ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind completarea si actualizarea inventarului bunurilor care
apartin domeniului privat al municipiului Constanta

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din
data de 2{5,[[:!. 2024;

Avénd in vedere: 0o

- proiectul de hotérare nr. jry% /A 0. 2024;

- referatul [de aprobare al domnului primar Vergil Chitac, inregistrat sub
nrozﬁfpgf) /..ﬁé/.ﬁ2024;

- raportul de specialitate al Serviciului Patrimoniu - Directia pattimoniu din

adrul Directiei generale urbanism si patrimoniu inregistrat sub nr. 0(‘_96.5/
ZK!Q.2024;

- avizul Comisiei de specialitate nr 1 - de studii, prognoze economico-
sociale, buget, finante si administrarea domeniului public si privat al municipiului
Constanta;

- avizul Comisiei de specialitate nr.5 - pentru administratie public,
juridica, apararea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertatilor
cetateanului;

In conformitate cu prevederile:

- art.5 si art. 6 din Normele tehnice pentru intocmirea inventarului
bunurilor care alcdtuiesc domeniul public si privat al comunelor, al oraselor, al
municipiilor gi judetelor aprobate prin HG nr. 392/2020;

- art. 357 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare;

Luand in considerare:

- H.C.L. nr. 109/2005 privind centralizarea inventarului bunurilor care
apartin domeniului privat al municipiului Constanta cu completarile si modificarile
ulterioare;

- procesul verbal nr. 196101 / 11.10.2024 intocmit de Comisia speciald de
inventariere a bunurilor care apartin domeniului public si privat al municipiului
Constanta, constituita in baza Dispozitiei primarului nr.1085/18.03.2024;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (14) si art. 196 alin. (1) lit. a) din
OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificrile si completérile
ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1 - Se aproba completarea si actualizarea inventarului bunurilor care
apartin  domeniului privat al municipiului Constanta, aprobat prin HCL
nr.109/2005, completata ulterior, cu imobile (terenuri si constructii), conform
anexelor nr. 1-4, care fac parte integrantd din prezenta hot3rare.

Art. 2 Se aprobd radierea imobilelor (terenuri), situate in municipiul

Constanta, din inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului



Constanta, descrise in anexa nr.5, care face parte integrantd din prezenta

hotarare.

Art. 3 - Se completeaza inventarul bunurilor aflate in domeniul privat al
municipiului Constanta, cu valorile stabilite conform rapoartelor de evaluare
intocmite de cdtre evaluator autorizat ANEVAR, conform anexei nr.6, care face
parte integrantd din prezenta hotdrare.

Art. 4 - Se aprobd indreptarea erorii materiale din anexa nr.3 la HCL
nr.342/2019 privind imobilul situat str. Libertatii, zona bl.LB3, in sensul ca in loc de
“Imobil situat pe str.Libertdtii, zona bl.LB3, teren in suprafata de 43 mp” se va citi
corect “Imobil situat pe str. Institutor Ion Titorian nr.18A, teren in suprafata de 90
mp”, conform planului cu noile masuratori si adresei nr.225302/2023 a Serviciului
topografie, cadastru si cartografie digitald, celelalte prevederi raman neschimbate.

Art. 5 - Se aprobd indreptarea erorii materiale din anexa nr.8 la H.C.L.
nr.303/2020, pozitia privind imobilul situat in str. Callatis nr.18, in sensul ca terenul
in suprafata de 66,57 mp si podul se afld in stare de indiviziune.

Art., 6 - Se aproba modificarea anexei nr.10 la HCL nr.145/2015, cu privire
la imobilul situat in Bd.Tomis nr.64, in sensul ca in loc de Mansarda Ap. nr.5, Ap.
nr.6, Ap. nr.7 in suprafata utila de 62,10 mp se va citi corect “Mansarda, ap.5 cu
suprafata utild de 61,8 mp si balcon in suprafata de 2,2 mp”, conform planului
releveu care face parte integrantd din prezenta hotarare, celelalte prevederi raman
neschimbate.

Art. 7 - Se aproba completarea HCL nr.109/2005, pag. 51, privind imabilul
situat in str.Calarasi nr.8, in sensul ca in loc de suprafata de teren de 210 mp, se
va citi corect suprafata de teren de 383 mp, conform planului anexa la prezenta
hotarére.

Art. 8 - Compartimentul secretariat, relatii consiliul local, administratia
publica si fond funciar va comunica prezenta hotdrare Serviciului patrimoniu -
Directia patrimoniu din cadrul Directiei generale urbanism si patrimoniu in vederea
ducerii la indeplinire, Serviciului topografie, cadastru si cartografie digitald din
cadrul Directiei generale urbanism si patrimoniu, Directiei financiare, Confort Urban
S.R.L., S.P.I.T. - V.B.L. Constanta si Institutiei prefectului - judetul Constanta, spre
stiinta.

Prezenta hotarare a fost votata de consilierii locali astfel:

4 pentru, _— impotrivd, __— _ abtineri.
La data adoptarii sunt in functie EQ”’) consilieri din membri.
PRESEDINTE SEDINTA —
\
FOCIN-TUXO /G RtHA
-
CONSTA

o BEN 45.00. 2004




PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A BUNULUI IMOBNE X ANBXA NR.16

fiard, 1200 HCL NR Aa...1.K8%
Nr. cadastral | Suprafata imobilului(mp)| Adresa imobilului sl
90 Str.Instituitor Ion Titorian, Nr.18A
Loc.Constanta, jud.Constanta
Nr.Cartea Funciara Unitatea Administrativ Teritoriala(UAT)
CONSTANTA
2 g
8 B
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] ’
V- g HOLL DOL

AU BLLA E

0 l
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g Alee acces . ‘
CONTRASEMNEAZA -~
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU
g 8
& A. Date referitoare la teren &
Nr. Categoria de Suprafata Mentiuni
parcela folosinta (mp)
1 Ce 90 Imobil imprejmuit prin latura constructiei intre pet.1-2, gard de beton intre pct.2-3, gard
de fier intre pct.5-6 si neimprejmuit intre pct. 3-4-5.
Total 920
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Suprafata c(::)nr;)s)truita la sol Mentiuni
Total
Suprafata totala masurata a imobilului = 90 mp
Suprafata din act = 90 mp
Executant:Ing.Stere Jiru

Aut.Seria B-Nr.5045-Categoria A

Confirm executarea masuratorilor la teren,

corectitudinea intocmirii documentatie cadastrale si
corespondenta acesteia cu realitatea din teren.

Sistem de coordonate STEREOGRAFIC 1970
INVENTAR DE COORDONATE

Nr. | Coordonate pet.de contur | Lungimi
¥ Pt laturi
: ’ Y [m] X [m] D(i,i+1)
11792144.182 | 306005.267 8.669
2|792152.749 | 306006.591 7.826
31792160.495 | 306007.705 5.285
41792161.141 | 306002.460 7.455
51792153.793 | 306001.201 8.851
6| 792145.069 | 305999.705 5.632
S(1)=89.84mp P=43.718m
Data: 09.2024




RELEVEU APARTAMENT A
scamA 00 ANEXA LA
Nr. Cadastral al terenului Suprafata (mp) Adresa imobilului

bd. Tomis nr. 64, C1, Mansarda,

baTali }T’D .il”S:.‘

AR

Cartea Funciara colectiva nr.

UAT

CONSTANTA

Cod unitate individuala (U.1.)

CF individuala

v MU U Co
RVICIUL CAD¢ U

0 95"5_:
uoney

PN N

|

|
Stura l
|

inc':l;iere Denumire incapere su"?,;;‘f utila
1 Camera 14.3
2 Camera 12.1
3 Camera 9.8
4 Hol acces 12.3
5 Bucatarie 7.0
6 Baie 6.3
Suprafata utila= 61.8mp
7 [ Balcon [ 22
Suprafata Totala= 64.0mp
Executat Data
Executant: S.C. ,,,”. A 08.04.2024
CERTIFICAT DE AUéﬁ RIA R i
P/ gou ‘ahﬂ'ﬂc.n R
prin P. EO
CERTIFICAT DE f« ﬁﬁﬁmg RGE
\K mm.secmsmu R
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~Clasan Earegom b
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)

Y=791434.033

x=304940.782

=2

PRESEDINTE SEDINT

x=304888.716

Y=791433.749

. Y=191466.843

x=304940.695

CONTRASEMNEAZA .
SECRETAR ERAL,
FULVIAANT LADINESC!

x=304888.788

Y=791466.447 Data : 24,09.2024

Plan situatie
Scara 1:200

Adresa imobilului
Loc. Constanta Strada Calarasi nr. 8

1

Proprietar teren

Consiliul Local Constanta

Proprietari constructii

C1 (Locuinta), S = 102 mp,
Albu Ana proprietar subsol partial si parter
Stoica Anca proprietar subsol partial si etaj

C2 (Anexa), S =56 mp,
Albu Ana

Stoica Anca

C3 (Garaj), S =28 mp,

10.10-2024

Inventar de coordonate

Albu Ana Sistem de proiectie : Sterea'70
Stoica Anca
Nr. X Y
Pct. [m] [m]
1 304928.308| 791452.086
2 304911.311 791466.205
3 304890.695| 791453.453
4 304904.942| 791449.040
5 304911.950 791443.146
6 304913.905] 791441.502
7 304916.504 | 791439.036

Suprafata din masuratori = 383 mp




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 1 LA H.C.L. NR. 454’/42‘777/7

Anul
: dobandirii . Situatia juridica
Nr. | Codul de Denumirea : 5 : Valoarea de inventar
ort. | ciasificars basesiliit Elemente de identificare sllsqyl al (lei) actuala
darii in
folosinta
str. Unirii nr.71A
Suprafata teren - 75 mp Anexa nr.6 la HCL
nr.304/2024 privind
Teren intravilan - categorie de atestarea apartfenentei
folosinta  curti  constructii, cu 170.490,71 la c_d(.)n.'\en!ul privat al
destinatia: ZRE1 - subzona mumm_puu!u.l Constant? a
echipamentelor publice, dispersate la unor imobile situate in
1 - Teren 2024 municipiul Constanta

nivel de cartier si complex rezidential
existente.

Vecini: N - proprietate particulara,

E - proprietate particulara,

V - domeniul public al municipiului
Constanta, S - domeniul privat al
mun. Constanta

Raport de evaluare
nr.181944/23.09.2024

CF 261083

Identificare si localizare
nr.157965/02.02.2023

PRESEDINTE SE
Floein-TUl

TA,
G#

ULiLA

CONTRASEMNEA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANFONELA DINESCU




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 2 LA H.C.L. NR. 43"/Q[9?7

Anul
? dobandirii 5 Situatia juridica
::‘r't- cf:;:;‘ilcgfe Di:‘:":l':l?a Elemente de identificare $i/53_9; al Valoarea(gtia)mventar actuala
darii in
folosinta
str. Soarelui FN
Suprafata teren - 127 mp Anexa nr.7 la HCL
nr.304/2024 privind
Teren intravilan - categorie de atestarea apartenentei
folosintd  curti  constructii, cu la domeniul privat al
destinatia: ZRLla -  subzona 75.543,36 municipiului Constanta a
locuintelor individuale de tip rural cu unor imobile situate in
anexe gospoddresti si  gradini municipiul Constanta
1 - Teren 2024

cultivate pentru productie agricola,
indltime maxima P+1.

Vecini: N - domeniul public al mun.
Constanta - alee acces, E -
proprietate particulara CF 239559,

V - domeniul public al municipiului
Constanta str.Soarelui, S —

proprietate particulara

Raport de evaluare
nr.181949/23.09.2024

CF 261174

Identificare si localizare
nr.17204/06.03.2024

PRESEDINTE SEDINTA,
FLORIN= VA0

CONTRASE
SECRETA E
FULVIA AN

EAZA
RAL,
DINESCU




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

A1)
ANEXA NR. 3 LA H.C.L. NR. Jj/ it “?

Anul
: dobandirii i Situatia juridica
Nr. | Codul de Denumirea . i g Valoarea de inventar
crt. | clasificare Banstial Elemente de identificare si/sau, al (lei) actuala
darii in
folosinta
St.Mamaia, zona Hotel Club
Scandinavia Anexa nr.1 la HCL
Suprafata teren — 477 mp nr.126/2024 privind
atestarea apartenentei
Teren intravilan - categorie de 1.435.312,42 la domeniul privat al
folosintd  curti  constructii, cu municipiului Constanta a
destinatia: de cazare, alimentatie unor !rr_lqblle situate in
1 - Teren publica. 2024 municipiul Constanta

Vecini: N - domeniul public al mun.
Constanta - alee acces,

E - proprietate particulara,

V - domeniul public al municipiului
Constanta, S - domeniul privat al
mun. Constanta

Raport de evaluare
nr.159861/20.08.2024

CF 260771

Identificare si localizare
nr.R216982/19.12.2023

PRESEDINTE SEDINTA,

FloRiN-TU0C GAY T

CONTRASEMNEAZA

SECRET
FULVIA ANTONE

GENERAL,
DINESCU




ROMANIA

ANEXA NR. 4 LA H.C.L. NR.

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

45)) XK

Anul
: dobandirii . Situatia juridica
:‘r: c(l::sc:;:::fe Dz:::‘;;iea Elemente de identificare $i/sa!§l: al Valoarea(lcécie)mventar actuala
darii in
folosinta
Anexa nr.6 la HCL
Constructie nr.338/2024 privind
situata in Bd.Tomis nr.46 atestarea apartenentei
Suprafata utila - 80 mp 68.862,30 la domeniul privat al
Constructie - subsol; municipiului Constanta a
unor imobile situate in
1 1.6.1. Constructie 2024 municipiul Constanta

Vecini: N - proprietate particulara,

V - domeniul public al municipiului
Constanta - Bd. Tomis, E -
proprietate particulard, S - domeniul
public al mun. Constanta - str.Negru
Voda

Raport de evaluare
nr.190652/04.10.2024

CF 204214

Identificare si localizare
nr.4979/05.08.2024

A

PRESEDINTE SEDIN
FLOC! - TUNOE

b
RILA

CONTRASBMNEAZA

SECRET

FULVIA

ENERAL,

ONELA DINESCU




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

#l azn
ANEXA NR.5 LA H.C.L. NR. 457/3‘9@/

privind radierea imobilului-teren, situat in str. Sulmona nr.5 din inventarul
bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului Constanta

Vazand:
- HCL nr. 464/2007, anexa nr.65;
- Contract de vanzare-cumpdrare autentificat sub nr.2838/08.09.2004;
. - Incheiere de rectificare nr.890/31.03.20009.

Se aprobd radierea imobilului-teren, situat in str. Sulmona nr.5, in
suprafata de 110 mp, din inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiului Constanta.

Imobilul reprezintd domeniul privat al municipiului Constanta conform
anexei nr.65 la HCL nr.464/2007.

in inventarul bunurilor domeniului privat va rdmane suprafata de teren
indiviza de 88 mp.

PRESEDINTE SEDINTA, J

FIoeN-TUNME GAVRIMA

CONTRASEMNEAZA
SECRET ENERAL
FULVIA ANFON DINESCU




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 6 LA H.C.L. NR. 1/6?/'9‘/‘;\(7

NR.
H.C.L. VALOARE .
TEREN/ SUPRAF. o NR. RAPORT | INREGISTRARE
NR. JUSTA
CRT NR / DATA ANEXA CONSTRUCTIE mp lel EVALUARE RAPORT LA
PMC
304/2024 6 Teren situat in o /02 LR
23.09.2024
str.Unirii nr.71A e 170.490,71 23.09.2024
504

304/2024 7 Teren situat in 127 75.543,36 20 09.2/024 Le19a9/

str.Soarelui FN = ' 23.09.2024
449

. Teren situat in / 159861 /

126/2024 1 St.Mamaia, zona 477 1.435.312,42 | 12.08.2024 20.08.2024
Hotel Scandinavia o
A 190652 /
4.| 338/2024 6 Constructie situata 02.10.2024
in Bd.Tomis nr.46 | ©0:00 68.862,30 04.10.2024
PRESEDINTE SEDINTA, O
\ \ / At)
FOpIN-TUDBOR GAV RILA NEAZA
ENERAL,
FULVIA INESCU
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S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.

Constanta
Evaluare afaceri, proprietdti, bunuri, ANEX A I A o
Consultantd in management, HCL NR / T j . J:X ()2 ?
Reorganizare gi restructurare, Studii de fezabilitate, NR, 234

Planuni de afaceri, Finant area afacerilor
Rominia, 900190, Constanta, str. C.D. Gherea, nr, 13,
Telefon/fax 0341/1737206,70, mobil 0745/18322“ ‘ iﬂ‘“
e-mail: dragos.ipate@gmail.com 6
RC: J 13/1792/2003, Cod fiscal: RO 15489305

BNT
SOLUTION CONSULT e .
CoNINS SRy 1P,

" iy
SN RIGLE 2\
/€Q(7; O?-’*a “':g)j
@ g

PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

(VALOARE DE INVENTAR)

Teren intravilan
str. Unirii, nr. 71A, zona Faleza Nord,
mun. Constanta, jud. Constanta

® (75 mp ) CONTRASEMNEAZA
SECRETAR{GENERAL,
FULVIA A LA PINESCU

PRL{IDINTE SEOINTA, | v PROPRIETAR:
& GAVGIUNICIPIUL CONSTANTA

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM SI PATRIMONIU
DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU

SEPTEMBRIE 2024
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — str. Unirii, nr. 71A, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1.  Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaluarile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incét si respecte
cerinfele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplici si principiile continute in
Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de catre o
cerinta.

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaluirii, termenii de
referintd ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiari aplicabile, inclusiv
scopul contabil specific pentru care este cerutid evaluarea.

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evaluarii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea prefului de achizitie in urma unei combindri de intreprinderi, testarea
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ,

3. In plus fatd de cerinta de a identifica activul ce urmeaza si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referintd ai evaluarii vor include si precizarea modului in care acel activ este utilizat
sau clasificat de cétre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii identice
sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

Atunci cdnd un activ este utilizat impreuna cu alte active identificabile separat, se va identifica ,,unitatea
de cont”. Standardul de Raportare Financiara relevant poate indica modul in care va fi stabilitd unitatea
de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite scopuri contabile. in
conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod clar tipul valorii. Exemple
de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ valoarea justd, valoarea
realizabild netd si valoarea recuperabila.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipoteza care se ia in

considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau clasificat.

Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard prevad ca situatiile financiare si se elaboreze in

. ipoteza continuitatii activitatii entitdtii, cu exceptia cazului in care managementul fie intentioneazi s

lichideze entitatea sau sa inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativa realisti decét acestea.

Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se consideri ca fiind adecvati ipoteza conform
careia activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca parti ale intreprinderii céreia 1i apartin. Aceasti
ipotezd nu se aplica in cazurile in care este clar ca exista fie intentia de a lichida entitatea sau de a renunta
la un anumit activ, fie ca exista o cerin{a de a se lua in considerare suma care ar putea fi recuperata prin
cedarea sau casarea activului.

5. De asemenea, este necesar sa se declare si ipotezele care vor fi facute pentru a defini unitatea de cont,
de exemplu, daca activul va fi evaluat ca fiind de sine stitator sau in combinatie cu alte active.

Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sa contind preciziri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaluarii care pot fi facute.

6. In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimatd in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiard sa fie determinata in baza unei ipoteze speciale.

7. Cand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in vedere
urmatoarele:

-3
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Raport de evaluare pentru raportare financiar
Mun. Constanta — str. Unirii, nr. 71A, jud. Constanta

(a) masura §i forma oricdror referinte cu privire la valoare, care ar putea apirea in situatiile
financiare publicate;

(b) mésura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebarile privind evaluarea, ridicate
de cétre auditorul entitatii.
Referinfele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referin{a ai evaludrii.

Valoarea justa

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justa definitd de IFRS este
incadratd la alte tipuri ale valorii. Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ
sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piati, la
data evaludrii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi doar in scopul raportarii
financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ,ierarhie a valorii juste” care clasificd evaludrile in functie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmitoarele:
* datele de intrare de nivel 1 sunt ,,preturi cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau datorii
identice la care entitatea are acces la data evaluarii”;
» datele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de
preturile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie”;
« datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

Deprecierea: terenuri si constructii

G12. IAS 16 recunoaste cd, de obicei, terenul are o duratd de viatd utila nelimitata, ceea ce
inseamna cd ar trebui sa fie contabilizat separat si sd nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietati imobiliare sau unei parti din proprietatea imobiliar este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la data
situatiei financiare relevante §i apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietafii imobiliare,
adica terenul si constructiile considerate impreuna, pentru a stabili valoarea care poate fi atribuitd
constructiilor. Aceasta este o valoare teoretica, intrucat ea nu s-ar putea realiza, avand in vedere faptul
céd nu pot fi vandute constructiile fara terenul pe care acestea sunt situate.

* Scopul evaluérii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

* Ipoteza in care se evalueazi: terenul nu este utilizat de detinitor in prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

* Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietati imobile sau mobile;

* Tipul valorii estimate: valoarea justa;

» Unitatea de cont evaluati este terenul evaluat;

* Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,,preturi cotate (neajustate) de pe pietele

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaluarii”;

Drepturi asupra proprietafii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea justa.
Din punct de vedere metodologic existd 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

4.
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — str. Unirii, nr. 71A, jud. Constanta

* Metoda comparatiei directe de piatd (GEV 630) - obtinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzactionate anterior pe piata liberd la ,,second hand”, in urma unor tranzactii
libere si nepdrtinitoare;

* Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi cind exista informatii

suficiente de piatd, cdnd nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei

si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietiti imobiliare

comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietatii — teren intravilan
Obiectul evaludrii: teren intravilan situat in mun. Constanta, zona Faleza Nord, str. Unirii, nr.
71A, jud. Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:
' * Suprafata teren evaluata: 75 mp;
= Deschidere: 8,69 ml;
* Categoria de folosintd a terenului: intravilan;
* Destinatia terenului: rezidentiald conform PUD in zona;
=  Acces: str. Unirii;
» Utilitati: pe amplasament;

* Topografia: plang;

= 7ona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietatii
. in prezentul raport, proprietatea a fost evaluata prin doud metode:

| * Metoda comparatiei de piatd — se bazeaza pe comparatii cu tranzactii anterioare de proprietiti,
fiind utila in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietiti imobiliare
comparabile. Este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati
metoda atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

* Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cdnd exista informatii
suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei
si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietdti imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.

Valoarea finala a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piata, considerdndu-se ca valoare

de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnica pentru caracteristicile fiecarei proprietiti, a

conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

-5-
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — str. Unirii, nr. 71A, jud. Constanta

Centralizator cu valori evaluate:

e Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
Nr. . teren
ot Denumire T
mp RON EvRo | EVRO RON EURO
/mp /mp
Teren intravilan, strada Unirii, nr. 71A,
1 | zona Faleza Nord, mun. Constanta, jud. 75 457,00 | 170.490,71 | 34.275,00 468,0 | 174.594,42 | 35.100,00
Constanta
Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta zona Faleza Nord, str. Unirii, nr.
714, mun. Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosintd rezidentiald, s-a considerat ci
valoarea de piata rezultatd prin metoda comparatiei de piati este cea mai credibild, relevanti si
adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cdt si de ofertele

comparabile gdsite pe piatd.

Suprafath Valoare justa

Nr. : teren

ot Denumire e

mp LEI EURO
mp
| Teren intravilan, ‘strada Unirii, nr. 71A, 75 457,00 170.490.71 34.275.00
mun. Constanta, jud. Constanta
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta, zona Faleza Nord
. str. Unirii, nr. 71A, jud. Constanta este de:

34.275,00 EURO echivalentul a 170.490,71 LEI fira TVA
1EURO 49742 LEI  11.09.2024

Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.

6=

© 8.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. Constanta



MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.

Constanta
Evaluare afaceri, proprietdts, bunun,
Consultantd in management, ANE XA LA
Reorganizare §i restructurare, Studii de fezabilitage, / § , ;} QQ
®lanuri de afaceri, Finantarea afacerilor |1 I Cl N R _7__ gr :
Romaénia, 900190, Constanta, str. C.D. Gherea, n
Telefon/fax 0341/1737206,70, mobil 0745/1 83221,

e-mail: dragos.ipate@gmail.com
RC: J 13/1792/2003, Cod fiscal: RO 15489305

RAPORT i ]
DE ’i/f’"%\

ONSTANTD A H

EVALUARE

PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

(VALOARE DE INVENTAR)

Teren intravilan
str. Soarelui, nr. FN, zona Km 5,
mun. Constanta, jud. Constanta

(127 mp )
CONTRMEMNEAZA
SECRZTAMGENERAL,
PRESEDINTE SERINTA, PROPRIETAR:  FULVIAANTORELADINESCU

cw ~TUPOR GAVRILA
0 MUNICIPIUL CONSTANTA

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM SI PATRIMONIU
DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU

SEPTEMBRIE 2024




Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — str. Soarelui, nr. FN, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1.  Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaludrile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiara vor fi realizate astfel incét sa respecte
cerinfele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplici si principiile continute in
Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de citre o
cerinta.

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaluirii, termenii de
referintd ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiara aplicabile, inclusiv
scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea.

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evaludrii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea prefului de achizifie in urma unei combindri de intreprinderi, testarea
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ,

3. In plus faté de cerinta de a identifica activul ce urmeazi si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referinta ai evaludrii vor include si precizarea modului in care acel activ este utilizat
sau clasificat de citre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii identice
sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

Atunci cénd un activ este utilizat impreuna cu alte active identificabile separat, se va identifica ,,unitatea
de cont”. Standardul de Raportare Financiara relevant poate indica modul in care va fi stabilitd unitatea
de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite scopuri contabile. In
conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod clar tipul valorii. Exemple
de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ valoarea justd, valoarea
realizabild neta si valoarea recuperabila.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declarad orice ipoteza care se ia in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau clasificat.
Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previd ca situatiile financiare si se elaboreze in
ipoteza continuitatii activitétii entitatii, cu exceptia cazului in care managementul fie intentioneaza s
lichideze entitatea sau s inceteze activitatea comerciald, fie nu are alti alternativi realistd decét acestea.
Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvati ipoteza conform
careia activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca pérti ale Intreprinderii cireia fi apartin. Aceasta
ipoteza nu se aplicd in cazurile in care este clar ca existi fie intentia de a lichida entitatea sau de a renunta
la un anumit activ, fie cd existd o cerintd de a se lua in considerare suma care ar putea fi recuperati prin
cedarea sau casarea activului.

5. De asemenea, este necesar sa se declare i ipotezele care vor fi facute pentru a defini unitatea de cont,
de exemplu, dacd activul va fi evaluat ca fiind de sine stétitor sau in combinatie cu alte active.

Este posibil ca standardul de contabilitate relevant si contind preciziri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

6. In mod obignuit, nu este normal ca o valoare estimatd in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiara sa fie determinata in baza unei ipoteze speciale.

7. Cand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in vedere
urmatoarele:

-3.
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — str. Soarelui, nr. FN, jud. Constanta

(a) mésura si forma oricdror referinte cu privire la valoare, care ar putea apirea in situatiile
financiare publicate;

(b) masura in care evaluatorii au obligatia de a rispunde la intrebdrile privind evaluarea, ridicate
de catre auditorul entitatii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinti ai evaludrii.

Valoarea justa

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFRS este
incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ
sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la
data evaluarii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul raportirii
financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste
G4. TFRS 13 include o ,,ierarhie a valorii juste” care clasifici evaludrile in functie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmatoarele:
» datele de intrare de nivel 1 sunt ,,preturi cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau datorii
. identice la care entitatea are acces la data evaluarii”;
» datele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de
preturile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie”;
» datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

Deprecierea: terenuri si constructii

G12. IAS 16 recunoaste cd, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitata, ceea ce
inseamna cd ar trebui sa fie contabilizat separat i sd nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietati imobiliare sau unei parti din proprietatea imobiliara este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la data
situatiei financiare relevante si apoi scdderea acesteia din valoarea contabila a proprietitii imobiliare,
adicd terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi atribuiti
constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucét ea nu s-ar putea realiza, avand in vedere faptul
cd nu pot fi vandute constructiile fara terenul pe care acestea sunt situate.

* Scopul evaludrii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

Ipoteza in care se evalueazi: terenul nu este utilizat de detindtor in prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

* Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietiti imobile sau mobile;

= Tipul valorii estimate: valoarea justa;

= Unitatea de cont evaluati este terenul evaluat;

* Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,,preturi cotate (neajustate) de pe pietele

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaluiirii”;

Drepturi asupra proprietétii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea justa.
Din punct de vedere metodologic existd 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

-4-
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — str. Soarelui, nr. FN, jud. Constanta

e Metoda comparatiei directe de piatd (GEV 630) - obtinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzactionate anterior pe piata liber la ,,second hand”, in urma unor tranzactii
libere si nepartinitoare;

e Metoda capitalizérii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cand exista informatii
suficiente de piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei
si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietdti imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietatii — teren intravilan
Obiectul evaluarii: teren intravilan situat in mun. Constanta, zona Km 5, str. Soarelui, nr. FN,
jud. Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:
' » Suprafata teren evaluatd: 127 mp;
= Deschidere: 6,83 ml;
= (Categoria de folosinta a terenului: intravilan;
* Destinatia terenului: rezidentiald conform PUD in zona;
= Acces: str. Soarelui;
= Utilitati: pe amplasament;
* Topografia: plana;

=  7onainundabila: nu.

3. Evaluarea proprietatii

in prezentul raport, proprietatea a fost evaluati prin doud metode:

» Metoda comparatiei de piatd — se bazeazad pe comparatii cu tranzactii anterioare de proprietati,
fiind utild in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietati imobiliare
comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata
metoda atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

» Metoda capitalizdrii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cénd exista informatii
suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei
si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

Valoarea finala a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piata, considerandu-se ca valoare

de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvati tehnicd pentru caracteristicile fiecdrei proprietiti, a

conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

-5-
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — str. Soarelui, nr. FN, jud. Constanta

Centralizator cu valori evaluate:

Sutpel;a::ati Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
:}; Denumire
’ EURO EURO
mp /mp LEI EURO /mp LEI EURO

Teren intravilan, strada

1 | Soarelui, nr. FN, mun. 127 118,00 | 74.543,36 | 14.986,00 126,0 | 79.597,15 | 16.002,00
Constanta, jud. Constanta

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta zona Km 5, str. Soarelui, nr. FN,
mun. Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosintd rezidentiald, s-a considerat cd
valoarea de piatd rezultatd prin metoda comparatiei de piatd este cea mai credibild, relevantd si

adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bunda utilizare a terenului, cat si de ofertele

comparabile gdsite pe piatd.

Suprafats Valoare justa
Nr. 2 teren
vy Denumire
mp EURO/ LEI EURO
mp
I Teren intravilan, 'strada Soarelui, nr. FN, 127 118,00 74.543.36 14.986.00
mun. Constanta, jud. Constanta
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta, zona Km 5
str. Soarelui, nr. FN, jud. Constanta este de:

14.986,00 EURQO echivalentul a 75.543,36 LEI fird TVA
1 EURO 4,9742 LEI  11.09.2024
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — zona Hotel Club Scandinavia, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaluirile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incat si
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplica si principiile continute in
Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de catre o
cerinta.

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, termenii
de referinta ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea.

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evaludrii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea pretului de achizitie in urma unei combindri de intreprinderi, testarea
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

3. In plus fati de cerinta de a identifica activul ce urmeazi si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referinti ai evaludrii vor include si precizarea modului in care acel activ este
utilizat sau clasificat de catre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii
identice sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

Atunci cAnd un activ este utilizat impreuni cu alte active identificabile separat, se va identifica
_unitatea de cont”. Standardul de Raportare Financiard relevant poate indica modul in care va fi
stabilita unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite
scopuri contabile. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clar tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ
valoarea justd, valoarea realizabild neta si valoarea recuperabila.

4. Tn conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipoteza care se ia in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau clasificat.
Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previd ca situatiile financiare si se elaboreze in
ipoteza continuitatii activitafii entitétii, cu exceptia cazului in care managementul fie intentioneaza s
lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativa realista decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvatd ipoteza
conform céreia activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca pérti ale intreprinderii cireia i
apartin. Aceastd ipotezi nu se aplicd in cazurile in care este clar cd exista fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie cd existad o cerintd de a se lua in considerare suma care
ar putea fi recuperata prin cedarea sau casarea activului.

5. De asemenea, este necesar si se declare si ipotezele care vor fi facute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, daci activul va fi evaluat ca fiind de sine stititor sau in combinafie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sa contina preciziri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

6. In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimatd in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiara si fie determinata in baza unei ipoteze speciale.

7. Cand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmatoarele:
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — zona Hotel Club Scandinavia, jud. Constanta

(a) masura si forma oricidror referinte cu privire la valoare, care ar putea apdrea in situatiile
financiare publicate;
(b) misura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebdrile privind evaluarea,

ridicate de citre auditorul entitatii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinta ai evaludrii.

Valoarea justa

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definita de IFRS este
incadrati la alte tipuri ale valorii. Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ
sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la
data evaludrii. Aceasta definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazd doar in scopul raportarii
financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ierarhie a valorii juste” care clasifica evaludrile in functie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmétoarele:
« datele de intrare de nivel 1 sunt ,,prefuri cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau
datorii identice la care entitatea are acces la data evaluarii”;
« datele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de
preturile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie”;
« datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

Deprecierea: terenuri si constructii

G12. IAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitatd, ceea ce
inseamni ci ar trebui si fie contabilizat separat si sd nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibila unei proprietiti imobiliare sau unei parti din proprietatea imobiliara este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante si apoi scdderea acesteia din valoarea contabild a proprietatii
imobiliare, adica terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucat ea nu s-ar putea realiza, avand in
vedere faptul ca nu pot fi vindute constructiile fara terenul pe care acestea sunt situate.

=  Scopul evaludrii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

» [poteza in care se evalueaza: terenul nu este utilizat de detindtor in prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

» Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietati imobile sau mobile;

* Tipul valorii estimate: valoarea justa;

» Unitatea de cont evaluati este terenul evaluat;

» Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,,preturi cotate (neajustate) de pe pietele

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaluarii”;
Drepturi asupra proprietitii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeaz la valoarea justa.

Din punct de vedere metodologic exista 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

=
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o Metoda comparatiei directe de piatd (GEV 630) - obtinerea valorii din compararea cu

mijloace fixe tranzactionate anterior pe piatd liberd la ,second hand”, in urma unor
tranzactii libere si nepartinitoare;

Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cénd exista informatii
suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei
si cAnd exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietdti imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.

2. Descrierea proprietitii — teren intravilan

Obiectul evaludrii: teren intravilan situat in mun. Constanta, zona Hotel Club Scandinavia, jud.

Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluata: 477 mp;

Categoria de folosintd a terenului: rezidentiald/comerciala;

Acces: teren Primarie Constanta;

Utilitati: pe amplasament;

Topografia: pland;

Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietatii

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

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

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cand exista informatii
suficiente de piati, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei
si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietdfi imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzateare.

Valoarea finala a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piatd, considerdndu-se ca valoare

de piata, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnicd pentru chracteristicile fiecdrei proprietati, a

conditiilor obiective a proprietitilor si a existentei informatiilor adecvate.

-5-
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Centralizator cu valori evaluate:

Suprafati
Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
Denumire teren
BURD RON gupa | FURQ RON EURO
/mp /mp
mp
Teren intravilan, statiunea
Mamaia, zona Hotel Club
1 Scandinavia, imn, Constanis, 477,00 604,65 | 1.435.312,42 | 288.418,05 600,0 | 1.424.274,30 | 286.200,00
jud. Constanta.

Concluzie:
In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa, zona Hotel Club Scandinavia, mun.
Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosinti rezidential/comerciald, s-a considerat ci
valoarea de piatd rezultatd prin metoda comparatiei de piatd este cea mai credibild, relevantd si
. adecvatd, deoarece s-a finut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cat si de ofertele

comparabile gdsite pe piatd.

N Supratin Valoare justi
¥ Denumire teren
e EVRQY RON EURO
mp mp

Teren intravilan, stajfiunea Mamaia, zona
1 | Hotel Club Scandinavia, mun. Constanta, 477,00 604,65 1.435.312,42 288.418,05
jud. Constanta.

Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
‘ a terenului intravilan, situat la adresa
Zona Hotel Club Scandinavia , mun. Constanta este de:

288.418,05 EURQO echivalentul a 1.435.312,42 LEI fara TVA
1 EURO 4,9765 LEI  12.08.2024

Raportul de evaluare a fost reali
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOL
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — imobil Bd. Tomis, nr. 46, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaluirile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiara vor fi realizate astfel incat sa
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplica si principiile continute in
Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de catre o

cerinta.

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, termenii
de referintd ai evaluarii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este ceruta evaluarea.

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evaludrii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea pretului de achizitie in urma unei combindri de intreprinderi, testarea
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

3. In plus fata de cerinta de a identifica activul ce urmeaza si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referintd ai evaludrii vor include si precizarea modului in care acel activ este
utilizat sau clasificat de ctre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii
identice sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

Atunci cand un activ este utilizat impreund cu alte active identificabile separat, se va identifica
,.unitatea de cont”. Standardul de Raportare Financiard relevant poate indica modul in care va fi
stabilitd unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite
scopuri contabile. In conformitate cu cerinfele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clar tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ
valoarea justd, valoarea realizabila neta si valoarea recuperabila.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declara orice ipoteza care se ia in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau clasificat.
Cele mai multe Standarde de Raportare Financiara prevad ca situatiile financiare s se elaboreze in
ipoteza continuitatii activitdtii entitdtii, cu exceptia cazului in care managementul fie intentioneaza sa
lichideze entitatea sau s inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativa realistd decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se consideré ca fiind adecvatéd ipoteza
conform cireia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca parti ale intreprinderii careia i
apartin. Aceastd ipotezd nu se aplica in cazurile in care este clar cé existd fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ca exista o cerinta de a se lua in considerare suma care
ar putea fi recuperata prin cedarea sau casarea activului.

5. De asemenea, este necesar si se declare si ipotezele care vor fi facute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, dacd activul va fi evaluat ca fiind de sine statitor sau in combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sa contind precizéri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

6. In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimatd in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiara sa fie determinata in baza unei ipoteze speciale.

7. Cand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmatoarele:
-3-
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(a) masura si forma oricaror referinte cu privire la valoare, care ar putea aparea in situatiile
financiare publicate;

(b) misura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebdrile privind evaluarea,
ridicate de cétre auditorul entitatii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referintd ai evaluarii.

Valoarea justi
G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justa definita de [FRS este

incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este preful care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ
sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe piata, la
data evaluarii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi doar in scopul raportarii

financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ,ierarhie a valorii juste” care clasificd evaludrile in functie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmadtoarele:
. datele de intrare de nivel 1 sunt ,,preturi cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau
datorii identice la care entitatea are acces la data evaluarii”;
« datele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de
preturile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie™;
« datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie™.

Deprecierea: terenuri si constructii

G12. IAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitatd, ceea ce
inseamni ci ar trebui sa fie contabilizat separat si si nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietiti imobiliare sau unei pérti din proprietatea imobiliara este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante §i apoi scdderea acesteia din valoarea contabild a proprietatii
imobiliare, adica terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stab’li valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucat ea nu s-ar putea realiza, avand in
vedere faptul ci nu pot fi vandute constructiile fara terenul pe care acestea sunt situate.

= Scopul evaludrii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inve‘:ﬁn‘ar;

= Ipoteza in care se evalueazi: constructie subsol — bd. Tomis, nr. 46;

» Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietati imobile sau mobile;
» Tipul valorii estimate: valoarea justa;

» Unitatea de cont evaluata este constructia evaluata;

» Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,,preturi cotate (neajustate) de pe pietele

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaludrii”;
\

Drepturi asupra proprietatii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeaza la valoarea justa.

Din punct de vedere metodologic exista 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doua: ‘-.

e Metoda comparatiei directe de piaja (GEV 630) - obtirerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzactionate anterior pe piata liberd la ,second hand”, in urma unor
tranzactii libere i nepdrtinitoare; :

e Metoda bazati pe costuri — CIN:
Valoarea de inlocuire reprezentind valoarea de nou actualizata (Vi)
-4 -
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Deprecierea (D) cu cele trei componente: deprecierea fizica (uzura) — (D fizica);
deprecierea functionald — (D funct.); deprecierea externa (datoritd factorilor externi) D ext.
Valoarea rimasa actualizata estimata sau costul de inlocuire brut (CIN):

Vr (CIN) = Vi x (1 - D fizica) x (1 - D funet.) x (1 - D ext.).

Descrierea proprietitii — apartament

Obiectul evalurii: Imobil constructie, situat in mun. Constanta, Subsol — bd. Tomis, nr. 46,

jud. Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:

Suprafatd teren: - mp;

Suprafata utila: 80 mp;

Categoria de folosinta: rezidential;

Acces: bd. Tomis;

Utilitati: pe amplasament;

Descrierea constructiei:

» fundatie: cuvi beton armat cu subsol integral;
» inchideri: zidirie de caramida/bca;

» plansee: beton armat;

= sarpantd: -

= fInvelitoare: -;

» pardoseala: ciment;

= finisaje interioare: nu are finisaje interioare, necesita reparatii pentru a putea fi folosit ;

* instalatii: de alimentare cu apd potabild si canalizare, alimentare cu energie electrica,

incilzire, necesita investitii pentru a putea fi folosite;

»  Stare tehnicd: necesitd investitii pentru a putea fi folosit.

Evaluarea proprietitii

in prezentul raport, proprietatea a fost evaluata prin doud metode:

» Metoda comparatiei de piatd — se bazeaza pe comparatii cu tranzactii anterioare de
proprietati, fiind utila in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietati
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizat tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatdi metodd atunci cénd existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte

comparabile.
- Metoda bazati pe costuri — CIN:
Valoarea de inlocuire reprezentand valoarea de nou actualizata (V1)
Deprecierea (D) cu cele trei componente: deprecierea fizica (uzura) — (D fizica);
deprecierea functionald — (D funct.); deprecierea externa (datorita factorilor externi) D ext.
Valoarea rimasa actualizata estimati sau costul de inlocuire brut (CIN):
Vr (CIN) = Vi x (1 = D fizicd) x (1 - D funct.) x (1 - D ext.).

18
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Valoarea finala a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piatd, considerandu-se ca valoare

de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvata tehnicd pentru caracteristicile fiecirei proprietiti, a
conditiilor obiective a proprietatilor i a existenfei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:
Suprafata Metoda comparatici directe de piata Metoda CIN
Nr. . constr. desf utila Constructie Constructie
Py Denumire
EURO EURO
mp mp mp /mp EURO LEI /mp EURO LEI

Constructie subsol, bd Tomis, nr.
1 | 46, subsol, mun. Constanta, jud. 112,00 | 112,00 | 80,00 173,00 | 13.840,00 | 68.862,30 | 200,00 | 16.000,00 | 79.609,60

Constanta

Concluzie:

In evaluarea imobilului — constructie subsol, situatd la adresa bd. Tomis, nr. 46, mun.
Constanta, cu o categorie de folosintdi rezidential, s-a considerat ci valoarea de piati rezultati prin
metoda comparatiei de piatd este cea mai credibild, relevanti si adecvatd, deoarece s-a tinut cont

atit de cea mai buna utilizare a terenului, cit si de ofertele comparabile gasite pe piati.

Suprafatd | Valoare justa
Nr ; constr. desf utila Constructie
i Denumire
crt,
mp mp mp E/‘]Jn';o EURO LEI
g | Constructie subscl, bd Tomis, nr. 46, subsol, 112,00 | 112,00 | 80,00 173,00 | 13.840,00 | 68.862,30
mun. Constanta, jud. Constanta
Valoarea justdi

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a imobilului subsol aferent constructiei situatd la bd. Tomis, nr. 46,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

13.840,00 EURO echivalentul a 68.862,30 LEI fira TVA
1 EURO 49756 LEI  01.10.2024

oy
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