Moneda rapOTIUITL.....ocoiiiiiriicece e et oo 12
L7, Data @VAIUAITI ..ot e ettt 12
1.8, Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitéri ale acestora......oooovvvo .. 12
1.9, Natura si sursa informatiilor utilizate de evaluator ................coooooveoooee oo 13
1.10. Ipoteze s1 ipoteze speciale TeleVANTIE ..ot 14
BT XTI .ottt et ee et s 15
1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului o....oooveee oo 16
1.13. Declararea conformitétii evaludrii cu Standardele de evaluare aplicabile in Roménia ........... 16
1.14. Descrierea raportului de eVAIUATE ......oooooviuiirieie et 16

Capitolul 2. Prezentarea datelor.......... resterrerssteasan SOP—— R TSPV £
2.1, ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridic.....oooveveonoo 18
2.2, Identificarea eventualelor bunuri mobile evValuate ...........oooeveeeeeioeereseeeeoooooo 18
2.3, Date despre zoni, orag, vecin@tati $1 amplaSare ...........ooooovveieoieoieeeeee oo 18
2.4. Informatii despre amplasament ......co.oocooiiuieeeireeeie ettt ee e 19
2.5, Descrierea CORSIUCHIION .ouv. ittt 20
2.6.  Date privind impozitele S11aXele ..ot 20
2.7. Istoric, incluzind vanzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente ... 21

Capitelul 3. Analiza pietei imobiliare.........coevervnenne Crestressrnsenne ererrrsrasiban e aras Creerens N .
3.1.  Analiza productivitail proprietatii iImobiHare .......o.ocooeii oo 26
3.2, Delimitarea PIBLT ..ottt ettt e 27
330 ANANZA CETETH ..ottt ee et et e e 27
3.4, ADaAliZa Ofertel. ..o 27
3.5, Interactiunea Cererii Cl OEITa .oooov it et 28
3.6, Previziunea absorbtiei subiectulul cu aria Pletel.......ocoooooveoeeeeere oo 28
3.7, Date de piatd semrmfICAEVE . .oooeiiiiiiitiie e e 29

Capitolul 4. Cea mai buni utilizare..................... veeersssseasatsaaite Cetsessaietasbe e re b e as bt asatraea e tes .30

Capitolul 5.  Aplicarea abordarilor in evaluare................. rrrenesinsnns SO OR RN seerersanerassrnsninnes 32
5.1, Abordarea Prin PIatl. ..o e e et 32
5.2, Abordarea prin extractic de e PIa ........oooeveeereieeee e e 36
5.3, ADOrdarea Prin VEDIT ... ettt 36

Capitolul 6. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii ..., tesesrsivenensanias IRPRPRPURR. 1.

Declaratie de conformitate .. e crreatsesbetriseas rvenrererineaes 40
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Raport de evaluare Teren intravilan in supraford de 351 mp. St Bogdan Vodd nr. 23, apartindgnd Domenilui privar al
comunei Agigea

ANEXE
I, Tabel 1. Evaluarea terenutui — Tabel de calcul
2. Localizare proprietate
3. Poze proprietate
4. Oferte, informatii de piaa

Ln

Documente proprietate

~  Certificat de urbanism nr. 244 / 23.06.2025, eliberat de Primiria comunei Agigea;

- Extras din Hotardrea nr. 48/30.01.2020 privind aprobarea inventarului bunurilor care
alcatuiesc Domeniul Privat al Comunei Agigea, emisa de Consiliul Local Agipea;

= Plan de amplasament si delimitare a imobilului, scara 1:500, intocmit 1a 23.05.2018.

6. Documente calificare evaluator — Autorizatie membru corporativ valabild 2025, nr. 0432 emisi

de ANEVAR si Legitimatie Oncioiu Florin Razvan.

4.
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Rapart de evaluare Teren ravilan in suprafatd de 331 mp. S, Bogdan Vodd nr, 23, apariindnd Domeninlyi privai af
comunei Agigea

Sinteza raportului de evaluare

Identificarea evaluatorului: Raportul de evaluare a fost intocmit de citre S.C. FLORION
TRAINING S.R.L., membru corporativ ANEVAR, in baza autorizatiei 0432 valabila pentru anul
2025, reprezentatd de Oncioiu Florin Rizvan posesor a legitimatiei 14845. Evaluatorii sunt ec. Patache
Cristian posesor al legitimatiei 15067 si ing. Oncioiu Florin Rizvan legitimatie 14845.

Client / Utilizator desemnat: Clientul este COMUNA AGIGEA, cod fiscal 4701088, str.
Bujorului, nr. 11, jud. Constanta si Utilizatorul desemnat este CONSILIUL LOCAL AGIGEA.

Scopul evaluirii: Scopul raportului de evaluare este acela de a determina si recomanda o
valoare de piatid a proprietdtii evaluate conform Standardelor de Fvaluare Bunurilor 2022 - GEV
630 — Evaluarea bunurilor imobile, pentru vinzarea propriefitii.

Identificarea activelor: Proprictatea evaluati este reprezentatd de Teren intravilan in
suprafafd de 551 mp, numir cadastral 114059, situat in Comuna Agigea, Str. Bogdan Voda nr. 23,
judetul Constanta, apartindnd Domeniului Privat al Comunei Agigea.

Tipul valorii: Valoarea de piata. ,, Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evalugrii, intre un cumparator hotirdt si un vénzitor
hotarét, intr-o tranzac{ie nepartinitoare, dupi un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare
in cunogtinta de cauza, prudent si fara constrangere "

Data inspectiei: 06.06.2025
Data evaluarii: 23.06.2025

Ipoteze speciale: Valorile estimate de evaluator sunt valabile 1a data evaludrii. Durata estimarii
depinde de modul si durata de utilizare dar si de modificarea condifiilor de piata.

Evaluarea a fost realizata in ipoteza mentinerii tuturor conditiilor constatate cu ocazia inspectiei
efectuate in perioada mentionatd mai sus. Evaluatorul nu i-si asumd responsabilitatea pentru orice
modificare surveniti asupra bunurilor evaluate in prezentul raport dupa data inspectiei si péand la data
raportului de evaluare.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare: Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus,
In intregime sau partial, in documente, circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel,
fara aprobarea scrisd a evaluatorului asupra formei in care ar putea si apard.

Acest raport de evaluare este confidential pentru dumneavoastrd i pentru consultantii
dumneavoastrd §i numai pentru destinatia stabilita.

Date despre zond, oras, vecinititi si amplasare: Comuna Agigea este o unitate teritorial-
administrativd, din Romdnia, Regiunea Sud-Est, situati in sud-estul judetului Constanta, la malul
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Raport de evaluare Teren intravilan in suprafaid de 331 mp, Sir. Bogdan Vodda . 23, apariirigand Domeniului privai af
comunel Agigen

Maril Negre. pe drumul napional DN 39 12 8 km de municipiul Constanta (situat in nordul comunel} si

la 3 km de statiunea Fforie Nord (situata ta sud de comuna Agigea).
Comuna Agigea cuprinde doud localitati rurale: Lazu s1 Agigea, situate Tn mijlocul unor intinse
suprafete de teren agricol despértite de Canalul Dunire - Marea Neagra,
Agigea este strabatuta de cai de comunicaie terestre (soselele nafionale Constanta - Mangalia
(D.N. 39) si Constanfa — Negru Voda (D.N. 38) si cai ferate) care leaga zonele puternic industrializate
ale judetului si cai de comunicatie fluviale si maritime. Pe aceeasi direc{ie este proiectatd si autostrada
europeand Bucuresti — Istanbul.
Proprietatea este localizata in intravilanul Comune; Agigea, Str. Bogdan Voda nr. 23, zong de
est a comunei delimitatd de str. Petru Musat, str. Nicolae Bélcescu, valea A gigea si Str. Zmeurei.
Proprietatea evaluata se invecineaza cu:
-nord - proprietate privata IE 109877;
-sud - Str. Bogdan Vodi;
- vest - domeniul privat;
-est - domentul privat.
Zona este propice proprietdilor de tip locuinte individuale.

Drept de proprietate: Apartine Domeniului Privat al Comunej Agigea conform Hotdrarii nr.
48/30.01.2020 privind aprobarea inventarului bunurilor care alcdtuiese Domeniyl Privat al Comunei
Agigea, emisd de Consiliul Local Agigea, dar nu s-a putut realiza verificarea existentei unor servituti,
ipoteci, cerinfe contractuale speciale privind ocuparea sau utilizarea care si afecteze dreptul de
proprietate integrald asupra proprietiii evaluate, astfel incat evaluatorul nu-si asuma raspunderea in
caz cd existd asemenea probleme juridice sau comerciale care si afectere valoarea proprietitii,
evaluatorul neludndu-le in considerare.

Avind in vedere rezultatele obfinute prin aplicarea metodei de evaluare {adecvarea),
relevanta, credibilitatea informatiilor de piata care au stat la baza aplicirii metodei si precizia
acestora, informatiile de piafd care au stat la baza aplicarii (inclusiv calitatea informatiilor) precum
si scopul evaludrii, in opinia evaluatorului singura metodi recomandatd este metoda comparafiei
directe de piatd.

-6 -
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Raport de evaluare Teren imravilan in suprafard de 357 mp, Sir. Bogdan Vodd me. 23, aparirgd Bomeniului priver al
comune; Agigea

Valoarea de piatd Teren intravilan 55] IEE )
Domeniul privat al Comunei Agigea
Agigea, Str. Bogdan Vodi nr. 23:

28.591 EURQO, echivalent 144.252 LEI
fara TVA

Mentiuni:

- valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in raportul de evaluare si este valabili in condifiile economice si juridice precizate in
raport;

- valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

- valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piati a proprietatii;

- valoarea este o predictie;

- valoarea nu contine TVA.

Ing. Oncioiu Florin Rizvan

(U Lagimnta Nr. 5
5 A
Lochaliares; BOV wﬁ@k
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Evaluator Autorizat EPI, EBM, EI — Membru Titular ANEVAR
Ec. Cristian Patache
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e L Frcl [91]29 0 2025

Sediu social: Constanta, Sty Brizel, nr. 54, bl FB 7A, ap. L.
Telefon/{ax: (03417401933, mobil 0744/381.712

Cuod fiscakh: 19243910
Reg.Com. 4 13 /3465 / 2006
Capital social 266 RON B cerphiont (3138

Cont bancar: RO40TREZ2315069XXX016592 Trezoreria Constanta 150 8001:20%5
ROO2ING BO00099990 1958626 ING BANK Constania

Nr. 65/23.06.2025

TTIUDETUL CONSTANTA |
| pRiARIA COMUNE! AGIGEA |
!

NTRARE X6 |
E i E S l FL: i:' 1\1 : -,u----._‘-—rfj)’w.._.__,czg._uu.__.. l{
1

';‘7— 16 tuna _Q';}; 40 & A

APORT
DE
EVALUARE

Teren intravilan 571 mp, apartinand
Domeniului Privat al Comunei Agigea

Str. Nicolae Balcescu nr. 21

COMUNA AGIGEA
- - - - hd

Stabilirea valorii de piata
Client COMUNA AGIGEA
Utilizator Desemnat CONSILIUL LOCAL AGIGEA
Adresa Comuna Agigea, str. Bujorului nr. 11, jud. Constanga
Evaluator S.C. FLORION TRAINING S.R.L. ]
Data Raportuini 23.06.2025
Valoare proprietate 37748 EURO, echivalent 165214 LEL Aara TVA




Ruport de evatuare Teren inravilan in suprafuid de 371 mp. Siro Nicolae Balcescu nr 21, aparfindnd Domenivlui privar ol
comunel Agigea

Obiectiv: Teren intravilan 571 mp apartindnd Domeniului
Privat al Comunei Agigea
Str. Nicolae Balcescu nr. 21, Comuna Agigea

Client: COMUNA AGIGEA

Utilizator desemnat: CONSILIUL LOCAL AGIGEA

Executant: S.C. FLORION TRAINING S.R.L.

funie 2025

-1
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Ruport de evaluare Teren intravilan in suprafald de 371 mp, St Nicolae Batcesew nr. 2. apartineand Domeniulul privar al
conieirel Agigen

Constanta. 23.06.2023

Catre Comuna Agigea,

Ca urmare a Contractului de prestari servicii cu nr. 9320 din 29.05.2025, v& transmitem
Raportul de evaluare cu nr. 65/ 23.06.2025.

Bunurile evaluate — Teren intravilan in suprafaid de 371 mp, numdr cadstral 113395, situat in
Comuna Agigea, Str. Nicolae Bélcescu nr. 21, apartine Domeniului Privat al Comunei Agigea.

Drepturile proprietatii evaluate sunt integral detinute de Comuna Agigea conform Hotdrdrii nr.
48/30.01.2020 privind aprobarea inventarului bunurilor care alcdtuiesc Domeniul Privat al Comunei
Agigea, emisd de Consiliul Local Agigea.

Inspectia proprietatii a fost realizata in prezenta reprezentantilor Primiriei Agigea.

Scopul raportului de evaluare este estimarea valorii de piatd conform Standardelor de Evaluare
a Bunurilor 2022 - GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, pentru vdnzarea proprietitii.

Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 23.06.2025.

In opinia evaluatorului valoarea de piatd estimatd a proprietdtii imobiliare descrise, este :

32.748 EURG, echivalent 165224 LEI
fara TVA

Evaluator Autorizat EPI, EBM — Mem

Ing. Oncioiu Florin Rizvan Sj\
- P
y Vaiabit 2025 o ,C}
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Raport de evaluare Teren fngravilan in suprafaté de 371 mp. St Nicotae Bilcesen nr. 21, apartindnd Domeniului privat al
comunel Agigea

CUPRINS

Sinteza raportului de evaluare

Certificarea raportului

Capitolul 1. Termenii de referinti ai EVATUATEE 1veerarreesneromsessenssssnmssassssonssnrerssssanmsresssssnssassassssassnse 10
1.1. Identificarea si competenta evaluatorului. Conflicte de HHETESE «ovv vt 10
1.2, ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati.......ocooiiernnciiin 11
1.3, SCOPUL @VAIUAI 1rrvevsecsvusarnsoresess e s 11
1.4, Identificarea activului sau a datoriei supuse EVAIUATTT eeereeeeireeeeesreereree e e e e e rars e s s 11
1.5, Tipul §i Premisa VAIOTIE it 12
1.6, MODEAA FAPOTLUIL L.oovveorieeeemsscassess e s 12
17, DDALA EVAIALE covveriestoseensssesreseesiemaas s eh eSS 12
1.8. Natura si amploarea activitail evaluatorului si oricare limitdri ale acestora ..., 12
1.9. Natura gi sursa informatiilor utilizate de EVAIHALOT ¢ cveeeere oot rse e e e s era e eicacb 13
1.10. 1poteze §i ipoteze SPeCiale FRIEVAIE .....oooiiiiur it 14
T 1T, TAXAIC . oeroeeeeeeemsiesaessensees s eresonas s se s e h 0 15
1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a PAPOTTUIUL oo 16
113. Declararea conformitatii evaltuarii cu Standardele de evaluare aplicabile in Roméania............ 16
1.14. Descrierea raportultil de @VAIATE ... 16

Capitolul 2. Prezentarea datelor...veccen: R verensestenssseesressauessenasssrnn ceserssesrens eresasssessseens 18
5.1, ldentificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea FUIIAICA. chevrever e 18
79 Identificarea eventualelor bunuri mobile eValuate ..o 18
23, Date despre Zond, oras, VECINALAH $1 AMPIASATE oot 18
2.4, Informatii Aespre AMPlASAIMIENT ......oicuiimsimmesi it 19
35 DESCHETea COMSIUCTIION 1.vvorrrerseeeeremmts e rrs e i 20
2.6. Date privind impPOZitele §1 tAXEIE oo rurimumssimssrrmesssm s 20
27. lIstoric, incluzind vanzirile anterioare 51 ofertele sau cotatiile CUrente ... 21

Capitolul 3. Analiza piefei imODIAre ittt W22
3.1.  Analiza productivitatii proprietatii imobTHAIE. ..ot 26
3.0, DEHMILAICA PICTET -veurmereeemrmimrseessseesare s 27
33 ATIAIZA CETETIL voverrrevoesssueseesesemsessoms et bbsesconea s E bR e 27
3.4, ANANZA OFETECT coveveorveeisesneesse s eesessessesoes et LS 27
3.5, Interactiunea Cererii €U OfEITa. oo it 28
3.6. Previziunea absorbtiei subiectului cu aria o311 SR UPIIP PO PSISTRI PP 28
3.7. Date de piatl SEMNIICAIVE .ooov o 29

Capitolul 4.  Cea mai bund utiiZare ..covercercesnivermesees cresrvaerrens varesrerssessaneesans veresrinessensrssinnene SU

Capitolul 5. Aplicarea abordirilor in evaluare .. cervrsrassenne veersenrareneacans ctrernssneessrnras A2
5.1, ADOTAATEA PIHL PLARE .. orrvsemuesnsimmrsess e ress ey 32
5. Abordarea prin extractie de Pe PIatil oo 36
5.3, ADOTAAIEA PFIN VET L weueuociuecisiraseeess s s s 36

Capitolul 6. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valori . ssssninean rererrerseraeans 38

Declaratie de conformitate........ee.e cesesniranensesniasans TP UTOIOVPIPOVRPRP P PP PTEOTS: reeraeenssssansanes e 40
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Rapart de evaluare Teren intravilan in suprafapd de 371 mp, S Nicotae Baleesew w21, apartinidnd Domeninlui rrivar ol
: L : /
comunel Agigea

1. Tabel 1. Evaluarca terenului - Tabel de calcul
2. Localizare proprietate

3. Poze proprietate

4. Oferte, informatii de piata

N

Documente proprietate

- Certificat de urbanism nr. 240/ 23.06.2025, eliberat de Primiria comunei Agigea:

~ [Extras din Hotirarea nr. 48/30.01.2020 privind aprobarea inventarului bunurilor care
alcdtuiesc Domeniul Privat al Comunei Agigea, emisa de Consiliul Loca] Agigea;

-~ Plan de amplasament gi delimitare a imobilului, scara 1:500, intocmit la 06.06.2016.

6. Documente calificare evaluator - Autorizatie membru corporativ valabila 2025, nr. 0432 emisa

de ANEVAR si Legitimatie Oncioiu Florin Rizvan.

- -
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Raport de evaluare Teren intravilan in suprafaid de 375 mp, St Nicolae Baleescu nv. 21, apartindgnd Domeniulii privar af
comunei Agigea

Sinteza raportului de evaluare

Identificarea evaluatorului: Raportul de evaluare a fost intocmit de cate S.C. FLORION
TRAINING S.R.L., membru corporativ. ANEVAR, in baza autorizatiei 0432 valabila pentru anul
2025, reprezentata de Oncioiu Florin Razvan posesor a legitimatiei 14845, Evaluatorii sunt ec. Patache
Cristian posesor al legitimatiei 15067 si ing. Oncioiu Florin Rézvan legitimatie 14845,

Client / Utilizator desemnat: Clientul este COMUNA AGIGEA, cod fiscal 4701088, str.
Bujorului, nr. 11, jud. Constanta si Utilizatorul desemnat este CONSILIUL LOCAL AGIGEA.

Scopul evaludrii: Scopul raportului de evaluare este acela de a determina si recomanda o
valoare de piatd a proprietdfii evaluate conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 - GEV
630 — Evaluarea bunurilor imobile, pentru vanzarea proprietitii.

Identificarea activelor: Proprictatea evaluatd este reprezemtatd de Teren intravilan in
suprafaja de 571 mp, numdér cadastral 113395, situat in Comuna Agigea, Str. Nicolae Balcescu nr. 21,
judetul Constanta, apartindnd Domeniului Privat al Comunei Agigea.

Tipul valorii: Valoarea de piafa. ,, Valoarea de piati este suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdéritor hotarat i un vanzitor
hotaré, intr-o tranzaciie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostintd de cauza, prudent st fird consiringere ”.

Data inspectiei: 06.06.2025
Data evaluiirii: 23.06.2025

Ipoteze speciale: Valorile estimate de evaluator sunt valabile la data evaluarii. Durata estimarii
depinde de modul §i durata de utilizare dar si de modificarea conditiilor de piata.

Evaluarea a fost realizatd in ipoteza mentinerii tuturor conditiilor constatate cu ocazia inspectiei
efectuate in perioada menfionatd mai sus. Evaluatorul nu i-si asumi responsabilitatea pentru orice
modificare survenita asupra bunurilor evaluate in prezentul raport dupi data inspectiei si pina la data
raportului de evaluare.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare: Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus,
in intregime sau pargial, in documente, circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel,
fard aprobarea scrisi a evaluvatorului asupra formei in care ar putea si apari.

Acest raport de evaluare este confidenfial pentru dumneavoastrd si pentru consultantii
dumneavoastrl si numai pentru destinatia stabilita.

Date despre zoni, oras, vecinatdti si amplasare: Comuna Agigea este o unitale teritorial-
administrativd, din Romania, Regiunea Sud-Est, situatd in sud-estul judetului Constania, la malul
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Raport de evaluare Teren intravilan in suprafayd de 371 mp, Str. Nicolae Balcescu nr. 21, upartiyednd Domeniului privat ol
comunei Agigea

Marii Negre, pe drumul nagional DN 39 la 8 km de municipiul Constanja (situat in nordul comunet) si
la 3 km de statiunea Eforie Nord (situata la sud de comuna Agigea).

Comuna Agigea cuprinde doud localitdgi rurale: Lazu si Agigea. situate in mijlocul unor intinse
suprafete de teren agricol despértite de Canalul Dunére - Marea Neagra.

Agigea este strabatutd de cal de comunicatic terestre (sosclele nationale Constanta — Mangalia
(DN, 39) si Constanja ~ Negru Voda (D.N, 38) si cai ferate) care leaga zonele puternic industrializate
ale judetului s1 cdi de comunicatie fluviale 51 maritime. Pe aceeasi directie este proiectati si autostrada
europeand Bucuresti — Istanbul.

Proprietatea este localizatd in intravilanul Comunel Agigea, Str. Nicolae Balcescu nr. 21, zona

de est a comunei delimitatd de str. Petru Musat, str. Nicolae Balcescu, valea Agigea si Str. Zmeurei.

Proprietatea evaluata se invecineazi cu:

-nord - Str. Bogdan Voda;

-sud - Str. Nicolae Balcescu;

-est - Str. Petru Musat,

- vest - proprietate privatd lot 5 si lot 7.

Zona este propice proprietdtilor de tip locuinfe individuale.

Drept de proprietate: Apartine Domeniului Privat al Comuner Agigea conform Hotdrdrii nr.
48/30.01.2020 privind aprobarea inventarului bunurilor care alcdtuiesc Domeniul Privat al Comunei
Agigea, emisd de Consiliul Local Agigea, dar nu s-a putut realiza verificarea existentei unor servituti,
ipoleci, cerinje contractuale speciale privind ocuparea sau utilizarea care sd afecteze dreptul de
proprietate integrald asupra proprieta{ii evaluate, astfel incat evaluatorul nu-si asuma raspunderea in
caz ci existd asemenea probleme juridice sau comerciale care si afecteze valoarea proprietatii,
evaluatorul neluéndu-le in considerare.

Avédnd in vedere reultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea),
relevanta, credibilitatea informatiilor de piatd care au stat la baza aplicdrii metodei si precizia
acestora, informatiile de piafi care au stat la baza aplicdrii (inclusiy calitatea informatiilor) precum
si scopul evaludrii, in opinia evaluatorului singura metodd recomandatd este metoda comparatiei
directe de piatd.
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Ruport de evaluare Teven invravilan in suprafard de 371 mp, Str. Nicotae Balcesen nr. 21 apartindnd Domeninlii privat al
comunei Agigea

Valoarea de pia(d Teren intravilan 571 mp
Domeniul privat al Comunei Agigea
Agigea, Str. Nicolae Bilcescu nr. 21:

32748 EURG, echivalent 165224 LEJ
fard TVA

Mentiuni:

- valparea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in raportul de evaluare si este valabild in conditiile econonice §i juridice precizate in
raport;

- valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

- valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a proprietatii;
valoarea este o predictie;

- valoarea nu contine TVA.

Raportul de evaluare a fost realizat

S.C. FLORION TRAINING S.

intoc it
Evaluator Autorizat EPI, EBM — Membru " ;
Ing. Oncioiu Florin Razvan 3
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Evaluator Autorizat EP1, EBM, EI - Membru Titular ANEVAR
Ec. Cristian Patache
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&.C. FLORIOKN TRAINING §.R.L.

Sediu sociak: Constanga, Str. Brizei, nr. SA, bL FB 7A, ap. L.

Telefon/fax: 0345/401.933, mobil (744/381.712

Cod fiscak 19203910

Reg.Con. J B3 /3469 / 2006

Capital social 200 RON B ¢

Cont banear:  RO40TREZ2315069X X X016592 Trezoreria Constania tEQ ﬁ’ﬁm 20
ROG2INGBOG00999901958626 ING BANK Coystants

AHENE 5 HCL (L)) 25 e & Lo

Nr. 67/23.06.2025

; THUBETUL CONSTANTA
| B sp BB A CORMUNED AGIGEA
‘ lﬁ ﬁﬁ\ﬂ I ‘2 C? .r/?

{E

EVALUARE

Teren intravilan 2.922 mp, apartinand
Domeniului Privat al Comunei Agigea

Str. Toamnei nr. 1
COMUNA AGIGEA

b d

Stabilirea valorii de piata

r

Client COMUNA AGIGEA

Utilizator Desemnat CONSILIUL LOCAL AGIGEA

Adresa Comuna Agigea, str. Bujorului nr. 11, jud. Constanta
Evaluator S.C. FLORION TRAINING S.R.L.

Data Raportului 23.062025 ]
Valoare proprietate F47.194 BURO, echivalent 717410 LEL fAara TV A




Raport de evaluare Teren intravilan in suprafafa de 2922 mp, St Toamued, ne 1, apartindnd Domeniiui privar ol
comunel Agigea

Obiectiv: Teren intravilan 2.922 mp apartinind Domeniului
Privat al Comunei Agigea
Str. Toamnei nr. 1, Comuna Agigea

Client: COMUNA AGIGEA

Utilizator desemnat: CONSILIUL LOCAL AGIGEA

Executant: S.C. FLORION TRAINING S.R.L.

funie 20258
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Raporr de evaluare Tevei iniravilan i suprafind de 22922 mp, S Toamnei, nr 1, apartingdd Domenindud privar al
comunet Agigea

Constanta, 23.06.2025

Catre Comuna Agigea,

Ca urmare a Contractului de prestari servicii cu nr. 9320 din 29.05.2025. va transmitem
Raportul de evaluare cu nr. 67 / 23.06.2025.

Bunurile evaluate — Teren intravilan in suprafard de 2.922 mp, numér cadastral 113886, situat
in Comuna Agigea, Str. Toamnei nr. 1, judetul Constanta, apartine Domeniului Privat al Comunei
Agigea.

Drepturile proprietétii evaluate sunt integral detinute de Comuna Agigea conform Hotdrdrii nr.
48/30.01.2020 privind aprobarea inventarului bunurilor care aledtuiesc Domeniul Privat al Comunei
Agigea, emisd de Consilinl Local Agigea.

Inspectia proprietalii a fost realizald in prezenta reprezentantilor Primériei Agigea.

Scopul raportului de evaluare este estimarea valorii de piatd conform Standardelor de Evaluare
a Bunurilor 2022 - GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, pentru vinzarea proprietitii.

Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 23.06.2025.

in opinia evaluatorulut valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare descrise, este :

142,194 EURGQO, echivalent 717.410 LE}
fara TVA

Evaluator Autorizat EPI, EBM — Membp£Tijijler-A& A AR
Ing. Oncioiu Florin Razvan )

\?"”;‘i'e:‘. o ﬂ
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Raport de evaluare Teren iniravitan in suprafuid de 2.922 wign, St Teamnel. nr. 1, aparfindiaet Bomeniului priva al
comuniei Agigea

CUPRINS

Sinteza raportului de evaluare

Certificarea raportului

Capitolul 1. Termenii de referinti ai evaludrii.......oeeen....... et s e s as peeR— | |
i1, Identificarca si competenta evaluatorului. Conflicte de interese oo 10
1.2. Identificarea clientului $i a oricdror alti utilizatori desemmati .. ..o oo 11
1.3, Seopul eVAUAI ...ccooovvi e 1
1.4, Identificarea activului sau a datoriei supuse evalurii ... 11
1.5 Tipul §i premisa valorii ....o.o...coooooiiiiiienreneimecoeoeeoeeeee oo 12
1.6, Moneda raportului .....oo..oeoeeiviocceceee e 12
1.7, Data @VARIAN] ...t 12
1.8. Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitari ale acestora .............. 12
1.9, Natura $i sursa informatiilor utilizate de evaluator ..o 13
[.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante ..........ooooeeeeerooooocvciooocoooooee 14
BT TXAIE ot 15
1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a FaPOTIUlUL .o 16
1.13. Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de evaluare aplicabile Tn Romdnia............ 16
1.14. Descrierea raportului de evaluare.............cooocoveeoivioooomvvoooooeecosooceenooo 17

Capitolul 2.  Prezentarea datelor .....eeecveensveeceeneneesereersresons tsresraernsssasn st serasaasisessenennasnsessrainens 19
2.1, Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea Junidicl. o 19
2.2, ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate ..........ooooovvecceommcrero 19
2.3, Date despre zond, orag, vecindtati si amplasare ..............coocoovomeme 19
2.4, Informatii despre amplasament ..............cc...cooervcommiiuioeions oo 20
2.5, Descrierea construCliilor ...............ooorviiiieceereeriomn oo 21
2.6. Date privind impozitele §i taXele..........oocoouuerrerrvommmnriieenerseooeeceseeces e 21
2.7.  Istoric, incluzind vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente ... 22

Capitolul 3.  Analiza pietei imobiliare....ouvreemeeerennnn... L YT TR NPT X. |
3.1 Analiza productivitatii proprietatii imobiliare...............ccoooowcoeoooccomeoooo 27
3.2 Delimitarea PIEET ..oovvvvcveeeemvummn e see oo 28
3.3, ANAlZA COIETH oot 28
34 Analiza OfCTtel ..oooovueoiiirii e 28
3.5, Interactiunea cererii cu OFErta............c.ovrecrccreneiroresoeeeceeoeecoo e 29
3.6. Previziunea absorbliei subiectului cu aria pietei ..o 29
3.7. Date de piad semnificative ..............ccooooimmncciioniniionne oo 30

Capitolul 4.  Cea mai buni utilizare........o..veruvvereernnrrronnn. SR S e e ene 3t

Capitolul 5.  Aplicarea abordiarilor in evaluare .......... s s et s e eeeneon reeevesaiene 33
3.1, AbOTAArea Prin PIaffi. .. .coveevvvviuiiccece e 33
5.2.  Abordarea prin extractie de pe piatd ..o 37
5.3, AbOIdarea Prin VNl .....ooooovvvuecuurrceerecreensesennees s 37

Capitolul 6. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii e et enseens 30

Declaratie de conformitate............ srrarersssssanes rerrresrsbteesesane ereEet ittt atre e s n s et b s e rera s aresasenans w4l
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Raport de evaluare Teren intravilan in suprafagd de 2.9232 mip, St Foamnel. nr. 1 apartingrne Domrenivdui privar al
comunct Agigea

ANEXE
1. Tabel 1. Evaluarea terenului — Tabel de calcui
2. Localizare proprictate
3. Poze proprietate

Oferte, informatii de pia(a

Documente proprietate

= Certificat de urbanism nr. 246 / 12.06.2025, eliberat de Primiria comuneij Apgigea;

- Extras din Hotdrdrea nr. 48/30.01.2020 privind aprobarea inventarului bunurilor care
alcatuiesc Domeniul Privat al Comunei Agigea, emisi de Consiliul Local Agigea,

- Plan de amplasament $i delimitare a imobilului, scara 1:2000, intocmit 1a 09.12.2017.

6. Documente calificare evaluator — Autorizatie membru corporativ valabila 2025, nr. 0432 emisa
de ANEVAR.

MRS

_d-

S.CCFLORION TRAINING S.R L. Constanfa - iunie 2025



Rapors de evaluare Teren imtravitan in suprafufa de 2.922 mp. Sir. Toamned, ne. |, aparfindnd Domeniwini privar al
comuhel Agigea

Sinteza raportului de evaluare

Identificarea evaluatorului: Raportul de evaluare a fost intocmit de cawe S.C. FLORION
TRAINING S.R.L., membru corporativ ANEVAR, in baza autorizatiei (0432 wvalabila pentru anul
2025, reprezentatd de Oncioiu Florin Razvan posesor a legitimatiei 14845, Evaluatorii sunt ec. Patache
Cristian posesor al legitimatiei 15067 1 ing. Oncioiu Florin Razvan legitimatie 14845,

Client / Utilizator desemnat: Clientul este COMUNA AGIGEA, cod fiscal 4701088, str.
Bujorului, nr. 11, jud. Constanta si Utilizatorul desemnat este CONSILIUL LOCAL AGIGEA.

Scopul evaludrii: Scopul raportului de evaluare este acelu de a determina §i recomanda o
valoare de piatd a proprieidiii evaluate conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 - GEV
630~ Evaluarea bunurilor imobile, pentru vinzarea proprietditii.

Identificarea activelor: Proprietatea evaluatd este reprezentatd de Zeren imtravilan in
suprafatd de 2.922 mp, situat in Comuna Agigea, Str. Toamnei nr. 1, judetul Constanta, numar
cadastral 113886, apartindnd Domeniului Privat al Comunei Agigea.

Tipul valerii: Valoarea de piala. ., Valoarea de pia{# esle suma estimala pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat{d) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzitor
hotarat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare
in cunostinid de cauza, prudent gi fara constrangere ™.

Data inspectiei: 06.06.2025
Data evaludrii: 23.06.2025

Ipoteze speciale: Valorile estimate de evaluator sunt valabile la data evaludrii. Durata estimarii
depinde de modul $1 durata de utilizare dar §i de modificarea conditiilor de piafa.

Evaluarea a fost realizatd in ipoteza mentinerii tuturor conditiilor constatate cu ocazia inspectiei
efectuate in perioada mentionatd mai sus. Evaluatorul nu i-si asuma responsabilitatea pentru orice
modificare survenitd asupra bunurilor evaluate in prezentul raport dupa data inspectiei si pana la data
raportului de evaluare.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare: Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus,
in intregime sau partial, in documente, circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel,
fard aprobarea scrisa a evaluatorului asupra formei in care ar putea sa apari.

Acest raport de evaluare este confidential pentru dumneavoastrd §i pentru consultantii
dumneavoastri si numai pentru destinagia stabilita,

Date despre zond, orasg, vecindtiti si amplasare: Comuna Agigea este o unitate teritorial-
administrativd, din Romdénia, Regiunea Sud-Est, situatd in sud-estul judetului Constanta, la malut
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Rapori de evaluare Teren inravilun in suprafatd de 2.922 mp, St Togmned, ne 1 apartindradd Domeniutui privat al
comunei Agigea

Mirit Negre. pe drumul national DN 39 1a § km de municipiul Constanta (situat in nordul comunet) 1

Ja 3 km de statiunea Eforie Nord (situata fa sud de comuna Agigea).

Comuna Agigea cuprinde doua localitagi rurale: Lazu s1 Agigea, situate in mijlocul unor intinse
suprafete de teren agricol despirtite de Canalul Dunire - Marea Neagra.

Agigea este strabatutd de cii de comunicatic 1erestre (sosclele nationale Constanta — Mangalia
(D.N. 39} 5i Constanta — Negru Voda (D.N. 38) si cai ferate) care leagh zonele putemic industrializate
ale judefului §i cdi de comunicatie fluviale si maritime. Pe aceeasl direcfie este proiectata si autostrada
europeand Bucuresti — [stanbul.

Proprictatea este localizatd in intravilanul Comunei Agigea, Str. Toamnei nr. 1, este localizata

in zona de sud-vest a localitdtii Agigea, in vecindtatea cartierului Moara, la limita cu extravilanul.

Proprietatea evaluati se invecineaza cu:

-nord - strada Toamnei;

-sud - proprietate [E103043;

-est - proprietate 1E113374;

- vest - proprietate 1E100713.

Zona este propice proprietd(ilor de tip locuinge individuale 1 spafii de productie / servicii,

Drept de proprietate: Apar{ine Domeniului Privat al Comunei Agigea conform Hotdrdrii nr.
48/30.01.2020 privind aprobarea inventarului bunurilor care alcdtuiesc Domeniul Privat al Comunei
Agigea, emisd de Consiliul Local Agigea, dar nu s-a putut realiza verificarea exi stenjel unor servitut,
ipoteci, cerinje contractuale speciale privind oOcuparea sau utilizarea care sd afecteze dreptul de
proprietate integrald asupra proprietatii evaluate, astfel incat evaluatorul nu-$i asuma raspunderea in
caz cd existd asemenea probleme juridice sau comerciale care si afecteze valoarea proprietatii,
evaluatorul neluandu-le in considerare.

Avind in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea),
relevanfa, credibilitatea informatiilor de piati care au stat la baza aplicdrii metodei si precizia
acestora, informatiile de piati care au stat la baza aplicirii (inclusiv calitatea informatiilor) precum
§i scopul evaludrii, in opinia evaluatorului singura metodd recomandati este metoda comparatiei
directe de piafd.
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Rapart de evalicare Teren inmravilan in suprafald de 2822 mp, S Toamnei, e, £ aparfindrze] Dumeniniui privar al
COmLel . hyou.'

Valoarea de piatd Teren intravilan 2,923 FEE )
Doemeniul privat al Comunei Agigea
Agigea, Str. Toamnei nr. 1:

F42.194 EURG, echivalent 717 4168 LF Y
fard TVA

Mentiuni:

- valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in raportul de evaluare si este valabilii in conditiile economice si juridice precizate in
raport;

- valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatii in raport;

- valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a proprietatii;

- valoarea este o predictie;

- valoarea nu contine TV A,

intocmit
Evaluator Autorizat EPI, EBM — Membru Titular ANE
Ing. Oncioiu Florin Rizvan

oNCoI
FLORIN RAZVAN 'E';,_‘;;

bejitmada Nr, 14845 % ;
Valabi! 2025 .‘h

%","’llzarea ey © ..rs

4*\ -,'/

—
—..,”

Evaluator Autorizat EP1, EBM, El — Membru Titalar ANEVAR
Ec. Cristian Patache

5& P Elaor g )
PATACHE CRISTIAN %
L Nr, 15067 g

‘5 Valabil 2025 & &
")
% ”-?area E, E?\;w
AN VAR .
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A oL (bl [ 25 eP: 2025

Sediu social: Constanta, Str. Brizei, nv. 84, hi, FB 7A, ap. L.
TFelefon/fax: 1341/401.933, mobil 6744/381.712

Cod fiscal: 9263910
Reg.Com. S 13 /3469 7 2006
Capital social 200 RON Hr cembicsl 3134

Cont bancar:  RO4OTREZIIIS06IXXNG16592 Trezoreria Constanta 50 80012015
ROG2ING BOGDOYSSS 1958626 ING BANK Constanta

Nr. 68/23.06.2025

{'""'Tuf“m'z.zﬁ CORSTANTA

| PRIMARIA COMUNET AGIGEA
LITRARE i
1 zvcmf" : 20‘45/ [

\z IC‘} LJ »cx — (.)_:t _f‘\q Z—‘?'f- ‘

Teren intravilan 2.295 mp, apartinand
Domeniului Privat al Comunei Agigea

Str. Toamnei nr, 4
COMUNA AGIGEA

Stabilirea valorii de piata

Client COMUNA AGIGEA

Utilizator Desemnat CONSILIUL LOCAL AGIGEA

| Adresa Comuna Agigea, str. Bujorului nr. 11, jud. Constanta
Evaluator S.C. FLORION TRAINING S.R.L.

Data Raportului 23.06.2025

Valoare proprietate 111,682 EURG, echivalent 563.46% LEL fard TVA




Raport de evaluare Teren intravilun in suprafard de 2.295 mp, Sir. Toamned. arc 4, aparfingnd Bomeniului privar al

comunel Agiged

Obiectiv: Teren intravilan 2.295 mp apartinind Domeniului
Privat al Comunei Agigea
Str. Toamnei nr. 4, Comuna Agigea

Client: COMUNA AGIGEA

Utilizator desemnat: CONSILIUL LOCAL AGIGEA

Executant: S.C. FLORION TRAINING S.R.L.

funie 2025
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Ruport de ovaluare Teren inraviian in suprafara de 2.295 mp, St Toamned, nr, 4, wpartindind Domenudii privar al
comunei Agives

Constanta, 23.06.2025

Catre Comuna Agigea,

Ca urmare a Contractului de prestdri servicii cu nr. 9320 din 29.05.2025, vi transmitem
Raportul de evaluare cu nr. 68 / 23.06.2025,

Bunurile evaluate ~ Teren intravilan in suprafaida de 2.295 mp, numdr cadastral 114967, situat
in Comuna Agigea, Str. Toamnei nr. 4, judetul Constanta, apariine Domeniului Privat al Comunei
Agigea,

Drepturile proprietétii evaluate sunt integral detinute de Comuna Agigea conform Hordrdrii nr
48/30.01.2020 privind aprobarea inventarului bunurilor care alediuiese Domeniul Privat al Comunei
Agigea. emisd de Consiliul Local Agigea.

Inspectia proprietatii a fost realizata in prezenta reprezentantilor Primdriei Agigea.

Scopul raportului de evaluare este estimarea valorii de piatid conform Standardelor de Evaluare
a Bunurilor 2022 - GEV 630~ Evaluarea bunurilor imobile, pentru viinzarea proprietifii.

Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 23.06.2025.

in opinia evaluatorului valoarea de piatd estimata a proprietatii imobiliare descrise, este :

F11.682 EURQO, echivalent 563.469 LLEI
faria TVA

S &
pnecalizrea: B9V ¥
T

\l dh::
e
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Raport de evaluare Teren intravilan in suprafard de 2.293 mp, See. Toamnei, ne 4, apartindgnd Domeniniui privar of
comuned Agigeq

CUPRINS

Sinteza raportului de evaluare

Certificarea raportului

Capitolul 1. Termenii de referintd ai evaluirii......ccoovrereuennn... U P T RTRTIOPOUS ||
I.1. ldentificarea i competenta evaluatorului. Conflicte de interese ..o 10
1.2, Identificarea clientului i a oricaror alti utilizatori desemnati..ooooveeeee oo H
L3, Seopul @VaIUAIH .....ooooeornieee e 11
1.4, ldentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii ... 11
1.5, Tipul §i premisa valorii ..o 12
1.6, Moneda rapOTtuIl ......o.co.iuumiii oo 12
L7 Data eValulrii oo e 12
I.8. Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitdri ale acestora ... 12
1.9. Natura i sursa informatiilor utilizate de evaluator ... 13
1.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante ............coovvcooroeonrocommviorcoeeoe o 14
LT TaXAIC oot 15
F.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului ... 16
1.13. Declararea conformitatii evaluirii cu Standardele de evaluare aplicabile in Romania............ 16
I.14. Descrierea raportului de evaluare..........o..ooovcooooooiiooncoioocoocoooeo 17

Capitolul 2. Prezentarea datelor ........... serressanas trersmsssanssssensis Veseananrsn e teereeeasssene st terar e snnane .19
2.1, ldentificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridica. .....ooeoeooeoo 19
2.2, Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate ..o 19
2.3. Date despre zona, oras, vecintiti $1 amplasare ... 19
2.4, Informatii despre amplasament ... 20
2.5, Descrierea conSIUCHIIOr .....oooo.ioo.oivciinneseeeeeeeeeeeeceoeeee e 21
2.6. Date privind impozitele §i taxele..............cccocoecomimmiconmrooirionnoooooooe 21
2.7.  lstoric, incluzind vanzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente ..o 22

Capitolul 3.  Analiza pietei imobiliare ................ O ST ORISR SRR . |
3.1, Analiza productivitatii proprietatii imobiliare..........oo..cooooivoccovooceeoo 27
3.2, Delimitarea Pietel ... oveieiueeec et 28
3.3, Analiza CEreTil coo i 28
3.4 AnalZa Ofertol ..ooovoiiieiiiicc e 28
3.5, Interactiunea Cererii Cu OfTta.. .......covuuccunrirriirennseene oo 29
3.6, Previziunea absorbjiei subiectului cu aria pietei..o..oooooocrooecrioiroee 29
3.7. Date de piafd semnificative ..........ocovvvonivoooonsioniieec oo 50

Capitolul 4. Cea mai buni utilizare............ beverssnesanaansta tbesnerrenean e reerenniarens tebesrresar e eanas 31

Capitolu} 5.  Aplicarea abordarilor in evaluare wo..novereeeeueenn. et e e s e s saraeneres e .33
3.1, Abordarea prin PIati.........ccooioo. oo 33
5.2, Abordarea prin extractie de pe piatd ... 37
5.3, AbOrdarea Prin VENilo.....ooovviiiieiiieiesei oo 37

Capitolul 6.  Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii v eeeennonn.... e 39

Declaratie de conformitate............... RN SO coaresraenes rrrressnesrssbaias e s 41
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Raponi de evaluare Teren intravilon in suprafora de 2295 mp, Si. Toamnei, nr. 4, apariindgneg Domeniudui privar al
connnel Agigea

ANEXE

1. Tabel 1. Evaluarea terenului - Tabel de calcul
2. Localizare proprictate
3. Poze proprietate
4. Oferte, informatii de piata
5. Documente proprietate
- Certificat de urbanism nr. 245 / 12.06.2025, eliberat de Primaria comunei Agigea;
- Extras din Hotardrea nr. 48/30.01.2020 privind aprobarea inventarului bunurilor care
alcatuiesc Domeniul Privat al Comunei Agigea, emisa de Consiliul Local Agigea;
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului, scara 1:500, intocmit la 03.05.2020.
6. Documente calificare evaluator — Autorizatie membru corporativ valabila 2025, nr. 0432 emisa
de ANEVAR.
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Rupori de evalware Teren intravilan in swprafafé de 2.295 mp, Sir. Toamned, nr. 4, aparfindnd Domeninlui privar wl
comurnct Agigea

Sinteza raportului de evaluare

ldentificarea evaluatorului: Raportul de evaluare a fost intocmit de catre S.C. FLORION
TRAINING S.R.L., membru corporativ ANEVAR, in baza autorizatiel 0432 valabilid pentru anul
2025, reprezentatd de Onciolu Florin Razvan posesor a legitimatiel 14845, Evaluatorii sunt ec. Patache
Cristian posesor al legitimatiei 15067 si ing. Oncioiu Florin Razvan legitimatie 14843,

Client / Utilizator desemnat: Clientul este COMUNA AGIGEA, cod fiscal 4701088, str.
Bujorului, nr. 11, jud. Constanta $1 Utilizatorul desemnat este CONSILIUL LOCAL AGIGEA.

Scopul evaluirii: Scopul raportului de evaluare este acela de a determina si recomanda o
valoare de piatd a proprietdfii evaluate conform Standardelor de FEvaluare a Bunurilor 2022 - GEV
630 - Evaluarea bunurilor imobile, pentru vanzarea proprietitii.

Identificarea activelor: Proprictatea evaluatd este reprezentatd de Teren intravilan in
suprafaid de 2.295 mp, situat in Comuna Agigea, Str. Toamnei nr. 4, judetul Constanta, numar
cadastral 114967, apartindnd Domeniului Privat al Comunei Agigea.

Tipul valorii: Valoarea de piala. ., Valoarca de piati este suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar pulea fi schimbat(d) la data evaludrii, Intre un cumpardtor hotarit si un vanzator
hotérat, intr-o tranzactic nepartinitoare, dupd un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare
in cunostintd de cauzi, prudent si fard constrangere "

Data inspectiei: 06.06.2025
Data evaluarii: 23.06.2025

Ipoteze speciale: Valorile estimate de evaluator sunt valabile la data evaluarii. Durata estimarii
depinde de modul si durata de utilizare dar si de modificarea conditiilor de piati.

Evaluarea a fost realizatd in ipoteza mentinerii tuturor conditiilor constatate cu ocazia inspectiei
efectuate n pericada mentionatd mai sus. Evaluatorul nu i-si asuma responsabilitatea pentru orice
modificare survenitd asupra bunurilor evaluate in prezentul raport dupa data inspectiei si pani la data
raportului de evaluare.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare: Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus,
in intregime sau pariial, in documente, circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel,
fard aprobarea scrisd a evaluatorului asupra formei in care ar putea sa apara.

Acest raport de evaluare este confidential pentru dumneavoastrd si pentru consultantii
dumneavoastrd i numai pentru destinatia stabilita.

Date despre zond, oras, vecinititi si amplasare: Comuna Agigea este o unitate teritorial-
administrativa, din Roméania, Regiunea Sud-Est, situatd in sud-estul judetului Constania, la malul
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Raport de evalicare Teren jniravilan in suprafare de 2295 mp, Sie. Toanmed, nr. 4, apar{inand Domeniului privat al
comunel Agigeq

Marit Negre. pe drumul national DN 39 Ja € km de municipiul Constan{a (situat Tn nordul comunei) i
la 3 km de statiunea Eforie Nord (situatd la sud de comuna Agigea).

Comuna Agigea cuprinde doud localitai rurale: Lazu si Agigea, situate in mijlocul unor Intinse
suprafete de teren agricol despartite de Canalul Dunare - Marea Neagra.

Agigea este strabatutd de cai de comunicatie terestre (soselele nationale Constanta - Mangalia
(D.N. 39) si Constanta — Negru Voda (D.N. 38) si cai ferate) care leaga zonele puternic industrializate
ale judefului si cai de comunicatie fluviale si maritime. Pe aceeagi directie este proiectatd si autostrada
europeand Bucuresti — Istanbul.

Proprietatea este localizatd in intravilanul Comunei Agigea, Str. Toamnei nr. 4, este localizatd

in zona de sud-vest a localitdiii Agigea, in vecindtatea cartierului Moard, la limita cu extravilanul,

Proprietatea evaluati se invecineaz cu:

-nord - alee acces si proprietate 1E 114335;

-sud - str. Toamnei:

-est - proprigtate 1E 114335;

- vest - proprietate 1E 114966.

Zona este propice proprietdfilor de tip locuinte individuale i spafii de productie / servicii.

Drept de proprietate: Apartine Domeniului Privat al Comunel Agigea conform Hotdrdrii nr.
48730.01.2020 privind aprobarea inveniarului bunurilor care alcdtuiesc Domeniul Privat al Comunei
Agigea, emisd de Consiliul Local Agigea, dar nu s-a putut realiza venficarea existen{ei unor servitufi,
ipoteci, cerine contractuale speciale privind ocuparea sau utilizarea care sd afecteze dreptul de
proprietate integrald asupra proprietatii evaluate, astfel incat evaluatorul nu-§i asuma raspunderea in
caz cd existi asemenea probleme juridice sau comerciale care sd afecteze valoarea proprictafii,
evaluatorul neluandu-le in considerare.

Avind in vedere reultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea),
relevanfa, credibilitatea informatiilor de piati care au stat la baza aplicdrii metodei si precizia
acestora, informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii (inclusiv calitatea informatiilor) precum
si scopul evaludrii, in opinia evaluatorului singura metodd recomandati este metoda comparatiei
directe de piatd.
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Raport de evaluare Teren imravifan iy Suproford de 2295 mp. St Toamed, ne. 4, apertindird Daomeniului privar af
comunet Agived

Valoarea de piatd Teren intravilan 2.295 mp
Domentul privat al Comunei Agigea
Agigea, Str. Toamnei nr. 4:

FEEG8Y BEURG, echivalent 563,469 LEJ
fard TVA

Mentiuni:

- valoarea a fost exprimatd findnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in raportul de evaluare si este valabild in conditiile economice si juridice precizate in
raport;

- valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;
valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a proprictatii;

- valearea este o predictie;

- valoarea nu contine TVA.

Raportul de evaluare a fost realizat

S.C. FLORION TRAINING S.

Evaluator Autorizat EPI, EBM — Membru Titular 43
Ing. Oncioiu Florin Rizvan )
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